Vim= &imq 624,00 x 207,29 (superficie commerciale) = € 129.348,96

PROCEDIMENTO DI STIMA INDIRETTA (Income Approach)

Il metodo consiste nel determinare 1| pid probabile valore di mercato del bene dlfraverso la
capitalizzazione dei redditi, cioé sommare redditi futuri e scontarli al momento della stima. Esso s

articola in tre fasi principali;
- delerminazione dei reddili dacapitalizzare;
- delerminazione deliasso dicapitalizzazione;
- operazione aritmelica della capitalizzazione dei reddii.

L'elemento iniziale del conteggio del reddito ¢ il reddito annuale lordo; a tale elemenio verra

aggiunto:

- linteresse sulle rate di affitto, tenendo conto di una periodicita mensile delle rate siesse e della

forma anticipata di pagamento;

- le spese d manulenzione, iributi, Imposte, nonché spese per sfitio 0 mancalo pagamento a

carico del proprietario.
Re reddito fordo fofale : pari al canone annuc di &ffitto stimato di circa €/m 622,00 (circa € 3,0 /m x mg)
canone mensile € 622,00 x 12 mesi (rate anticipate) = €7464.00

Le spese amnuali da supportare dal proprigtario quali manulenzione straordinaria e le assicurazioni
delfimmobile (Q), tributi (Tr], sfith (Sf) ed interessi {I) per mancato reddito da sfitto, di media sono pari

acircail 30% del reddito lordo, per cu
Bi=Rt- (Q+ Tr+5i+ 1)°=
*drca 30%

sommano Br= /46400 (Rl - 30% = €525 00
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Il valore del saggio medio di capitalizzazione, in considerazione della destinazione abiiafiva del

cespite, pud essere quantificato in 9,0 %.
r=an/vm = (746400 € 7/ 129.34896€) = 5%,
Valore di capitalizzazione delreddito Vo = Be/r= €104.50000

Quindi, 1l Valore piu prebabile di mercato secondo il procedimento della Stima Anelitica € di

€104.500,00.
Riepllogando | vaor relativi ai due diversi sistemi di stima:
a) valore per capitalizzazione di reddifo = €104.500,00

b) valore di mercato per comparazione del beni €129.348,96
La media antmetica del due precedenti valori, assunta come valore commerciale del bene inteso

come unico lotto commerciale & quindi di:

Valore di mercato def bene= (€ 104.500,00 + € 120.348,96) / 2 = € 116.924 48

Atale valore vanno detratti | costi per la regolarizzazione amministrativa, catastale, nonché la
redazione dell’APE (come indicato dal G.E.). Per cui:

¢ Presentezione Sanatoria Comune di Cancello ed Amone € 1.800,00
¢ Regolarzzazione catastale Docfa € 400,00
« Redazione AP.E. € 160,00

Va inolire applicata una ulteriore decurtazione pari al 13% per differenza tra oneri tributari su base

calastale e reale e per assenza di garanzia per vizi non evidenziati neppure in perizia, nonché

per differenze esistenti @ momenio della stima tra la vendita al libero mercato ¢ la vendila forzata

dellimmaobile (come indicato dal G.E.).
Valore a base d'asta = (€ 116.924,48- € 1.800,00 - € 400,00 - € 160,00) x 0,85 = € 97.380,00

Pertanto, si pud concludere affermando che Il prezzo base per la vendita dei beni costituenti

il lotto sopra descritto, pud essere fissato in definitiva in € 97.380,00.
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Nel caso Il pugnoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L'esperto deve precisare inoltre se la quota in titolanta dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'mmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Il bene dicu al lotto n. 1 & per quota 1/1 proprieta del debitore esecutato, infatti nel pignoramento il

bene € stato pignorato correltamente per lintera quota di propriefa.

UESITOn. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio

e precisare il reqime patrimoniale in caso di matrimonio.
[n nsposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitulto indicare la residenza anagrafica del debitore

esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inolire acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per
estratto presso il Comune del luogo in cui é stato celebrato il matrimonio, venficando F'esistenza di annotazioni a
margine in ordne 2l regime patrimoniale prescelto.

Il regime patnmoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L’ esperto non puo invece fare riferimento ad slementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto d’acquisto
del cespite.

In ogni caso, inordine al regime patn moriale dell'esecutato, qualora dagh elementi complessivamente in atfi risul
essere infervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure discioglimento o cessazione degli effetti ivil
oppure di separzzione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata 2 margine dellfalto di
matrimonio, l'esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a venficarne Il passaggio in
giudicato.

