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PREMESSA

Con Ordinanza pronunciata in data 31/08/2023 il G.E. dott. Emilione Vassallo nominava la sottoscritta
Arch. Rita Vatiero con studio in 5 MWaria Capua Wetere (CE) alla via A Righi n. 29 ed iscritta all’Ordine
degli Architetti di Caserta al n°2357, quale Esperto Stimatore nella procedura n.320/2024

Creditore: CREDIT AGRICOLE ITALIA S.P.A. (tramite INTRUM ITALY S.p.A)

Esecutato: per lintera
guota di 171 del bem pignorati.

In data 01/04/2025 la sottoscritta accettava l'incarico dove venivano formulati i quesiti di seguito
riportati in virti dei quali la scrivente redize la seguente relazione divisa in paragrafi aventi i numeri
corrispondenti ai quesiti stessi

La 5. lll.ma fissava la prima udienza al 18/09/2025 ore 03250, per il deposito della consulenza il
trentesimo (30) giorno antecedente tale data, owvvero il giorno 19/07/2025.

| beni oggetto del pignoramento, indicati nel relativo atto sono Catastalmente individuati al:

f.43, p.lla 129, sub. 2, vani 8, piano T, catg. A/2;
fA43, p.lla 129, sub. 19, piana 51, zona censuaria 1, catg. C/2,

Con raccomandata, il custode giudiziario avv. Michela Costanzo e la sottoscritta Esperto Stimatore,
fissavano la data del primo accesso presso limmobile ogzetto del pignoramento per il giorno
16/0472025 alle ore 10.30, in tale data & stato possibile accede solo al sub 2 ovvero I'appartamento &
stato necessario effettuare un secondo accesso in data 13/06/2025 ore 12,00 per poter accedere al sub
19 ovvero il locale cantina, Ed & solo in questa data che e stato possibile concludere le attivita di rilievo
metrico e fotografico dell'intero cespite. (allegato A].

Successivamente al sopralluogo, sono state espletate le opportune ricerche sull'immobile presso i
competenti uffici.

Sulla base degli elementi raccolti, valutati & di gquanto in premessa, si redige la seguente perizia
rispondendo ai quesiti posti nel giuramento dirito sez. Aainumeri 1, 2, 3,4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13,
14.

SEZIONE A: CONTENUTO DELL' INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

il giudice deif'esecuzions incaricn fasparto stimatore di proweders agii adempimtenti di sequito ndicot:

CONTROII D PREVIDMINARE: Verificare o completezzo della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

in particolare, esperto deve precisare in prito luogo

- sg if creditore procedente abbio optate per il deposito del certificati dello Conservatoria dei AR, sulle iscrizioni e trascrizioni
grovan i stel bene pighoroto,

pppure:

-s¢ il creditore procedente abbia optate per i deposito df certificazione notarile sostiiutivo,
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Hel primo case (certificati defle serizioni e trascrizionil, Fesperto deve precidare i riferimento o clascuno degh immobil
gnorati

se lo certificozione delle iscrizioni si estendo per un periodo pori od almeno venti anni o ritrose dollo frascrizione del
pignoramento € sia stafa richiesta in relazione o clascun soggetto ohe risultl propriefarice (sulla scorfa del pubblici registri
immobiliaril per il pericdo considerato;

se lo certificazione defle trascrizioni fsic o favore, che controd risalga sino ad un attoe &F acguisto derivative od originar io che
sior stato trascritto in dota onfecedente of alitheno venti anni lo frascrizione oel prignorame nie e sio stafa fichiesto in frelazions
o Ciascun seggetto che risultl proprietario (sullo scoria del pubbiicl registel im mobilioei} per il periodoe considerato.

wel secondo caso (certificazione notarile sostitutival, Vesperto deve preclare in riferimento o cioscune deghi immobili
P gnorar:

se o certificazione risalga singe ad un atte of acquisto derivative od origingrio che sia stato frascritto in date anfecedente di
aimeno venti anni lo troscrizione del pignora e nto,

in secondo luogo, Vesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Vestratto catostale attuale frelativo ciod
alla situazione of giomo del flascio del documento) e Vestrattoe cofastale stovico (estrafto che deve riguardare i medesim o
periodo preso in considerazione dollo certificazione delle trascrizioni: il perodo ciod sine ol doto dell’ofio df ooguisio
derivative od originario antecedente of almeno venti anni fo trascrizione del pign orameniof,

ffel cose di deposito dello certificazione notarile sostitutiva, Mesperto deve precisare se @ dati cotastoli attuali e storici degli
imrmobilf pignorati sion o indicati nelle detta certificazione,

in terzo fuogo, esperto deve precisare se il creditore procedente abbic depositate i certificoto di stato civile dell‘esecutoio.

in difetto, {esperfo deve procedere o immedioto ooguisizione dello stesse, precisonde nel module di confrofie deflo
documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dol certificato.

fel cose di rapporto df esistenza oi rapporto dF coniugio, setmpre in sede di controlle preliminare (e fermo restando guanio
richiesto in risposta of guesito n, 14} Vesperto deve acquisive (! certificato of moteimonio rilasciato dol Comune del luoge in cui
sicr stato celebroto, con indicazione delle onnofozion! o fmargine.

toddove risuiti che alln dofte del’ooquisto Vesecutote fosse coniugaio in regime df comuounione fegole ed i pignofomenfe non
sio state notificoto o conitige  comproprietarie, Fesperfo indicherd tale circostanzo nel moduwle of controflo  dedla
doecumeniozione df seguite indicato, ol fine di consentire of givdice Vadozione dei provweditm en ti necessart,

Lesperto deve procedere of controlio dello completezza dello doctmentagione depositota ex art. 567 c.pc entre trento {30}
giorni dof presente givromento, depositan do in conce lera MODULO di controlio delie o ocum enfazione.

Hel case di esito POSTIVO del contredlo, | moduie recherd to diciture "DOCUMENTAZ ONE COMMPLETA,

Mel coso df esite NEGATIVO del controlle, # moduo recherd o diciture *DOCURTFENTAZIONE INCOMPLETA® & for richiesta df
sofipasizione atesame del G.E.

in tale ipotesi Vesperto deve segnolore analiticamente | document! mancant o inidonel ed in particolare Veventuale
mancanza di continuitd delle trascriziond,

La scrivente ha verificato la completezza della documentazione depositata ex art. 567 cp.c, ha
constatato la presenza dell'istanza di vendita nel fascicolo, depositata in data 07/01,/2025, la presenza
della certificazione notarile sostitutiva depositata in data 21/02/2025, nel rispetto dei nei termini di 120
giorni decorrenti dal deposito dell'istanza di vendita. La relazione notarile depositata riporta i riferimenti
a tutte le iscrizioni e trascrizioni riferite all'immobile oggetto del pignoramento estese al ventennio
anteriore alla trascrizione del pignoramento.

QUESITO n. 1: Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

Uesperto deve precisare quali siano i didtti reali {piens proprietd: nuda proprietd: usufrutto; intera proprietd: quota di %, ¥;
ece.] ed i keni cggetto del pignoramento,

In ordine al prime profile (divitti reali pignorati], 'esperto deve precisare se il diritte reale indicate nell’atte di pignoramento
corfisponda a quelloin titelaritd dell’esecutate in forza dell’atto d'acquisto traseritto in suo favore,

Al riguardo:

- gualora latte di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pitd ampio rispetto a quelle in titolaritd
dellesecutate {ad esempic: piena proprietd in lucge della nuda proprietd o dell'usufrutte o della proprieta superficiaria;
intera proprietd in lucge della queta di %; queta di ¥ in luege della miner gquota di %; ecel], l'esperte proseguird nelle
operazioni di stima assumendo come oggetto del pighoramento il diritto quale effettivamente in titolaritd del soggetto
esecutate (anche ai fini della stima);

- gualora Patte di pighoramento rechi indicazione di un diritte di contenute meno ampio rispetto a quello in titolarit
dellesecutate (ad esempio: nuda proprietd in Juege della piena proprietd censeguente al censolidamente dell’'usufrutto;
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gueta di ¥ in luoge dell'intera proprietd; gueta di ¥ in luege della maggior gueta di %; ece.], esperto sospenderd le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E per le determinazioni sul prosiegun,

In ordine &l secende profile (keni pigherati], in rispesta al presente quesite 'esperte deve precisare unicamente 'oggetto del
pignoramento assumendo come riferimento | dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza
procedere alla descrizicne materiale del bene, descrizione alla quale doved invece procedersi separatamente in risposta al
guesitoen. 2).