Infine, laddove Il debitore esecutato sia una societd, l'esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

Dalle informazioni acquisite presso I'ex Conservatoria del Registri Immobilian di Santa Meria C. V. e
emerso che Il sig. [...OMISSIS....] (esecutalo), ha contratto matrimonio il . n Cancello ed
[....omissis.....], cosi come risulta dall'estratto per nassunto del registro degli

atti d matrimonio del Comune di Cancello ed Amaone (che si allega).
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RIEPILOGO E CONCLUSIONI GENERALI

IZIARIE® _GIUDIZIARIE®
Diritto Reale QUOTA DI PROPRIETA PARI AD 111
Tipo diimmobile Fabbncato invillino posto al piano terra, composto da tre vani ed accesson, piu

precisamente da un Ingresso con un ampio soggiomo, una cucina-inello, una
) camera da letto, una piccola camerelta ed un ampio bagno, Il tuto sito in |
Cancello ed Arone (CE) alla Via Municipio nr. 48; confinanie nelfinsieme con
Via Municipio, contraversa di Via Municipio econbeni [._omissis.....], salvose

altri.

| Estremi Catastall C utto ripoﬂafo in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello ed
|

| Arnone, Foglio 21, particella 5057, categoria A2, classe 2, superficie

catastae totale 174,00 mq escluse aree scoperte, consistenza 5,5 vani, rendita
€ 411,87, I descnito stato dei luoghi non corrisponde del tutto alla

consisterza catastale in ordine alla diversa distribuzione del piano terra.

ally - ————r— r— - e

Estremi Urbanistici | lvilino unifarniliare indipendente ¢ stato edificato in data antecedente il
| 17 seltembre 1967 ed & stato poi ampliato e ristrutturato alla fine degli

anni novanta in virtl del rilascio da parte del Gomune di Cancello ed

Armnone (CE) della Concessione Edilizia nr. 22 del 24.06.1989. Il bene

pignoralo & occupato dal debitore esecutato sig. [... omissis.....] e dal

suo nucleo familiare. Vi sono delle difformita planimetriche riscontrate in

ordine alla diversa dstribuzione del piano terra, ga descrilo

precedentemente.

Prezzo a base d'asta € 97.380,00

ALINITZLIA Do IALIPNITZLA

Rilenendo di aver svolto Il mandato con la disamina ed accertamento di tulle le richieste poste dallo stesso
e con la speranza di essere stato del futto esauriente nella descrizione del reale staio di fatto delle cose, lo
scrivente Esperto rassegna la presente Relazione di Stima, ringraziando la S/V per la fiducia accordatagli e
restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento o precisazione inmerito.

Santa Maria Capua Vetere, Febbraio 2020.

L’Esperto
arch. Antonio NUZZOLO
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ELENCO ALLEGATI

1) Allegato fotografico;

2) Copia del verbale accesso del 01.10.2019 redatio in sede di sopralluogo con il Custode Giudiziario;

3) Copia istanza per proroga termine deposito atti;

4) Visura catastde storica dell'unita immobiliare F 21 particella 5067

5) Planimelria Gatastale delle unita F.21 particella 5057;

6) Estratto di mappe;

/) \isura ispettiva presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari @ nome del debitore esecutato;

8) Visura ispettiva presso la Conservatoria dei Registri lmmobiliari delfunita immobiliare F.21 particella 2057
)

9) Copia deltatto di compravendita del 01 .08 2007 in capo al debilore esecutato;
10) Iscrizione nn. 50215116723 del 140BA07;

11) Trasenzione nn_50214/25840 del 14082018,
12) Trascrizione nn_4354/3436 del 0702019

13) Richiesta dti Comune di Cancello ed Arnone + pratocollo di entrata del Comune;

14) Rilascio documentazione Comune di Cancello ed Amone (Concessione edilizia nr.22 del 24 06.1989 -+ grafici);

15) Estratto per nassunto dell'atto di rmatrimonio dell’esecutato rilasciato dal Comune di Cancello ed Amone;
16) Certificato di residenza storico del sig. [...omissis... ]

17) Stato di famiglia stonco del sig. [....omissis.....];

18) Elaborati grafici di rilievo;

19) Altestezione di invio copia della Relezione di Stima alle pari.
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TRIBUNALEDI SANTA MARIA CAPUA VETERE
ESECUZIONIIMMOBILIARI

RELAZIONE DI STIMA

Espropriazione Immobiliare

R.G.E. 23/2019

CONTRO

[....OMISSIS....]

CANCELLO ED ARNONE (CE)

CATASTO FABBRICATI
Foglio 21 particella 5057

GIUDICE ESECUZIONE: DOTT. SSA GIUSEPPINA VECCHIONE
ESPERTO STIMATORE: ARCH. ANTONIO NUZZOLO
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TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI STIMA

nel procedmento esecutivo promosso da

CONIro
[...OMISSIS.... ]
rubricato al n.