Al riguardo:

- nell'ipetesi di “differmitd formali® dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atte di pigneramento diversi da
guelli agli atti del catasto alla data del pighoramento medesimo), I'esperto dovrd precisare | a difformitd riscontrata:

nel case in cui Patte di pighoramente rechi Pindicaziene del bene con dati di identificazione catastali completamente errati
{indicazione di foglic catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicaziene di plla catastale inesistente o
corfispondente a bene non in titelaritd dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispendente a

bene nen in titelaritd dell esecutate), Fesperto sospenderd e operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E.
perle determinazioni sul prosieguo (depositando altres] [a documentazione aequisital;

nel case in cui 'atte di pigneramento rechi Pindicazione del bene seconde una consistenza catastale non omogenea rispetio
a quella esistente alla data del pighoramente (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Cataste Terreni laddove sul
terreno vi era gia stata edificazione di fabbricate oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati], Pesperto
spspenderd le operazioni di stima, dandene immediata comunicaziene sl GE per le determinazieni sul prosieguo
(depositande altres] la documentazione acquisital;

nel case in cui I'atte di pigneramente rechil'indicazione del bene secendo una consistenza catastale omoegenea ma difforme
rispette a guella esistente alla data del pigheramente (indicazicne di plla

del CF. odel C.T. gid soppressa e sostituita da altra plla; indicazione disukdel C.F gia soppresso e sostituito da altro sub),
Fesperto preciserd:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel senso ciog
che nen ablia compertato variazione della planimetria catastale

corrispondente: ad esempio, variaziong per modifica identificativo-allineamente mappe), nel qual caso esperto proseguird
nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pighoramento ablbia avute carattere sestanziale (nel senso ciod che abbia
comportate varizzione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione & medifica), Pesperto informerd
immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosiegue, producende tutta la decumentazione necessaria per la
valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformitd sostanziali® dei dati di identificazione catastale [difformitd della situazione di fatte rispetto alla
planimetria di cui &i dati di identificazione catastale: ad esempio, fakbricate interamente non accatastate al CF.: vani non
indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc), Fesperto proseguira nelle operazioni di stima
assumende come eggette del pigneramente il kene gquale effettivamente esistente (rinviand o alla risposta al guesito n. 3 per
Fesatta descrizione delle diff ormitd riscontrate).

In cgni case, I'esperto deve assumere come dati di riferimente unicamente 'indicazione del comune censuario, foglio, p.llae
sul: eatastali.

| dati di altre tipe (rendita catastale; classamentn; ece.] e le relative medifiche nen deveno essere presi in considerazione
dallesperte.

In particelare, quindi, le variazioni intereorse quanto alla rendita; classamento: ece, non devono essere riportate nel testo
della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni ocggette di pighoramente, esperte stimators deve sempre
effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle fote satellitar, reperibili anche sul wek, ron |2 mappe catastali
elaborate dalla SOGEL

U'esperte deve darne esplicitamente atte nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni
effettuate sianel testo della relaziene, che negli allegati alla stessa,

Mel case in cui i keni cggette di pigneramente siano interessati (in ttte od in parte] da procedure di espropriazione per
pubblica utilitd, I'esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fomira adeguata descrizione
delle porzioni interessate dalle dette proeedure (stralciandole dalla deserizion e,

In risposta & tale quesito, 'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pig norati ed
in cgni case in mode da assicurare la maggiore appetibilith sul mercate degli stessi — di une o pil lotti per la vendita,
indicando per ciascun immekile compresoe nel lotte almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in
tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali],

| cenfini del kene deveno essere menziochati con precisione, preferibilmente mediante 'esatta indicazione dei dati catastali
degli immokili confinanti (foglio, plla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ece.].
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L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con praprieta
aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui siano
specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla
realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alta refazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Eranale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi} Fesperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare, la
suddivisione in lotti deve essere evitata laddove |'individuazione di un unico lotto renda piu appetibile il bene sul mercato. In
agni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile Ia costituzione di servitu di passaggio.

aanpauag 0ldaqly d|elA
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Fig. 1 - Visto satellitare con individuazione dell' immobile sito in Caserta al Viale Medaglie d’oro n. 5

Il cespite riportato nell’atto di pignoramento & costituito da un appartamento collocato al piano rialzato
e dal un locale cantina posto al piano seminterrato. | beni si trovano nel Comune di Caserta al Viale
Medaglie d’Ora n. 5. | beni succitati fanno parte di un parco residenziale compaosto da quattro piani fuori
terra e un piano seminterrato.

L'intero stabile risulta essere realizzato alla fine degli anni 60’. L’appartamento & posto la piano rialzato
& composto da un ampio ingresso, una cucina abitabile un corridoio che divide la zona giorno dalla zona
notta e tre camere da letto, di cui due matrimoniali e una singola. Tutte le camere da letto sono munite
di sevizio igienico riservato. L'appartamento ha un balcone posto sul lato sud/ovest dove si affacciano la
cucina e due camere da letto, mentre gli altri affacci come la camera da letto, ingresso e corridoio, sono
posti-a nord ovvero nella parte interna del parco.

Al momento del sopralluogo I'immobile era in un buono stato manutentivo, salva per alcune parti come
I'ingresso era presente una crepa nella tramezzatura in siparex. Internamente I'immobile & munito di
climatizzatori per il raffrescamento estivo e radiatori per il riscaldamento invernale. Le finiture sono
state ultimate di recente infatti non presentano alcuna alterazione. Gli infissi sono in legno verniciato. Al
momento del sopralluogo il bene era occupato dalla debitrice.

La cantina posta al piano seminterrato e si raggiunge tramite scala interna posta nell’androne
condominiale. [l bene attualmente versa in una situazione di degrado, in quanto & completamente
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colma di materiale di diversa natura, rendendo anche le I'attivita di rilievo non agevole. Non sono

presenti alcuna finitura sia per le pareti che per soffitto. La corrente elettrica seppur presente non era

funzionante.

Tenendo conto delle sue caratteristiche, il bene viene considerato come lotto unico ai fini della

vendita.

Limmobile & identificato al catasto fabbricati del comune di Caserta al £, 43, p.lla 129, sub. 2, vani 8,
iano T . Af2; £.43, p.lla 129, sub. 19, piano §1, zona censuaria 1, catg.

Tali dati, attuali ed accertati, corrispondono a quelli specificati nell’atto di pignoramento lo stato dei

luoghi risulta essere pienamente conforme alla planimetria catastale depositate,

QUESITO n. 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione

materiale di ciascun lotto.

Lesperte deve procedere alla descrizione materiale diciascun lette, mediante 'esatta indicazione della tipelogia di ciascun
immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numers eivico, piano, eventuale numero dlinterno), degli aceessi, delle eventuali
petinenze {previc accertamente del vineele pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione
presentata in cataste, della seheda eatastale, delle indicazioni contenute nell’atte di acquiste nonché nella relativa nota di
trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi dicui all'art, 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificande anche il contestoin cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti
nenché le caratteristiche delle zone confinanti,

Con riguarde alle pertinenze ed in linea di principic, Fesperte non procederd alladescrizione di beni detati di autenomoe
identificative catastale (salve che sitratti di keni censiti come “beni cemuni nen censikili'),

Con riferimento al singele bene, deveno essere indicate eventuali detazioni condominiali (es, posti auto comuni; giardino;
ece.], la tipologia, altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il ceefficiente utilizzato al fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, l'esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nencehé le caratteristiche interne di ciascun immokile, precisando per ciascun
elemente I'sttuale state di manutenzicne e — per gli impianti — la lore risponden za alla vigente normativa e, in caso contrario,
i costi necessan al lore adeguamento,

In particelare, esperte deve precisare se 'immoebile sia detate di attestate di prestazione energetica e quantificare — in caso
di assenza —i costi per ['acquisizione dello stesso, Peri terreni pighorati deve essere evidenziata la lore eventuale situ azione
di fendi interclusi (ladd ove circondati da fondi altrui e senza useita sulla via puleblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi
o comungue non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso eseeutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fablricati per i quali Paceesso con mezz rotakili
sia possibile selamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva diun terze o dell’ esecutate medesime e che
nen sia stato pignorato.

Mella descriziene delle state dei lucghi in risposta al presente guesite, 'esperte deve sempre inserire gia nel corpe della
relazione (e non solamente tra gli allegati] un numero sufficiente di fotografie.

Linserimente delle fotegrafie nel corpe della relazione mira infatt a rendere ageveles la comprensione della descrizione
fornita. Le fotegrafie saranno altreslinserite tra gli allegati alla relazione, In risposta al presente guesite, I'esperto deve
procedere altres) alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei lueghi,

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formate ridette nel teste della relaziene (in mode da rendere agevele la
comprensione della deserizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Composizione del bene:

Appartamento: f, 43, p.lla 129, sub. 2, vani 8, piano T, catg. A/2;

L'appartamento oggetto di pignoramento & posto la piano ralzato & composto da un ampio ingresso,
una cucina abitabile un corridoio che divide |z zona giomo dalla zona notta e tre camere da letto due
matrmoniali, una singola. Tutte le camere sono munite di sevizio igienico privato. 1l bene ha un balcone
posto sul lato sudfovest dove si affacciano la cucing & due camere da letto. Mentre gli altri affacci della
camera da letto, ingresso e corridoio, sono posti a nord ovvera nella parte interna del parco.

Una delle camere da letto & munita di una veranda con affaccio all'interno del parco, utilizzata come
lavanderia. La veranda risulta sanata con pratica edilizia del 20/09/1996 come riportato nell’atto di
compravendita del Motaio Antonio Decimo.

7

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



ARCHITET
FITA ¥

Al momento del sopralluogo I'immobile versava in un buono stato manutentivo, salvo per alcune parti
come l'ingresso dove & presente una crepa nella tramezzatura in Siporex. Internamente sono presenti
climatizzatori per il raffrescamento estivo e radiatori per il riscaldamento invernale. Le finiture sono
state ultimate di recente infatti non presentano alcuna alterazione. Gli infissi sono in legno verniciato.
Anche l'impianto elettrico risulta essere presente e funzionante, ogni camera & munita di luce di
emergenza.

Cantina: f.43, p.lla 129, sub. 19, piano S1, zona censuaria 1, catg. C/2.

Si colloca al piano seminterrato che si presenta completamente occlusa da materiale di diversa natura,
rendendo I'attivita di rilievo non agevole. La cantina si raggiunge internamente mediante scala
condominiale che mette in comunicazione tutti i piani dello stabile. Il vano ha una forma quadrangolare
di circa 20 mg munita da un lume ingrediente che consente una illuminazione e una ventilazione
naturale del vano.

Segue rilievo fotografico dell’immobile in oggetto.
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Esposizione
L'immobile presenta la maggior parte degli affacci sul lato Sud/ovest, e sul lato Nord/ovest.

Rifiniture interne

Il bene oggetto di stima presenta finiture che non hanno alcun valore di pregio. | pavimenti sono di gres
lucido uguale in tutti gli ambienti. Le pareti sono tinte ggiate con tinte chiare nella zona soggiorno, cucina
nelle camere da letto.

Gliinfissi sono in legno con vetro singolo.

Condizioni di manutenzione
Al momento del sopralluogo l'immobile risulta essere in un buono stato manutentivo & presente una
crepa evidente su un tramezzo dell'ingresso che divide la zona giorno dalla zona notte.

Caratteristiche strutturali
L'immobile risulta costituito da una struttura portante cemento armato con tramezzature in siporex e
controsoffitto in cartongesso,

Impianti
Il bene & provvisto di climatizzatori, radiatori, lampada di emergenza, impianto citofonico, e caldaia per la
produzione dell’acqua calda sanitara.

Contesto urbano in cui & inserito I'immobile
L'immobile & posto in un’ottima zona in prossimita del centro cittadino della citta di Caserta.

Calcolo della superficie commerciale
La superficie commerciale, secondo quanto stabilito dalla norma Unl 10750, viene determinata
considerando:

il 100% delle superfici calpestabili 2 il 100% dell'impronta dei divisori interni (non portanti);

il 100% dell'impronta dei muri perimetrali 2 il 50% dei muri perimetrali in comunione con altre
proprieta;

il 25% della superficie dei balconi;

il 20% di cantine {collegati ai vani principali);

Per il caso in esame, la superficie & stata determinata come segue;

SUP. INCIDENZA SUP. RIVALUTATA

ELEMENTO
[m] [%] [rriey]
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s e s Lo | oo | oo
IMPRONTA MURI PERIMETRALL | 35,3 100% 35,30
VERAMNDE 5,70 60 % 3,42
SUPERFICIE DEI BALCOMI 25 25% 6,25
CANTINE E LOCALI ACCESSORI 20 20% 4,00
TOTALE SUPERFICIE 178.97 mq

Pertanto, la superficie totale risulta pari a 178.97mq.

QUESITO n. 3: Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciaseun lotto.

Al riguardoe, I'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storice per ciaseun bene aggiornate all'attualitd, nenché la planimetria catastale

corrispondente (procedendo SENMPRE al deposite della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente

Fassenza della stessa agli atti del Catasto].

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla traserizione del pignoramento {come

indicate nella certificazione ex art, 567, secondo comma, o] dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del

Catasto, Pesperte dovrd produrre Pestratto catastale storico anche per il perindo precedente la meccanizzaziones;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicande |e variazioni intervenute nel tempe e precisande — nel caso di

immokili riportati in CF —la plla del terreno identificato al CT. sul gquale il fakbricato siz state edificato.

A guesto proposito, & sempre necessario che 'esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla originaria pJlla del C.T.

alla p lla amuale del CF. (producendo sempre la relativa documentazione di supporte);

- deve precisare 'esatta rispendenza formale dei dati indicati nell’atte di pighoramente e nella neta di trascrizione, nonché

nel negozio di avquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformitd (guante a foglio, plla e

subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente | dati identificativi essenzializ: comune censuario, foglio, plla e

subalterne) che siane state eventualmente richieste dall'esecutato o da terd o disposte di ufficio e che siano intervenute in

un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

. se g tali variazioni corrispenda una modifica nella eonsistenza materiale dell'immoebile (ad esempin, scorpore o
fradienamente di un vane o di una pertinenza dell'unitd immoekiliare che vengone accorpati ad un'altra; fusione di pid
subalterni], nel qual casol'esperto informerd il G.E. perle determinazioni sul prosiegue;

* se @ tali varazioni non corrisponda una medifica nella censistenza materiale dellimmoebile {ad esempio,
riallineamente delle mappe).

In risposta al presente guesito, esperto deve precisare altresl le eventuali difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la

situazione riportata nella planimetria catastale eorrispondente,

Al riguardo, 'esperto:

=in prime lucge, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello state reale dei luoghi (predisposta in risposta al

guesito n. 2) eon la planimetria catastale;

-insecende lucge, nel case diriscontrate difformit:

. deve predisporre apposita planimetria delle state reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate  difformitd, inserende la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in rsposta al
presente guesite,  siain formate ordinaric in alle gate alla relaziene medesima;

. deve guantificare i costi per eliminazione delle riscontrate difformitd,

13

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



Il bene oggetto del pignoramento & identificato catastalmente come segue:
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genzia ﬂ,'_;:g
«wmntratess

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/04/2025

Direzione Provinciale di Caserta
Ufficio Provinciale - Territono
Servizi Catastali

Data: 13/04/2025 Ora: 9.33,37 Segue

Visura n.: T87892 Pag: )

Dati della richiesta Comune di CASERTA (Codice:B963)
Provincia di CASERTA

Foglio: 43 Particella: 129 Sub.: 2

Calaslo Fabbricati

INTESTATO
Lt

Unita Emmobillare dal 17/01/2018

11) Proprieta’ 1/1

N. | DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

{ : o Foglia | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Calegoria Gassc%Consislznm Ty Rendita

Y 1A 43 129 2 1 A2 1 | 8vanl Totale: 170 | Euro $67,65 | VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/01/201% Pratica n
Jo A CENO06959 in ai dal 17/0172018 VARIAZIONE DI
g CLASSAMENTO (n. 1371.12018)

62 m!

| Indistrre ‘VI;\I.l—. MEDAGLIE D" ORO n. 5 Puano T

[Notifica I [Partia T [Modss

| Awnotarioni _l_‘"_‘ﬂ"'”i‘f rendita non restificati entro dodici mesi dalla dala diiscriziose in i defla dichisrarione (dm. 70194)

dell'unita 1 billare dal 17/01/2017
] N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
1
1 {‘rf::; Foglio | Particella Sub Zona Cens ! Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza S('-’R:'“ﬁﬂf Rendita
1 43 129 2 1 A2 1 | 8vanl Tnlls_lll_l'! 170 Euro 867,65 | DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZIINTERN] del
;'lu;'::; 17/0172017 Pratica n. CEO007 1 28 i wit dal 170172017
oy DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLUSPAZT INTERNI (n.
| 62 m* |2564.12007)

| Indirizeo l'\r'lALE MEDAGLIE D" ORO n. 5 Piano T

[Nofifica TPartita [Mod8 T

1"““"""’“’“ J -classsmento e rendita proposti (d.m. 701/54)

J:;‘.,, Data: 15/04/2025 Ora: 9.33.37 Seaue
<

genzia &
Lntrate ™
Direzione Provinciale di Caserta
Ufficio Proviaciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/04/2025

Situazione dell'unith immobillare dal 09/11/2015

Visura n.: T87892 Pag: 2

N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTL DA
if,‘;‘,'a",‘,’_; Foglio | Particelli Sub Zong Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza S(!’flf‘f:‘jl‘; Rendita
1 43 129 2 1 A2 L 8vanl | Totale: IS7 | Euro 867,65 | Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dasi di
m* Tolgle: superficle
esluse aree RpeTiie:s:
seoperic®:
0 m?
Tnditizza [VIALE MEDAGUED ORO Pans T
Notthca I [Partica T [Flod 8
Sluazione dell'unita inmobillare dal 05/11/2048
N, DATI IDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
i io articella ul Zoma Cens. | Micro Zova | Categoria |Classe|Consistenza erficla endita
Vhom | Fo! Particell Sub Categoria | Classe|C i Rend
1 43 129 2 I A2 1 8 vanl Euro 867,65 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 05/11/201S Praica n.
CEO2M298 in anti dul 05¢1172015 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 81685.1.2015)
Tndiraza [VIALE NEDAGUIE D' ORO Fano T
Nottfica I [Parita I [NTod58 B
Situazlope deil'unita imnrabitlare dal 03/05/1996
N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%‘m Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zana | Categorin |Classe|Consistenza sc"ﬁ”‘;ifli‘ Rendita
1 43 129 2 1 A2 L 8 vani Euro 867,65 | CLASSAMENTO el D3/05/1996 in atti dal 20/07/1999 (0. 2080/
L. 1.680.000 |g /906,
Tndirize [VIALE DELLE MEDAGLIE b ORO Prano T
Notifica | Partita | [Mod58 [
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;31 zia {;';‘;, Data: 15/04/2025 Ora: 933,37  pag: 3 Shguee
«m.ntrate s . . . . Visura n.: T87892 Pag: 3
Direzione Provinciale di Caserta Visura storica per immobile
s PRtk = Trariioris Situazione degli atti informatizzati al 15/04/2025

Servizi Catastali

Situazione dell'nnhi immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{egﬂ'f ‘ Foglio Particella Sub Zona Cens. | Mico Zana | Categoria |Classe|Consistenza Sc.“aﬂ'l-‘j[: Rendita
1 ‘ 43 129 z 1 | A2 1 6,5 vani L. 1.365.000 | VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro mrifiario
Indirize ]\'L\LE E MEDAGLIE D' ORO Fizno T :
Notifica I |F.Aﬂih ‘ 17668 |,\|od.58 ‘,

Sitoaz dell'unka i biliare dall'implanto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Seivas ‘ Foglio | Particella Sub Zoua Cens. | Micr Zona | Categoria |Classe | Consistenza| Soperlicie Rendita
1 43 129 2 1 A/2 1 6,5 vani | L. 1.521 Impianta meccanografico del 30/06/1987
Indirirzo I\’L—\LE DELLE MEDAGLIE D ORO Piano T
Notilen | | Tariita | 17608 Ml 38 [-

L'Inteslazione alla data della richlesta deriva dal segoenti atti:

;3. renzia ) Data: 15/04/2025 Ora: 9.33.37
«msmntrates . . . B Visura n.: T87892 Pag: 4
Direzione Provinciale di Caserta Visura storica per immobile
S e o= Terriicske Situazione degli atti informatizzati al 15/04/2025

| dati catastali identificativi dell’immobile oggetto del pignoramento sono correttamente indicati
nell’atto di pignoramento immobiliare, nella relativa nota di trascrizione e nell’atto compravendita
in capo del debitore esecutato.