2319 RG.E.

tmmobili siti in
Gancello ed
Arnone (CE)
In Catasto Fabbricati
Foglio 21 particella 5057

Giudice Espropriazione: dott ssa Giuseppina VECCHIONE
Esperto stimatore: arch. Antonio NUZZOLO

Il.lmo signor Giudice dell'Esecuzione Immobiliare del Tribunale di-S. Mana Capua Velere, dott.ssa

Giuseppina Vecchione

lo scriverte arch. Antonio NUZZOLO avendo espletato Il mandato effidatogli, rassegna alla Sua atterzione

la presente Relazione di Slima, relaliva al Procedimento d Espropnazione Immobiliare promosso da
contro [....OMISSIS.....] nato a[.. omissis.... ] {Codice Fiscale

[..OMISSIS....]) e rubricalo al n. 23119 R.G.E. del Tribunale di Santa Mana Capua Vetere,

PREMETTE
- che in data 24.06.2019 lo scrivente ha giurato ed accettalo come dirito lincarico;
- che In dale successive Il sottoscritto ha effettuato copia dei relati atli connessi alla Procedura
Esproprativa depositati in Cancelleria;

. che indata 2207 2019 ha inoltrato il Modulo per Controllo Documentazione.
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritali sono avvenute nel modo seguente:;

innanztutto si sono assunti tutti | dati e gl elementi che stanno alla base della presente Relazione di
Stima. Al tal proposito, un primo sopralluogo in data 04.03.2019 non si & potuto effeliuare, slante una
richiesta di nnvio da parle del debitore, stessa cosa successa per alin due sopralluoghi. L'accesso
presso gli immobili In oggetto é stato quindi rinviato pit volte ed awenuto solo in data 01.10.2019
congiuntamente al Custode Giudiziario nominato nella procedura in oggetto, avv. Giuseppe Posillipo (d
cui siriporta in dlegato la copia del verbale redatto in sede di sopralluogo), al fine di effeltuare accurati
rilievi metrici e fotografict dei beni pignorati (vedi documentazione allegata).

Si sono quind effetiuati presso i diversi Uffici Competenti (Ufficio Tecnico ed anagrafe del Comune di
Cancello ed Arnone, Agenzia delle Entrate di Caserta - ga Agenzia del Territorio, ex Conservaloria del
Registri Immobilian di S. Maria Capua Vetere) le necessarie verifiche e ricerche di dali relativi ai beni in
parola per la definizione di quanto richiesto dal G.E..

Infine, si € effetiuata una Indagine di mercato immobiliare nel Comune di Cancello ed Arnone attraverso
interviste, informazioni reperite presso le locali agenzie immobiliarl e dati pubblicall dall’Agenzia delle

Entrate (gia Agerwia del Territorio) nonché deh reperitt dagli annunci sul web.

RELAZIONE E RISPOSTE Al QUESITI RICHIESTI

I mandato corferiomi dal sig. G. E., richiede | seguenti quesiti di cui si nportaintegralmente il teslo:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.
In particolare, 'esperio deve precisare in primo luogo:

- 3¢ Il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRUI. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:
- 3e Il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in nfenmento a ciascuno degli
immobili pignorati:
e se la cerdificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ntroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsulti propristano {sulla
e scorta dei pubblici registn immobilian) per il penodoconsiderato;
se la cerdificazione delle frascrizioni (sia a favore, che contro) nsalga sino ad un atto di acquisto derivativo
od originano che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del

pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli

immobili pignorati:

1 selacertificazione nsalga sino ad un atto di acquisto derivativo-od onginario che sia stato trascritto in data
antecedente d almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato estratto catastale attuale
(relativo cioé alla situazione al giomo del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico {esirsito che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrzioni: il periodo cioé sino
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alla data dellatto d acquisto dervativo od originario antecedente di aimeno venti anni la trascrizions del
pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notanle sostitutiva, I'esperto deve precisare se | dati catastali attuali e
stonci degll immobili pignorati siano indicati nella dettacertificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il credilore procedente abbia deposttato il certificato di stato civile
dell'esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo
della documentazione lo stato civile dell'esecutato come nsultante dal certificato.

Nelcaso di rapporto di esistenza dirapporto d coniugio, sempre insede dicontrollo preliminare {e fermo restando
quanto nchiesto in nsposta al quesito n. 14) l'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal
GComune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data delfacquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stelo notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza nel modulo
dicontrollo della documentazione disequito indicato, al fine di consentire al giudice 'adozione dei prowedimenti
necessarl.

L’esperto deve procedere al controllo della completezza della documentazione depositata ex arl. 567 c.pc. entro
trenta (30) giorni dal presente giuramento, depositando In cancelleria MODULO di controllo della
documentazione

MNel caso di esito POSITIVO del controlle, il modulo rechera la dictura "DOCUNMENTAZIONE COMPLETA”.

Nel caso di esiio NEGATIVO del controllo, it modulo rechera la dicitura "DOCUNMENTAZIONE INCOMPLETA” e
la nchiesta di sottoposizione allfesame del G E.

In tale ipotesi, esperto deve segnalare analticamente | documenti mancanti o inidonet ed in particolare
I'eventuale mancarza di continuita delle trascrizioni.