- Atto del 04/10/2006 Pubblico ufficiale Decimo Antonio sede Santa Maria Capua Vetere(CE)
Repertorion. 57167 - Compravendita ***in merito alla provenienza

la parte alienante, dichiara di aver conseguito la proprieta degli immobili in

oggetto, quanto ai signori per una quota pari ad 1/3
ciascuno, e le signor: , per la residua quota di 1/3 in comune ed in

parti uguali tra loro, in virtu' di successione legittima apertasi il 25 marzo 2006 in morte della signora
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Uindividuazione della planimetrie Catastali & stata eseguita aftraverso lo studio della
documentazione catastale in atti presso I'Agenzia del Territorio di Caserta, dalle sovrapposizione
delle mappe satellitari, catastali e dei rilievi eseguiti, e inolire dalla documentazione acquisita presso
I'ufficio tecnico comunale.

Allegato B =i riporta tutta la documentazione catastale acquisita:

1. wisura storica
2. scheda catastale del subalterno pignorato;

1- Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale depositata risulta esserci
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e le planimetrie depositate in Catasto fabbricati
{Allegato B)
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1.Planimetria catastale dell'immobile f, 43, p.lla 129, sub. 2, vani 8, pianc T, cate. A/2;
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2. Planimefria catastale dellimmobile .43, p.lla 129, sub. 19, piana S1, zona censuaria 1, catg. /2,

Mon & stato possibile accedere all’estratto di mappa digitalizzato relativo alla zona dove & ubicato
Iimmobile pignorato, in gquanto protetta - zona militare-.

QUESITO n. 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del lotto.

L' esperto stimatare deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto inrisposta ai precedent
quesiti —del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO}: —piena ed intera (oppure quota oi /2, di 143, ecc.) proprieta (o altro diritto reale) di

appartamento (o terreno) ubicato in allavia N ,piano__ int ;eécompostoda
canfina con asud,con ____ anord,con____ adovest,con__ adest é rlportato nel CF. {oCT.) del Comune di
_alfoglio__ ,plla__{explla____ opgiaschaeda 1, sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale (oppure, non corrisponde inordine a4, i & concessione edilizia {oin sanatorian. __ del
cui & corforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme inordinea ) oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o
difforme ____ }rispetto allaistanzadi condonon, ___ presentatail |, oppure, 'immaobile & abusivo e a parere
dell'esperto stimatore pub (o non pud) ottenersi sanatoriaexartt.  (peril fabbricato); risulta (oppure non risulta)
18
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erdine di demolizicne del bene; ricade in zena | peril terrene |; PREZZO BASE eure LOTTON. 2 - ece.

Mella predisposizicne del prospette, 'esperte deve fornire |e informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi e secondo
criteri della pubblicitd commerciale, attess che i| prospetto & destinato ad essere inserito nell'ordinanza di autorizzazione alla
wendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di awise per estratto sulla testata giornalistic a, L'esperto deve guindi
evitare descrizioni di carattere discorsive od eccessivamente lunghe,

Il bene viene considerato come lotto unico ai fini della vendita,

Trattasi di;

Appartamento: f. 43 p.lla 129 sub. 2 vani 8, _piano T, catg. A/2:

L'appartamento oggetto di pignoramento & posto la piano rdalzato & composto da un ampio ingresso,
una cucina abitabile un comidoio che divide la zona giorno dalla zona notta e tre camere da letio
matrimoniali, tutte munite di sevizio igienico in camera, |l bene ha un balcone posto sul lato sudfovest
dove si affacciano la cucina e due camere da letto. Gli altr affacci della terza camera da letto, ingresso e
corridoio, sono posti a nord ovvero nella parte interna del parco. Wi & una veranda con affaccio
all’interno del parco che & attualmente utilizzata come lavanderia. Si evidenzia che la veranda & stata
sanata urbanisticamente,

Cantina: f43_p.lla 129, sub. 19, piano 51, zona censuaria 1, catg. Cf2.

5i colloca al piano seminterrato che si presenta completamente occlusa da materale di diversa natura.
La cantina si raggiunge internamente mediante scala condominiale che connette i vari piani dello stabile
compreso il piano semintermrato. Ha una forma quadrangzolare di circa 20 mg munita da un lume
ingrediente che consente una illuminazione e una ventilazione naturale del vanao,

Prezzo della stima: 176.000 £

QUESITO n. 5: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.
L'esperte stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprietd relativi ai beni pignerati intervenuti fra la
trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di venti
annialla traserizicne del pighoramento,

A questeriguarde, I'esperto:

* deve sempre acquisire in via integrale atto o gli atti di aequisto del kene in favore del soggetto esecutato (ad
esempio: compravendita; denazione; permuta; cessicne di diritti reali; assegnazione a secie di cooperativa; ecc.),
attood atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

*  pudprocedere ad acquisire in via integrale altres gli atti d’acquiste precedenti laddove ne sussista | opportunits (ad
esempie: laddove sia dubbic se determinate porzieni del bene siane state oggette di trasferimente; ladd ove sia
opportune verificare — spece ai fini della regolaritd urbanistica — la consistenza del bene al momento di un
determinatc passaggio di proprietd; ecc.), procedende in tal cvase allinserimente degli stessi tra gli allegati alla
relazione,

In ocgni case, I'esperte MOMN DEVE WAl limitarsi alla pedissequa ripetiziene degli accertamenti gia riportati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate X art, 567 .., dal creditore procede nte,

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da
guella sttuale (ad esempic: indicazione di una plla o sub diversi da guelli attuali], Fesperte segnalerd anche ifrazionamenti e
le varizzioni catastali via via eseguiti, incrociand o i dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registr c atastali.
A gueste riguarde, la ricostruziene dell’esperto doved consentire di comprenders se il bene pignorate corrispenda ai beni
ofgettodei passag di profprietd,

In ogni caso, poi, nell'ipetesi di pignoramento di fakbricati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale originara plla
di terrene insistane i detti fabbricati, allegande altresl foglio di mappa catastale (con evidenziazione della pla interessata).
Mella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare riferire
che I'atte riguarderebbe * beni sui quali & stato edificato il fabbricate” senza ulteriori specificazioni, cceorrendo al contrario
documentare | passagei catastali intervenuti,

Mell'ipotesi di beni pignoratiin danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale conil
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coniuge, Pesperte stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul neminative del coniuge nen debitore dalla data dell’atto di
acguisto, L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E l'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore
efo

Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregivdizieveli (ad esempio, trascrizione di sequestro consenvativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ece. ), producend o copia della nota di

iscrizicne efo di traserizione,

Ipotesi particalari:

1} Atte anteriore al ventennic avente natura di atto mortis causa.

Mel caso in cui il prime atte antecedente di venti anni la trascrizione del pighoramento abbia natura di atto mortis causa
{trascriziene di denunzia di successione; trascriziene di verbale di pubblicaziene di testamente)], I'esperto dovrd eseguire
autonoma ispeziche presse i registr immoebilian sul nominative del dante causa, individuande I'atte d' ac quiste in favore delle
stesso e risalende ad un &to intervives a carattere traslative (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
diritt reali: ece.].

Qualora Patte individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atte inter vivos ma a caratters non
traslative (ad esempic: divisione), 'esperto dovrd procedere ulteriormente a ritroso sine ad individuare un atto inter vivos a
carattere tradative nei termini sopra precisati,

Cualora lispezione non sia in grado di condurre all'individuazione diun atto inter vivos a carattere traslativo sebbene
condolta & ritrese perun considerevole lasso di tempo, Pesperto dard conte di tale cirenstanza nella relazione,

Intal caso, 'esperto preciserd comungue se quantomeno lintestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del
spggetio indicate dai Registri Immoekiliari,

2} Atte anteriore al ventennio avente natura di atto inter vives & caratters nen traslative.

Mel caso in cui il prime atte antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a
carattere non traslative (ad esempio: divisione), Pesperte dovrd parimenti eseguire ispezione presso i registri

immokiliar sui nominativi dei danti causa, individuande 'atto d’'acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter
¥ivos @ carattere traslative nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali;
ere.].

3} Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd,

Mel case di fakbricati edificati su terreni acquisiti eon procedura di esprepriazione di pukblics otilitd (ad esempio, nel caso di
convenzichi per Pedilizia economica e popolare], esperto acquisird presso la POA competente la documentazione relativa
alfemissicne dei decreti di cccupaziene d'urgenza efo di espropric, precisando — in difette dell’adezione di formale
provwedimento di espropric — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei sueli @ comungue fornendo ogni
informazione utile al riguarde (anche con riguarde ad eventuali contenziosiin atto),

4} Beni gid in titelaritd di istituzieni ecclesiastiche,

Mel caso di beni in origine in titolaritd di istituzioni ecelesiastiche (lstituti diccesani per il sostentamento del clero; mense
vescowili; ece.), I'esperte preciserd se Pintestazione nei registr del Cataste corrisponda al nominative del soggette indicato
dai Registri Immohbiliari,

S} Situazieni di comproprietd,

Lesperte avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni pignorati, anche con riferimento al
dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinarial e
della misura delle guote di ciascuno dei parteciganti,

B} Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atte di acquiste del kene in rape all'esecutate contenga una riserva diusufrutto in favere del dante causa o di
un terze, esperto doved avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata traseritta e se 'usufruttuario sia ancora in
vita & tale scopo aequisird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest'ultimo.

Il bene oggetto di pignoramento risulta in capo al debitore esecutato a mezzo di seguenti provenienze e
formalita:

In ardine nel ventennio si filevano le seguenti provenienze:
1)
pervenuti per atto di Compravendita del 04/10/2006 n.r. 57167/5597 per Notaio Decimo
Antanio con sede a S. Maria C. V. {CE) trascritto il 05/10/2006 n.n. 58915/29192 da potere
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siti in Caserta al F. 43 plla 129 sub. 2 e plla 129 sub. 19 era pervenuta per successione di
morte di
registrata il 16/06/2006 n.rep. 31L/875 Ufficio dei Registri.

3} & pervenuta per atto di
compravendita del 15/04/1880 per Notaio Gastano D'Alessio n_rep. 34162 trascritto |l
30/04/1980 n.n. 9292/8437 da potere d

{Si veda I'oflegato C)

QUESITO n. 6: Verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L'esperte deve procedere alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizie ed urbanistice, indicando:

¢ lepoes di realizzazione dell’immetile:

o gli estremi esatti del provvedimento autorizeative (licenza edilizia n : eoneessione edilizia n. =

eventuali varianti; permesso di costruire n, DA, cere;

* |arispondenza della cestruziene alle previsioni del proswedimento autor zzative,
Al riguarde, Pesperto deve procedere all'acguisizione presso il competente ufficie tecnice comunale di copia del
provwedimento autorizzative, nenché dei grafici di progetto allegati,
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.
Si sottelinea al riguarde come, in risposta al presente quesite, 'esperto NOM DEVE WA limitarsi a ripetere pedisseguamente
guante riferite dagli uffici tecnici comunali, dovende procedere autenomamente agli oppoertuni accertamenti di seguito
indicati {specie con riguarde alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).
Mell'ipotesi in cui FPufficie tecnice comunale comunichi Fassenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profile edilizio-
urbanistice per il fabbricato pighorato, 'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.
A guesto riguarde ed a mere titele esemplificative, esperte potrd utilizzare ai fini della datazione dell' epoca di costruzione:
i] sthede planimetriche catastali; i) aercfotogrammetre acquisibili presso gli uffici competenti e secietd private; iii)
informazioni desumikili dagli atti di trasferimento [ad esempio, qualora I'atto contenga I'esatta descrizione del fabbricato]; iv)
elementi desumikili dalla tipelegia costruttiva utilizzata; v) conteste di ubicaziene del bene (ad esempio: centro storice della
cittd). In nessun caso esperto stimatore potrd fare affidamento eselusive sulla dichiarazione di parte contenuta nell'atto di
acquiste secondo cui il falkbricato sareble stato edificato in data antecedente al 1,.9,1987,
Laddowve Pesperte coneluda — sulla base dell’arcertamento sopra compiuto — per l'edificazione del bene in data antecedente
al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali aceertate modifiche delle stato dei luoghi che
siane intervenute in data successiva, in relazione alle quali esperto procederd ad un autonema verifica della legittimitd
urbanistica delle stesse e —in difetto— all' accetamento della san akilitd /e ond onakilitd di cui in prosiegue).
Laddove esperte concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per 'edificazione del bene in data successiva al
1.8.1967, in difetto di provvedimenti autorizeativi il cespite sard considerato abusive e 'esperto procederd agli accertamenti
della sanakilitdfcondonakilitd di cui in prosieguo. Mell'ipotesi in cui Pufficie tecnico comunale comunichi Pesistenza di
provwedimenti autorizzativi sotte il profile edilizie-urbanistice per il fabbricate pignorate ma nen sia in grado di consegnare
allesperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio:
persmarimento; inagikilitd dell'archivie; sequestre penale; ece.], Fesperte deve richiedere al relative dirigente certificazione
in tal senso {contenente altres! lindicazione delle ragioni della mancata consegnal, certificazione che sard inserita tra gli
allegati alla relazicne,
Mell'ipotesi di difformitd efo modifiche del fabbricato dspetto al provvedimento autorizzative, in risposta al presente
guesito 'esperto deve precisare analiticamente le difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria di pregetto,
&l riguarde, ai fini dell'cpportuna comprensione I'esperto:
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- deve procedere alla sovrapposiziene della planimetria delle state reale dei lueghi (predisposta in risposta al quesite n. 2)
con la planimetria di progetto;
-nel caso di riscontrate difformitd:

o dewve predisporre apposita planimetria dello state reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formate ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente gquesito, sia in fermate erdinaricin allegate alla relaziene medesima;

¢ deve poi precisare Peventuale prossibilitd di sanatoriadelle difformitd riscontrate ed i costi della medesima secondo

guanto di seguite precisato.

In casodi opere abusive 'esperto procederd come segue:

anzitutto, verificherd la possibilith di sanatoria c.d, ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi
della stessa;

in secondo luoge ed in via subordinata, verificherd 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condeno (sanatora c.d.
speciale), precisando:

s il spppette istante e la normativa in forza della gquale 'istanza di condone sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti diistanza ai sensi degli artt, 31 e seguentidella legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39
della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell'art, 32 del D.L n. 269 del 2003 convertite in legge n. 326 del 2003];

¢ |ostatodella procedura presso gli uffici teenici competenti | pareri; delibarazioni; ece.;

o jcost della sanatoria e le eventuali ohlazioni gid corrisposte efoancora da corrispondersi;

s |z conformitd del fabhbricate ai grafic di progette depositati & correde dell'istanza (segnalando, anche in tal caso
graficamente, le eventuali difformita);

in terze luoge ed in wia ulteriermente subordinata, verificherd incltre — ai fini della demanda in sanatoria che Faggiudicatario
potrd eventualmente presentare — se gli immoekili pignerati si trovine o mene nelle condizieni previste dall'art, 40, comma &,
della legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gid art, 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985]).
A quest’ultime riguarde, Pesperto deve:

* determinare la data di edificazione dell'immobile secondo e modalitd sopra indicate:

# chiarire e — in ragiche della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche defle
opere abusive — Pimmoebkile avrebbe potute beneficiare di una delle sanaterie di cui alle disposizieni di seguite
indicate:

i.art.31 e seguenti della legee n, 47 del 1985 (in linea di principic, immoekili ed opere abusivi ultimati entre la data del

L10.1983 ed alle condizioni ivi indicats);

ii.art. 39 della legge n. 724 del 1994 {in linea di principio, cpere abusive ultimate entre la data del 31.12.1993 ed alle
condizioni iviindicate);

jii.art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la
data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate];

e verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia state eseguite il pighoramento o intervento nella procedura
espropriativa,

Al riguarde, 'esperte deve far riferimento al credite tempeoralmente pill antice che sia stato fatte valere nella
procedura espropriativa [sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditor intervenuti), guale risultante dagli atti
della procedura;

¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a
guali delle disposizionidi legge sopra indicate Maggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immokili od opere abusive, 'esperte deve indicare — previa assunzione delle opportune
informazioni presso gli uffici comunali com petenti— i relativi costi,

Owve IPabuse nen sia in alcun mede sanakile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demelizione dell'immokile,
assumendo le opportune informazioni presso | competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economicl necessari per
I'eliminazione delle stesso.

Infine, 'esperte deve verificare 'esistenza della dichiaraziene di agibilitd ed acquisire certificate aggiornate di destinazione
urfranistica.

Mel case di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entre un tempoe ragionevele dalla richiesta incltrata o
comungue di risposta incompleta, Pesperto stimatore depositerd istanza al giudice dell'esecuzione per I'emissione del
provvedimento di cui allart, 213 e

| fabbricato dove si colloca il cespite & stato realizzato con:
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- Licenza Edilizia a nome di; La COOPERATIVA EDILIZ1A LA CASERTANA ARL costituita nel 1950
presidente pro tempore per larealizzazione di due edifici per civile
abitazione, civico 5 e civico 7 di Viale Medaglie d'Oro.

Successivamente con
- Concessione in Sanatoria del 20/05/1996 n. 35268 rilasciata dal comune di Caserta per

realizzazione diveranda a nome di
Tali dati sono stati reperiti dolf'otio di compravendita del 04/10/2006 n.r. 57167/5597 per Notaio
Decimo Antonio con sede a 5. Maria C. V. ICE) trascritto il 05/10/2006 n.n. 58915/29192

* Con richiesta di accesso agli atti inoltrata tramite pec in data prot. 01/07/2025 e con

protocolle n. 0068317, |'ufficic tecnico del Comune di Caserta la scrivente richiedeva:

“Con la presente La scrivente Arch. Rita Vatiero nelle vesti di ESPERTO STIMATORE per la
procedura esecutiva rge 32072024 del tribunale of 5, Moria C V. sta a richiedervi la presa
visione delle pratiche edilizie del complesso edilizio posto af Viale Medoglie d'oro n.5.

- licenza Edifizia a nome: di La COOPERATIVA EDILIZIA LA CASERTANA ARL costituita nel 1950
presidente pro tempore dott, che realizzd (n guegli anni o seguito di regolare
concessione edilizia due edifici per civile abitazione, civico 5 e civico 7 di Viale Medaglie d'oro.
- Concessione {n Sanatorio del 20/09/7996 n.35268 rilasciata dal comune of Caserta per

Inoltre sono a richiede lo destinazione urbanistica dello zona i cui sorge if bere in oggetto non é

possibile strafcio di mappa in quanto fa zona militare,

Lieta dell'incontro professionale porgo distinti saluti € resto in attesa of vostro riscontro.”

In data 10/07/2025 con prot. W™ 0068723 I'ufficio tecnico del Comune di Caserta rispondeva:

In riferimento alla Suaistanza del 01/07/2025, prot. 0068317, si comunica che:

“Dalla Verifica dei dati da Vol forniti con i dati presenti sui registe dei Titoli Edilizi richiesti
e/o rilasciati dall'anne 1954, all'anno 1964 e sul pragramm/i computerizzati dei condoni
Edilizi 47/85 e 724/94 e delle Concessioni Edilizie degli anni 1994, 1995, 1996, 1997,

Nor risuftano richiesti e/o rilasciati Titoli Edilizi dal 1954 of 1264, o nome di

e /o Cooperativa Edilizia fa Casertana e non risultano richiestie/o rilasciati Titoli Edilizi a

Il bene risulta essere realizzato in zona omogenea Bl Residenziale di completamento Intensivo:
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o}

b}

c}
d}
e}

fi

* Territorio di recente urbanizzazione privo di particolari pregi architettonici e ambientaliad elevata
densita edilizia.....” {Allegato D)

QUESITO N. 7: Indicare lo stato di possesso attuale dell’ immohbile.

L'esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia oceupato dal debitore esecutato o da soggetti ters.

Mel case di immoekile cecupate da soggetti terzi, 'esperte deve precisare il titelo in forza del gquale abkia luege FPoccupazione
{ad esempic: contratte di locazione; affitto; comedate; provwedimento di assegnazicne della casa coniugale; ece.] oppure — in
difetto — indicare che I'cccupazione ha lucgoin assenza dititolo,

In ceni case, laddove P'occupazieone abkia luoge in forza di une dei titeli sopra indicati, I'esperte deve sempre acquisire copia
delle stesso ed allegado alla relazione.

Laddove si tratti di contratte di lecaziche o di affitto, 'esparto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza,
Feventale data di rilaseio fissata o lo state della causs eventualmente in eorso per il rlaseio,

Mel caso di immobile occupate da soggetti terzi, I'esperto deve inoltre acguisire certificate storice di residenza
delloecupante,

Mel caso di immobile cceupato da soggettiterzi con contratto di locazione opponikile alla procedura (ad esempio, contratto
di locazicne registrate in data antecedente al pigneramente), I'esperte verificherd se il canene di lecazione sia inferiore di un
terze al valore locative di mereate o a quelle risultante da precedenti lecazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione
ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni dicuiall’art, 2923, terzo comma, cod. civ,

Mel case di immebile cecupate da soggetti terzi senza aleun titele o con titele nen opponikile alla procedura {ad esempio,
oecupante di fatto; cceupante in forza di contratto di comodate; ece), Pesperto procederd alle determinazioni di seguito
indicate:

in prime luege, guantificherd il cancne di loeazione di mercate di un immebile appartenente al segmente di mercato
dell'immuobile pighorato;

in secondo luege, indicherd ammoentare di una eventuale indennitd di ceeupazione da richiedersi al terze occupante
{tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire |a richiesta di unaindennitd in misura ridotta rispetto
al cancne di lecazione di mercate, guali a titele di esempio: la durata ridotta e precaria dell'cecupazione; Febblige di
immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; 'esigenza di assicurare la conservazione del bene;
erc.].

L'immobile risulta occupato dall’'esecutata e verte in buono stato manutentivo.

QUESITO n. 8: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Uesperto deve procedere alla specificazione dei wincoll ed oner giuridicl gravanti sul bene,
in porticolare ed o titole esemplificative, Vesperte stim atore deve!

verificare — in presenza of trascrizioni of pignoramenti diversi do quelle originante o presente  proceduro
espropriotiva — o pendenza di altre procedure esecutive relative af medesimi deni pignorati, riferendo lo stato delle stesse
fassumendo le opporiune inform azieni presso lo concelleria del Tritencle ),
fel caso in cuf sic ancora pendente precedente procedura espropriotive, Vesperto ne dard immediota segnalazione al giudice
deltesecuzione of fine delt’odozione del provwedim enti opporiuni relotivi alla riunione;

verificare — in presenze oi frascriziont of domande giudizialt sughil immodili pignovati — o pendenza di procedimeni
giudizicli civili relotivi of medesimi beni pignorati, acguisendo copia dellotto introduttive e riferendo circa lo stoto del detio
procedimento (assumendo le opportune inforthazioni presso la cancelleria del Tribunale),
Lo doctimen fazione cost aogurisita sard allegota alla relazion g,

goguisie copia o eventuole provvedithento girdizicle of ossegn azione of conitge della cosa conitgole;

ooguisire copia o prowe dith enti e positivi o wWincoli storico-artistic

verificare — per gl immobilt per | guall sio esistente un condominio — Vesistenza df regoicmento condominiafe e i
eventuale trascrizione dello stesso;

aoguisive copic degli ottt impositivi di serwitd su! bene pignorato eventuaimente risultanti dof Registe immobifiar,
in particolore, nelfipotesi in cuf sul bene risultine essere statl eseguiti prowedimenti di sequestre penale fanche in doio
sirccessiva allo trascrizione del pignoramento), Fesperfo acquisivd — con Vousiio del custode  giudiziorio — la relativo
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documentazione presso gif ufficl competent] depositando copio del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro
fnonché, eventualmente, copia della noto df frascrizione del prowedimento di sequestrof, informandone tempestivamenie i
G.E perfodozione dei prowwedimenti oirca i prosieguoe delle operazioni di stima,

in rispostor of presente quesito, Vesperfo deve inoftre indicore in sezioni separate gff oneri ed @ vincolil che restang o carico
deitocguirente e guelli che sono invece concelioti o comungue Fegolarizzati nel confesto delln procedrd,

In particolare, Vesperto indicherd:

SEFONE A: Oneri e vincoli o carico dell‘oogwirente,

Tro guesti si segnolono in fineo of peincipio:

1. Dothot de gicedizioli;

2. At oi osservithento urbanisticl e cession i of cub o,

3. Convenzioni mateimoniot e prowedimenti of assegnozione dello case conitigale of conitige;

4, Altei pesi o imitazioni duso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serwitt, uso, abitazione, ecc.}, anche df nofura
condom inicle;

5. Prowvweditmenti i itmposizione dif wincoli storico-artistici e df altro Hipo.

SEFONFE B: Oneri e vincoli concel ot o cothungue Feg ol rizz ol el confesto de il peece dur,
Tro guesti si segnolono.

1. iscrizioni ipotecarie;

2. Pignoromenti ed altre trascrizioni pregivdizie voli fsequesti conservativi; eoc.);

= A Difformitd urbanistico-ediizie fcon indicozione del costo della regolarizzazione come determinate in risposta o
quesito

f. & el precisazione che fole costo @ stato detratto nello deferminazione del prezzo base od'osto feddove non sisio procedo i
oila regolarizzazione in corso di procedural;

4 Difformitd Cotastali feon indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposto al guesito n. 3 e o
precisazione che tale costo & stato detrotto nello determinazione del prezze bose d'osta loddove non s sio proceduto aflo
regolarizzozione in corso di proce dura ),

Dalle ricerche effettuate presso l'agenzia delle entrate di Caserta non risultano ulteriori iscrizioni
ipotecarie oltre a quella in ogzetto di procedimento. (Allegato E)

QUESITO n. 9: Verificare se i beni pignorati ricadano su suclo demaniale.

Lesperto deve procedere alln verifica se § beni pignorali ricodano su suolo detoniale (in particolare per guellil ubicati nei
comuni of Costel Volturno, Celiole, 3essa Aurumcen, Aondragoene ), precisande se vi sia stafo proveedim ento di dedassamenio o
SE i i corse I pratica per 1o stesse,

L'immobile pignorato non ricade su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Uesperto deve procedere olla verifica se @ beni pignorati sfane gravati do censo, fivelle o tso civico e se W sio stoio
affrancazione do toli pesi, owero se {f divitto sul bene del debitore pignorato sia df proprietd o df natura concessoria in wirkd of
ofcuno degli istitu s richiomod,

in poricolare, Cesperto verificherd faddove possibile — per i tramite of opporiene indagind catastali — # titolo costitutive e o
fotura del seggetio o fovore del guaile sia costituite i divitio (se pubbiice o privotoel.