Il controllo preliminare della documentezione € stato effefiuato medante invio telematico in data

27 12.2M9 del modulo di confrollo docurmentazione con esito positivo.

In particolare:

In primo luoge, il creditore procedente ha optato per Il deposto della
relazione notarile sostitutiva a firma del notaio doit. Fabrizio CORRENTE d Napdli, depositata in data
03.04.2019.

Detta certificazione & completa della provenienza ventennale del cespie e rporta I'ato di

compravendita con il quale I'esecutato acquistava la proprieta dell’ unita immabiliare
L'immobile € slalo acquisteto dall'eseculato [..omissis....], naloa | con atlo d
compravendita a rogito del notaio Concetta PALERMITI in data 01.08.2007 - Repertorio n. 2267 32/23248

— dai coniug

Insecondo luogo, 1a relazione notarile nporta | dati catastali attuall e storici sino ad ato di provenienza antecedente

il ventenrio.

interzo luogo, si precisa che il creditore ha depositato il certificato di stato civile dell esecutato. All'uopo,

si da atto che Il bene identificato con la particella 5067 (ex particella 339), € di proprieta per 1/1
dell'esecutato sig [ omissis_. ] E’ pervenuta allo stesso per atto di compravendta del 01.08 2007,

Solo per completezza, o scrivente ha comungue allegato certificato (atto di matrimonio e certificato
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residenza) dellesecutato sig [ .. omissis ]

L'esperto deve precisare quali siano | diritti reali (piena proprieta; nuda propneta usufrutto; intera proprieta; quota di s, 4

ecc) edi beni oggefto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il dintto reale indicato nell'atto di pignoramento

corrisponda a quedlo in titolarta dell'esecutato in forza dellatto dacquisto traseritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora Fatto & pignoramento rechi lindicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispeiio a quello in titolanta

dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o dellz proprieta supericiaria; intera

proprieta in luogo della quota di'¥z quota di ¥z in luogo della minor quota di Y4 ecc), Fesperto proseguira nelle operazioni di

stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effetivamente in titolanta del soggelio esecutato (anche &

fini della stima);

- qualora Fatto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetio a quello in titolarita

dellesecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo dell piena proprietd conseguente al consolidamento dellusuirutto; quota

di ¥z in luogo dellintera proprield; quota di Yain luogo della maggior quota di ¥z ecc.), l'esperto sospenderd le operazioni di

stima, dandone immediaia comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo prefilo (beni pignerati), in risposta al presente quesito fesperto deve precisare unicamente loggetto

del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nellatto di pignoramento (senza

procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dowrd invece procedersi separatamente in risposta al

queston. 2).

Alriguardo

- nellipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nelPatto di pignoramento diversi da

quelliagli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dowra precisare la difformita riscontrata:

t  nelcaso in cui Fatto di pignoramento rechi lindicazione del bene con dati di identificazione catastali complelamente
errati (indicazione difoglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di plla catastale inesistente
o corrispondente @ bene non in titolarntd dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o

corrispondentie a bene nonin titolaritd dellesecutato), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E perle determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

o nel caso in cul Fatto di pignoramento rechi indicazione del bene secondo una consistenza caiastale non omogenes
nispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),
l'esperto sospenders le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E per le determinazioni sul
prosieguo (depositando aliresi la documentazione acquisita);

e nelcaso in cul Fafto di pignoramento rechi llindicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenes ma
difforme nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa e
sostituita da alira plla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), Fesperio precisers:

--s¢ la vanazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel senso ciod

che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, varazione per modifica

identficativo-allineamento mappe), nel qual caso I'esperto proseguird nelle operazioni di stima;

- ¢ la vaniazione catasiale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carafiere sostanziale (nel senso cioé che abbia

comportato vanazione della planimelria catastale corrispondente; ad esempio, fusione ¢ modiica), esperto informers

immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la
valutazione delcaso;

- nellipotesi di “difformita sostanzial® dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto

alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatasiato al C.F;

vani non indiczli nella planimetria; diversa distribuzione di fatto deivani ecc.), l'esperto proseguir nelle operazioni di stima

assumendo come oggetto del pignoramentoil bene quale effettivamente esistente (rimiando alla nsposta al quesiton. 3 per

Fesatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla

e sub catasfali.

L dati di altro tipo (rendita catastale: classamento; ece) e le relative modifiche non devono essere presiin considerazione

dallesperto. In parficolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento, ece_non devono essere riportate

nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricali e dei terreni oggetto di pignoramento, Fesperto stimatore deve sempre
effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEL

L'esperto deve dame esplicilamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sowapposizioni

effettuate sia nel testo della relazione che nedli allegati alla stessa. Mel caso in cui | beni oggetto di pignoramento siano
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interessati (in fulo od in parte) da procedure di espropriazione per pubblica utilita, F'esperfo acquisird la relativa
documentazione presso gli uffici competenti e fornird adeguata descrizione delle porzioni interessale dalle delte procedure
(stralciandole dalla descrizions).