Alvopo, laddove i divitto sia costituite o favore of soggetio privato (es. persone fisiche, istitut? religios! privati guali mense
vescowili @ relativi successoril Vesperto verificherd — acquisende o relativa doctenentozione — se sussistano § presupposi per
ritenere che W sia stafo aoguisto dello piena proprietd per usucapione fod es, loddove Meriginario enfiteuta o fiveliorio, od wn
st sUccessore, abbia ceduto ad altel per atfo trowivi fa plena propreietd del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di
€350 QFOVONET 0 comungue gargnfende Mimmoebdile come fbero do guoitngie grovdme e sione decorsi aimeno venti anni
dali’ortoe di ocgeuisto .

Loddove i diritto sio costituito o fovore df soggetto pubbdlico, Vesperto verificherd se §f soggetto concedente sio
un‘armministrazione statale od unaziendas autonoma dello Sato (nel gual case verificherd se sussistano | presupposti per
considerare i divitto estinto oi sensi deg i artt. I della legge n. 16 del 1974 o 60 dello legge n. 222 del 1985} oppure o favore di
efite focale in forzo df provwedimento of guotizzazione ed dssegnazione, eventualitmente of sensi della legge n. 1766 del 1927
focquisendo lo relative documentazione sic presso Pente locale che presso FUfficlo Ust Civict del settore B.CA. della Regione
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Companialin fole ulfimao ipotes) loddove dovesse ristitare Fassenza i atti di affrancazione del bene, Vesperto sospenderd le
operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata della relativa docth en fazione,

Dalle ricerche effettuate non risultano gravare sulla particella di terreno su cui insiste il bene pignorato
nessun peso (censo, livello, uso civico).

QUESITO n. 11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su eventuali

procedimenti in corso.

Lesperto deve fornive ogni informozione concernente:

Yimporte onnuo delle spese fisse di gestione o manute nzione (es. spese condominiali ordinarie);
eventuali spese siraordinarie gid deliberate ma non ancord scadite,

eventuoli spese condominioll scadute non pogate negli titimi due onni anrerion allo doto della perizia;
eventuali procedim enti gictdizZioed in corse relativi ol cespite pign oFoto,

Limmobile & sogzetto a canone condominiale quadrimestrale di € 180,00 ma ad oggi risultano diverse
rate szospese da parte della debitrice che ammontano ad  €1.740,00 come riscontrato
dall’amministratore.

QUESITO n. 12: Procedere alla valutazione dei beni.

Lesperio deve indicore # valore of mercoto dellimmobile nel rispetio delle definizioni e dei procedimenti di stima di cui agli
standard df valutazione internczionall {in particodore. infernotiona Valuation Stondord VS, Euvopenn Vinluation Stondad
EVSH e of corf of Cordlice detlle Vorlubaziond imekio bilice of Tecn oborsoa,

in poriicolare ed in linea of principio, 'esperfo deve utilizzare | metodi del confronte df mercorio (WMarker Approach), di
capitalizzazione del reddito fincome Approach) e del costo (Cost Approach), seconde le modalitd precisate negh stondand
sopro oifali e givstificando adeguatamente i deorso alluno od allolire metodo in riferimento alle condizioni del caso di
specie. A questo rguardo, esperio deve OBBUGATORIANMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati wtilizzati per la
stitng € defle fondi of ooguisizione of tali datl, depositondo in allegate afla perizia copia del docum enti uiitizzai {od esempio:
contratti of alienazione of aftel immobdl viconducitii ol medesihe segrmente di mercato del cespite pignorato; decreli df
trasferimento emessi dol Tribunole ed aventi ad oggette immobili deonducibiti of medesimo segmento of mercato del cespite
pignorato; doti delt’Dsservatorio del Idercato immobitiore dellAgenzia delle Entrate, ecc. ).

el coso of doti acguisiti presso operatori professionali fogenzie immobiliced studi professionali; medictori; ecc ), Vesperto
deve;

indicare # nominative di ciosctn operatore interpelioto (od esempios ogenzic immobiliare col sede i _k
precisare { dati forniti do ciascun operatore {con indicazione dei valori minito e massim o comun icadi da clascurnoe df essi;
precisare i maoniero sufficientemente detfagliota fe modalitd of determinazione dei dati fornitt datoperatore fattraverse il
riferimento ad atdi di compravendita, alla dota degli stessi; ollo toologio degli immobili ogaetto df fali atti; ece.}.

Lesperto pofrd inoltre aoguisive informazioni af fini dello stima anche presso soggetti che abbioang svolto aifivitd df custode
givdiziario efo professionista delegoto alle vendite forzate. in tol caso, Vesperto procederd o reperive | documenti i
riferimento (segnatamente, | decreti di trasferimento rilevanti of fini della stima}, che soranne allegati alla relazione di stima.
It MESSUN CASD L'ESPERTO PUD" LIMITARS A FARE RICORST A AJERE FORMAULE DI ATHE QUALI "IN BASE ALIE PERSOMNALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUNMENTAZIONE ACQUISITA, EOC”

tefie determinazione del valore di mercato Fesperfo deve procedere of calcole delle superficl per dascun immobile, con
indicazione dello superficie commerciale, del valore al mo e del valore totale, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le
cofFezioni dedio stith o,

A guesto riguardo, Vesperto deve precisare fall adeguarhent! in maniera distinta per gif enerl of regolarizzazione urbanistic,
lo stato d'uso e manutenzione, lo stafo df possesso, @ vincoll ed onerl givridici non eliminabili dalle procedura, nonché per
eventuali spese condominiall insoelute.

Uesperto NMON DEVE MAI detrorre dol volore df mercatoe i costo delle canceliazioni delle iscrizioni e

trascrizioni pregivdizievoll o corice delle peocedura (segnotamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni df pignorament;
trascrizioni di sequestei conservativii,

fello determinozione del volore of mercoio of immobili che — alla lvce delle considerazioni svalte in risposio of guesito n. 65—
sfano tofaimente abusivi ed in alcun modo sanabit, Vesperto procederd come segue;

neflipotesi in cui Fiswlti essere stafo emesso ording df demolizione del bene, Vesperto quantificherd it valore del sucle e dei
costi df demolizione delle opere obusive;

neltipotesi in cui non riselti essere stato emesso ordine di demmizione del bene, Vesperto detersminerd i valore o wso del bene.
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Sulla scorta del valore di mercato deferminato come sopra, Vesperto propored of givdice dell‘esecuzione un prezzo bose d'osta
del cespite che tenga conto delle differenze esistent! ol momento dello stima e o vendita of libere meroate e fo vendita
forzota delfimmobile, applicondo o gueste riguardo ung Fiduzione rispetto of valere di mercate come sepra individuoto nella
misura ritenuta opporiung in ragione delle circostanze del caso df specie (misura in ogni case comprese fro i 10% ed # 20%
ded

valore oi mercato} ol fine di rendere comparabile e competitive Vocguisto in sede of espropriczione forzota rispetio
aifacguisto nel libero Mercato.

in porticolare, si esserva alt’ottenzione dellesperto come foli differenze possano con crefizzorsi;

nefla eventuole mancato immediata disponibilitd dellimmobile alle data of agogivdicazione,

fiefle eventual diverse modalitd fiscal fro gff aoguwisitl o litero mercato e gif aoguisti in sede of vendita forzo i,

neflo moncoia operativitd dello goaranzio per vizi e mancanza of gualitd in refazione alla vendito forzata;

nelle differenze indotte sio dolle fasi cicliche del segtento o mercato (rivolutozione svalutazione), sio dalle coratteristiche e
dafle condizioni deltimmobile {deperimento fisico, obselescenze funzionali ed obsolescenze esterne} che possanc infervenire
tror for ot dedlor stitho e o doto of og givdicazione;

fiefia possibilitd che o vendito abbic lwoge mediante riloncl in sede of goro,

Mel rapporto di stima che segue, sono evidenziate con chiarezza e in modo dettagliato tutte le
caratteristiche del cespite ogzetto della perizia che hanno contribuito a stakbilire il valore finale dello
stessa.

Si & proceduto a stimare il bene pensando ad una vendita in lotto unico, dal momento che si ritiens
meglio fruibile come unica unita immobiliare,

In considerazione delle caratteristiche dell'immohile e del suo stato di manutenzione, per la valutazione
complessiva & stato applicato il metodo di stima seconda il criterio del pit probabile valore di mercato.
Tale criterio appare il piu idoneo a realizzare lo scopo della stima in quanto esprime il rapporto di
equivalenza tra una quantita di moneta e un determinato bene. Tale rapporto & funzione della domanda
e dell'offerta di quel bene sul mercato. Dungue, il fine & gquello di ricercare il piu probabile valore
attribuibile al bene da ordinari compraton e ordinari venditori.

Il procedimento adoperato & quello sintetico-comparativo che si basa sul confronto di beni aventi le
stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovwero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i
prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Sostanzialmente si tratta di esprimere un giudizio
di equivalenza tra beni e ciog ricomere a dati storici che permettono di constatare che in un determinato
concorso di tempo, luogo e circostanze, una definita quantitd di moneta ed un certo bene economico
sono giudicati equivalenti.