In risposta a tale quesito, 'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche del beni pignorati
ed in ogni ¢aso in modo da assicurare |a maggiore appetibilta sul mercato degli stessi — di uno o pia lotti per la vendita,
indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati diidentificazione catastale (conindicazione
in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attual).

| confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante lesalta indicazione dei dati catastali
degli immobili confinznti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ece). Lesperio non deve limitarsi
a riportare genencamente la dizione “irmmobile confinante con fondo aaricolo, con proprieta aliena, ecc”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritfa da rivolgersi al GEE. (in cui siano
specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, proceders altresi alla
realizzazione del frazionamento & dell'aceatastamento allegando alla relazione estimatna 1 tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Eraniale.

Mella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilitad dei beni. In particolare, la
suddivisione in lotli deve essere evitata laddove lMndividuazione di un unico lotto renda pid appetibie il bene sul mercato. In
ogni caso, Fesperto deve evitare nel limiti del possibie la costituzione di servitd di passaggio.

[unta ‘immobiliare oggetto della presente Relazione é ubicata nel Comune di Cancello ed Arnone.
Essa é composta da un'unica unita immaobiliare che si sviluppa al prano terra, con annesse pertinenze
consistenti in un piccolo giardino e da uno spazio pavimentato di proprieta esclusiva. || bene é sito alla

Via Municipio al civico r. 48
Siprocede pertanto per Iimmabile pignorato.

Primo profilo {diritti reali pignorati)

FOGLIO 21 P.LLA 5057

Il bene pignorato € riportato in Catasto Fabbricatl al predetto Gomune di Cancello ed Arnone al Foglio

21 particella 5057 (ex particella 339) ¢ stato correttamente pignorato per la quota di proprieta di

11, avendo ['esecutato acquistato it bene prima del matrimonio.

Detto dintto pignorato COINCIDE con la effettiva quota di possesso in capo al sig. [....omissis.....] In

quanto alta dda del pignoramento era proprietario per la quota di proprieta di 1/1, per | motivi- indicati

anche in premessa. Tali dati sono stati correttamente indicati nell atto del pignoramento del 10.01.2019
notificato e trascntio il 07.02.2019 ai nn. 4354/343. Perdanto, non si evidenziano difformita formali efo

sostanziali_dei dali catastal idenlificalivi del cespill. Gosi come disposto dal GE. si & procedulo alla
sovrapposizione della mappa SOGEI con la folo satellitare e dalla quale emerge [esatta nspondenza ed

ubicazione dell'unita pignorata.
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IMMOBILE SITO IN CANCELLO ED ARNONE ALLA VIA MUNICIPIO NR. 48

FOGLID 21 - PARTICELLA 5057

Alfine della vendita, poiché il cespite pignorato é costituito da un’unica unita immobiliare, sara formato

n. 1 lotto di vendita in considerazione della conformeazione morfologica, della funzionalita, della

identificezione catastale e della appelibilita dello stesso sul mercato immobiliare, come di seguito

meglio descnitor

Lotto n. 1: QUOTA DI PROPRIETA’ PARI A 1/1 fabbricato invillino posto al piano terra, composto

datre vani ed eccessori, pill precisamente da un ingresso con un ampio soggiorno, una cucina-inello

con un piccolo deposito, una camera da lello, una piccola cameretia ed un ampio bagno, il tutto esteso

per circa 13,98; annesso alfunita immobiliare un piccolo giardino e uno spazio pavimeniato sul fronte

e sul retro dellimmobile di proprieta esclusiva, esteso per circa mq 200,90, il tutto sito in Cancello ed Arnone
(CE) alta Municipio nr. 48; confinante nelfinsieme con Via fMunicipio, con traversa di Via Municipio e con
beni [....omissis... ], salvo se altri Il tutto, riportato in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello

ed Arnone, Foglio 21, particella 5057, categoria A2, classe 2, superficie catastale totale 174,00 mq
escluse aree scoperte, consistenza 5,5 vani, rendita € 411,87; Il descnitto stato dei luoghi non corrisponde
del tutto alla consistenza catastale in ordine alla diversa distribuzione interna, piti precisamente riguarda

la realizzazione di un ampio soggiorno serza il previsto ripostiglio, una diversa posizione del bagno ed il

conseguente restringimento della cameretta per |a realizzazione di un deposiio collegato con la cucina-tinello.

Dal deposito realizzalo, si accede attraverso una porta alesterno dove € posto il patio.

II'villino in oggetto, € stalo costruito in data antecedente il 1° setternbre 1967 ed ¢ stato poi ampliato e
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risirutturato alla fine degl anni novanta in virtu del rilascio da parte del Comune di Cancello ed Amone
(CE) della Concessione Edilizia nr. 22 del 24.06.1989. Successivamente € slala presentata in data
11.06.2007 dlo stesso Comune la Denunzia di Inizio Attivita (D.1.A)), non reperita dal sottoscritto (ved
nota del Comune di cancello ed Armone). |l bene pignorato € occupalo dall’esecutalo [ .omissis . ] e
dal suo nucleo familiare.

Nel rilievo effettuato in occasione dell’accesso, sono state riscontrate delle difformita in ordine alla
diversa configurazione, gia descritio precedentemente, di cui é possibile ottenere sanatoria ai sens
dell'art. 36 del DPR 380/01 e smi.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante Fesatta indicazione della tipologia di ciascun
immobile, dela suz ubicazione (cilta, via, numero civico, piano, eventuale numero dinterno), degli aceessi, delle eventuali
pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetiie allegate alla denuncia di costruzione
presentata in calasto, della scheda calastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella refativa nota di
trascrizione e dei criteri oggetiivi e soggettivi di cui all'art. 817 ¢.¢.), degli accessor, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificando anche il contesto in cui essi sitrovano, le caratteristiche ela destinazione della zona e del servizi da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, fesperto non procedera alla descrizione d beni dotali di autonomo
identificativo caiasiale (salvo che sitratti di beni censiti come "beni comuni non censibili™).

Con riferimento 2l singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni; giardino;
ecc), la tipologia, I2ltezza intema utile; la_composizione interna, la superficie netta, il coefficiente ufilizzato ai fini della
determinazione dells superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, [esposizione, le condizioni di
ranutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento lattuale stato di manutenzione e — per gl impianti - 1a loro rispondenza alla vigente normativa €, in caso contrario,
i costi necessar al loroadeguamento.

In particolare, P'esperto deve precisare sel'immobile sia dotato d  attesfato di prestazione energetica e quantificare —in

caso di assenza — i costi per 'acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da tondi
altrui & senza uscia sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o cormunque non oggetto della espropriazione
in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbncali peri quali Faccesso con mezzi rotabil
sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o dell'esecutato medesimo e che
non sia statopignorato. Mella deserizione dello stato dei luoghiin risposta al presente quesito, l'esperio deve sempre insetire
aia nel corpo dels relazione (e non solamente tra ali allegati) un numero sufficiente di fotografie. Linserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della desczione fomita. Le fotografie
saranno altresi nsente tra gli allegati alla relazione. In risposta al presente quesito, esperto deve procedere altresi alla
predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimelria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la
corprensiong della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

IMMOBILI DI CUI AL LOTTO N.1
Il bene di cui al presente lotto n. 1 & composto da un fabbricato in villino posto al piano terra, con

struttura portante mista (muratura e cemento armato), il tutto sito in Gancelio ed Amone (CE) alla Via
Municipio nr. 48 L'unita abitativa in oggetto ha accesso dalla Via Municipio; si accede alla stessa dal

portoncino dingresso posto sulla strada e dal successivo portoncino di ingresso all'unita abitativa che
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conducono dreftamenie al bene. 'area esierna del piano terra, € parte pavimeniata, parie destinala a
giardino e parte nel retro ad un piccolo porticeto. 11 villino & ubicato nella zona del centro citiadino del
Gomune di Cancello ed Arnone, a ridosso di una delle principali arterie di collegamento della zona. Esso
é composlo d fre vani ed accessori, pill precisamente da un ingresso con ampio Soggiorno, una cucing-
tinello con un piccolo deposito, una camera da lelto, una piccola cameretta ed un ampio bagno. La zona
é ben servita ed a poca distanza si trova il Municipio di Cancello ed Arnone, st trovano unita
commerciall, scuole, bar e servizi pubblici. 11 villino € stato costruito in data antecedente il 1° settembre
1967 ed & gtdo poi ampliato e ristrutturato alla fine degli anni novanta in virtt del rilascio da parte del
Comune di Cancello (CE) della Concessione Edilizia nr. 22 del 24.06.1989 L"accesso avviene

direttamente dalla Via Municipio.

YISTA da Y ia Municipio
Ingresso unita ahitativa
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|l portoncino di ingresso dalla Via Municipio immette direttamente al cortile e quindi &l bene, da dove poi

sl accede all'unita abitativa. Tutli gli ambienti hanno illuminazione diretta con fonte di luce naturale.

L'unita immobiliare & prospiciente all'area intema di proprieta ed alla Strada Comunale. 1l tutto, come

meglio nportaio nel sottostante elaboralo grafico di nlievo.