A tal fine, & stata condotta un’accurata indagine di mercato sull'attuale valore di unitd abitative
accomunabili a quella in esame presso alcune agenzie immobiliari nella cittd di Caserta e i valori Omi.

Le indagini condotte sul territorio riferiscono di una quotazione media minima di £ 1.000 al mg e una
guotazione media massima di £ 1.500 al mq, per la destinazione ad uso residenziale nella zona semi-
centrale. | valori sopracitati sono riferiti ad immaobili aventi buone condizioni manutentive, come nel
caso in oggetto il valore 1.350 € al mq.

Si & tenuto conto di tutti gli elementi caratterizzanti il cespite che possono influire sulla scelta e la
determinazione del prezzo da assegnarzh.

Tali caratteristiche possono cosi, brevemente, sintetizzarsi:

» Caratteristiche di localizzazione: ubicazione dell'immokile rispetto al centro urbano, livello dei
collegamenti viari e di servizi di trasporto pubblico, presenza di attrezzature collettive come scuole,
mercati e uffici pubblici, disponibilitd a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi
commerciali al dettaglio, livello di qualificazione dell’ambiente esterno, disponibilita di verde
pubblico, assenza d'inquinamento;

» Caratteristiche di posizione: esposizione prevalente dell’'unita immobiliare, eventuale panoramicita,
luminosita, prospicienza, altezza dal piano stradale;
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e Caratteristiche tipologiche: et3d dell'edificio, tipologie e condizioni statiche delle strutture, delle
coperture e delle rifiniture, caratteristiche della manutenzione della specifica unitd immobiliare,
dimensioni e forme delle aperture nei vani, distribuzione dei vani e funzionalita, caratteristiche e
condizioni degli impianti tecnologici, destinazione dei vani.

 Per ciascuna caratteristica sono stati individuati dei coefficienti correttivi al fine di quantificare
l'influenza specifica di ognuna sulla formazione del prezzo di mercato.

Caratteristiche di localizzazione: il coefficiente pud essere unico & tenendo in considerazione le
definizioni date in precedenza, pud variare tra:

Localizzazione | Coefficiente
higliore 1
Intermedia 0,55
Peggiore 0,50

MNel caso specifico, considerate tutte le caratteristiche della zona in cui ricade l'immobile, in precedenza
descritte, il coefficiente da prendere in considerazione e paria 1

Caratteristiche di posizione: in tale caso sono stati presi in considerazione, perché pil significativi, il solo
coefficiente di orientarmento e quello di quota.

| coefficiente di orientamento & espresso analiticamente in funzions del numero di orefanno di sole su
facciate con diverso orientamento.

Orientamento dei vani | Coefficienti

Sud 1
sud-Est 1
sud-Ovest 1

Est 0,97

Crest 0,97

Mord-Est 0,93

Mord-Owest 0,93

Mord 0,50

L'esposizione prevalente del bene & Sud/ Ovest per cuiil coefficiente & paria 1.

Il coefficiente di quota prende in considerazione tutti gli aspetti di un’unita immobiliare che derivano
dalla sua altezza rispetto al suolo.

Piano Coefficiente
Terran=o e Rialzato 0,90
Primo 0,55
Secondo 0,596
Terzo, quarto = guinto 1

Trattandosi di immobile composto da un_piano rialzato e piano seminterrato si considera il valore di
0,90
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Caratteristiche tipologiche:
Coefficiente di vetusta

Anni | Coefficiente
1-10 0,98
10-30 0,95
30-60 0,20
&0-100 0,85

Il bene ozoetio risulta essere edificato negli anni 1960 =i considera un valore 0.90

Coefficiente legato alla tecnica costruttiva

Piano Coefficiente
Tecnica costruttiva moderna e finiture pre senti 1
Tecnica costruttiva superata e finiture presenti 0,95
Tecnica costruttiva del tutto superata e finiture assenti 0,85

el caso specifico si ritiene opportuno, utilizzare un coefficiente pari a 1 per la presenza delle finiture
interne.

Coefficiente di manutenzione

Stato di manutenzione | Coefficiente
Buono 1
Discreto 0,95
Sufficiente 0,90
Mon buono 0,85

L'immobile i presenta in buono stato di manutenzione per cui il cosfficiente @ paria 1.

Il coefficiente di forma dei vani si introduce per tenere conto della conformazione pit o meno regolare
dei vani, dalla quale dipende lo sfruttamento ottimale degli stessi. Nel caso diforme regolari (quadrata o

rettangolare) si assume il walore unitario, mentre nel caso di forme irregolari si attribuisce un valore
inferiore all’'unita fino ad un minimo di 1.

Forma dei vani Coefficiente
Rezolare (quadrata o rettanzolare ) 1
Irregolare 0,9

el caso in guestione, si considera il valore di 1.

Il coefficiente di funzionalita indica la migliore o peggiore disposizione dedi ambienti in ciascuna delle
unita immobiliari.

| suddivisione degli ambienti | Coefficiente |
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Funzionale 1
Poco razionale 0,95

L'immobile presenta una buona disposiziones planimetrica di tutti =li ambienti per guesto si considera il
valore paria 1.

Il coefficiente di dotazione legato alla presenza di impianti serve a quantificare linfluenza della
dotazione di impianti.

Dotazione | Coefficiente
Sufficiente 1
Insufficiente 0,90

el caso in guestione, il coefficiente & 1,

Calcolo del coefficiente di deprezzamento globale {(CG), rappresentato dal prodotto di tutti i
coefficienti assegnati all'immobile:

Coefficiente dilocalizzazione = 1,00
& orientamento = 1,00

g gquota = 0,90

“ vetusta = 0,50

2 tecnica costruttiva = 1,00

i manutenzione = 1,00

" forma dei vani = 1,00

& funzionalita = 1,00

“ impianti = 1,00
Coefficiente di deprezzamento globale = 0,81

Computo:

Il parametro tecnico preso in considerazione & rappresentato dai mg di superficie commerciale.
Quest'ultima, come gia specificato in precedenza & pari a 178.97 mg ed & ottenuta dalla somma della
superficie lorda dell'immobile e di quella non residenziale opportunamente ragguagliata.

Quindi, applicando il valore di 1.350 £ al mq si ha un quotazione unitaria di:

17897 mq x 1.350€ = 241,000€

Tale guotazione va rettificata moltiplicando il valore ottenuto per il coefficiente di deprezzamento
globale {CG):

241,000 €x 0,81 =195,000 €
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Considerando che la vendita dell'immokile non avviene in un mercato libero, ma in maniera forzata &
opportuno applicare un ulteriore riduzione del valore che solitamente oscilla tra 10% e il 20%, nello
specifico si applica la detrazione del 10%

195,00 € - 10% = 176.000 € {costo della stima)

QUESITO n. 13: Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola
guota.

Mel caso il pignoramento abbic ad oggetto ung quota indivisa, Vesperto deve procedere allavalwtazione dellasola quota.

Uesperto deve precisare inoltre se la quota intivolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura {atraverso cioé b materiale
separa@ions di una porsione divalore esattamente par alla quotg) .

Uesperto deve infine chiarire gid in ¥ale sede se Fimmobile risulti cormodarmente divisibile in porzioni di valore similare per ciascurn
comproprictario, predisporendo se del casowng bozza di progetto di divisione.

Trattasi di bene pignorato in piena proprieta 1004100 di

QUESITO n. la: Acquisire le certificazioni di stato civile dell’ufficio anagrafe e della Camera di

Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

in reEposta al presente quesito, esperto stimatore deve aretutto indicare la residerza anagrafica del debitore esecutato ala data del
pignoramento, nonchdé alla data atuale, qequisendo ¢ depositando certificato di residerza storico rilasciato dal competente wffcio
cormunale.

Ues perto deve inoltre qoquisire SERPRE certificato di stato civile dell eseciitato.

in particolare, in caso di esisterza di rapporto di coniugio, Fesperto deve aoquiire certificato di matrimonio per estratto presso il Comune
delluogo in cui é stato celebrato il ratrirmonio, werificando Fesistenza di annotazioni a meargine in ordine al regqirme patrimoniale prescelto.

H regime patrimonicle dell’ esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di vali certificazioni.

Uesperto non pud mvece fare riferiveento ad elamenti quali la dichiarazione i parte contenuta nellatto dacquisto del cespite.

in ogni caso, in ordine @l regirre patrimoriale dell' esecutato, qualora daghi elermenti cormpless vamente in arti risulti essere intervernta
sentenza di annullamento del makrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civill oppure di separaEions personale e bak
sentenza non risull essere shata annotata g margine dell’'atro di meatrimonio, Vesperto procederd — laddove possibile — ad aoquisive tale
sentenza € a verificarne il passaggio in giudicato,

infine, laddowve il debitore esecutato siq una societa, Ves perto qoquising altres i certificato della Cammera di Cormmercio

Dagli accertamenti fatti presso l'ufficio anagrafe del Comune di Caserta { CE) si certifica che:
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Citta di Caserta
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‘%! Medaglla d'Oro al Merito Civile

Settore Servizi Demografici e Statistica
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Avendolo completamente espletato, si rassegna mandato ricevuto ringraziando la S.V. per la fid
ogni eventuale chiarimento necessatio.

sizione per
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5. Maria Capua Vetere (CE), li
14/07/2025

L'Esperto
Arch. Rita Vatiero
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