Rilieve villino pianta piano terra
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Foto

Patio posteriore

In generale 'unita abitativa € in unbuono stato di manutenzione e conservazione. Infatti, come si evince
dalla nportaia documeniazione folografica, ulti | matenal sono di buon pregio. Le pavimentezion sono
di gres con effetto marmo, la pavimentazione ed il rivestimento del bagno € sempre in gres con effeito
marmo. Il porfoncino d'ingresso @ piano terra € blindato. Le porte inteme sono in legno laccate bienche
di discreta qualita, gli infissi esterni sono in allumino di colore brorzo con romane di alluminio. Vi €
Fimpianto di riscaldamento nellunta abitativa con i corpi scaldanti in allumninio e la caldaia & posta sul
retro dell immobile. Gli impianti elettrici ed idrici sono sottotraccia e sono conformi alle normative vigenti,
appaiono infatti, efficienti nel loro funzicnamento. Non e esistente nessun impianto di allarme, sono
presenti nel diversi ambienti dellunita abitativa, posti sulle pareti, alcuni climatizzaton a pompa di calore.
Le pareti sono inlonacale e linteggiate con pittura lavabile di colore chiaro, ad eccezione del we ove
sono presenti del nvestimentiin gres con effetto marmo fino alf'altezza di circa 120 cm. L'unité andrebbe
solo ritinteggida in alcuni ambienti. L'area esterna & in parte pavimentata con gres effetio piefra ed in
parte & destinda a giardino. Vi é nel retro dell'immobile un piccolo patio esterno ligneo. Si da atto che

per I'unita abitaliva non si é rinvenuta alcuna Attestazione di Prestazione Energetica. Al solo fine

informativo, In considerazione delle caratieristiche costruttive, probabilmente ricadrebbe nella Classe
Energetica G (alto fabbisogno energetico) previsia dai decreti vigenti. Per la sua redezione e

trasmissione alla Regione Campania si prevede un costo dicirca € 160,00. Si passa di seguito al calcolo

della superficie residenziale, dislinta per ambienti, utile ai fini della stima, con l'indicazione dello slalo di
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CONservazione.

CALGOLO DELLA SUPERFICIE RESIDENZALE

Superficie . eventuali
Descrizione calpestabile Cost. Sup. Sty ‘?' interve nti
(mg) Omogeneizazione Omogeneizzata | Sonservazione urgenti
VILLINO
PIANO TERRA
Ingresso/Sogg 39,71 1,00 3971 Mediocre .
CucinaTinello 2249 1,00 2249 Mediocre -
rameral dto 2473 1,00 2473 Medioore -
Cameretta 13,88 1,00 1388 Medioare -
Disimpegno 13,78 1.00 13,78 Buono -
Wo 1319 1,00 1319 Buono -
Deposito 8,20 1,00 8,20 Buono .
Corte/Giardino 20990 0,25 5247 Buono ‘ -
CALCOLO SUPERFICIE RESIDENZIALE 188,45
Percentuale inciderza murature (10%) 18,84
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 207,29

Detta tabella ¢ stata redatia a mente del DPR 138/98, alegato C e della norma UNI 1075072006,

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

L'esperto deve procedere allidentificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, Tesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all'attualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente
lassenza della stessa agl atti delCatasto).

In particolare, nellipotesiin cui il primo atto dacquisto anteriore diventi anni alla trascrizione del pignoramento (come indicato
nella certificazione ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto,
l'esperto dovra produrre F'estratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzaziong;

- deve ricostruire Iz storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso di
irnmobili riportatiin C.F. - la plla delterreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edficato.

A questo proposito, & sempre necessario chel'esperto precisi tutli i passaggi catastaliintervenuti dallz originaria p.lla del
C.T. alla plla attuale del C.F. (producendo sempre |a relativa docurmentazione di supporto);

- deve precisare lesatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento & nella nota ditraserizione, nonché
nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformité (quanto a foglio, plla e
subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, plla &
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subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’'esecutato o da terzi o disposte di ufficio & che siano intervenute in

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

®  se a tali vanazioni cornsponda una modfica nella consistenza materiale dellimmobile (ad esempio, scorporo o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’'unita immobiliare che vengono accorpati ad un’zlirs; fusione di piu
subalterni), nel qual caso 'esperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

1 seatalivariazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad esempio, rialineamento
delle mappe).

Inrisposta al presente quesito, Fesperto deve precisare altresi le eventuali difformifa tra 1a situazione reale dei luoghie la

situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, Fesperto:

- in primo luogo, deve procedere alla s ovrapposizione della planimetria dello stato reale del luoghi (predisposta inrisposta

al quesito n. 2) con la planimetria catastals;

- in secondo luogo, nel caso diriscontratedifformita:

e deve predisporre apposia planimetria dello stato reale dei luoghi con opporfuna indicazione gratica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato allarelazione medesima;

1 deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate diff ormita.

I beni oggetti di pignoramento sono individuati presso ' Agenzia delle Entrate, settore Territorio (gia

Agenzia del Terriiorio), al predetto Comune di Cancello ed Arnone e riportati con | sequenti estremi:

BENE DI CUI ALLOTTO N. 1

[_ CATASTO FABBRICATI
. Comune Foglio | Particella | Subalterno | Categoria" Classe | Consisterza | Rendita
R S N e
| Grezzanise | 21 (} | 5057 /| A2 2 | 5,9 vani | €418
indirizo | Via Municipio rr 48 - Piano Terra
intestati " [____omiséis‘_..‘.] nato a Capua'(CE) il [.“.omi'ssis ..... ]CF.
[ OMISSIS.... ] Proprieta 111

Dalle verifiche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Settore Temtorio (vedi visure allegate,
estralto d mappa e planimetrie catastall), si & accerteto che | dati catastal identificano esattamente |l

cespite, ma,_non sona conformi a guanto riscontralo in sede di accesso in quanto si sono riscontrate

delle difformita in ordine alla diversa distribuzione interna, piu precisamente:

e l|arealizzazione di un ampio soggiorno senza il previsto ripostiglio, una diversa posizione del bagno ed |l
consequente restringimento della camereila per la realizzazione di un deposito collegato con la cucina-
tinello. Dal deposito realizzalo, sl accede atiraverso una porta all' esterno dove € posto il patio.

Per cui, al fine di rendere conformi | dati catastall alle consistenze esistenti e nscontrate in sede di

accesso, andrebbe redatio un nuovo documento d aggiornamento Docfa con una diversa distribuzione

del piano terra. Per tali variazioni si stimano costi per € 400,00 comprensivi di spese, diritti ed onorari.
Per sanare 'abuso edilizio consistente nell'epertura della porta del deposito con la conseguente
trasformazione del prospelio esterno dellimmobile sul retro, € possibile oltenere un permesso a

cosiruire in sanatona ai sensi dell’art. 36 del DPR 380/01 & smi.
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PLANIMETRIA CATASTALE FOGLIO 21 - PARTICELLA 5057

Siprecisa inolire che I'unita immobiliare deriva dall'identificativo catastale *foglio 21, particella 339",
giusta Variazione del 01.08.2005, protocollo nr. CEQ186801in atti dal 01.08.2005 Variazione Per
Modifica Identificativo - Allineamento Mappe (nr51176.172000).

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

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTON. 1 (oppure LOTTOUNICO): — piena ed intera (oppure quota di1/2, di 113, ecc ) propneta (o altro diritto
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reale) di appartamento (o terreno} ubicato in alla wia n,piano int.
- & composto da confina con asud, con anord, con ad ovest, con
_adest, &rportato nel CF. o C.T.) del Comune di al foglio p.lla {ex plla
0 gid scheda ) , sub . il descntto stato dei luoghi comsponde alla consistenza
catastale (oppure, non comsponde in ordine a J, vi & concessione edilizia {o insanatoria) n.  del
cul & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a ), oppure, lo stato del

luoghi & conforme {o difforme, | nispetto alla istanza di condono n. presentata il

oppure , fimmobile & abusivo e a parere dellesperto stimatore pud (o non pud) oftenersi sanatoria ex artt.
{per il fabbncato); nsulta- (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ncade in zona
( perilterreno);
PREZZ0 BASE euro ;
LOTTON. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, [ esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintes
e secondo i criter della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere insento nell ordinanza

di autonzzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di awviso per esiratto sulla testata
giornalistica.
L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsive od eccessivamente lunghe.

Si procede per ['unité immobiliare di cul dla presente relazione alla descrizione sintetica (lofio unico)

come indicato dal G.E.

Lotto n. 1: PIENA ED INTERA PROPRIETA
fabbricato in villino posto al piano terra, composto da tre vani ed accessorl, piu precisamente da un

ingresso con un ampio soggiorno, una cucina-tinello con un piccolo deposito, una camera da letto,

una piccola cameretta ed un ampio bagno, Il tutto esteso per circa 13,98; annesso dl'unita immobiliare
un piccolo giardino e uno spazio pavimentato sul fronte e sul retro delfimmobile di proprieta esclusiva,
esteso per circa mq 209,90, il iutto sito in Cancello ed Arnone (CE) alla Municipio nr. 48; confinante
nellinsieme con Via IMunicipio, contraversa di Via Municipio e con beni [ .omissis....], salvo se aftri

Il tutto, nportado in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello ed Arnone, Foglio 21, particella 5057,
categoria A%2, classe 2, superficie catastale totale 174,00 mq escluse aree scopee, consistenza 5,5
vani, rendita € 411,87; Nel rilievo effettuato in occasione dellaccesso, sono state risconirate delle
difformita in ordine alla diversa distribwzione interna, 1l tutto gid descritto precedentemente, di cul &
possibile oftenere sanatoria ai sensi dell'art. 3 del DPR 380/01 e smi. Il vilino in oggetto, e stato
costruito in dala antecedente il 1° settembre 1967 ed & stato pai amplialo e ristrutiurato alla fine degi
anni novanta in virtu del rilassio da parte del Comune di Cancello ed Amone (CE) della Concessione
Edilizia nr. 22 del 24.06.1989. Successivamente & stata presentata in data 11.06.2007 allo stesso
Comune la Denurzia di Inizio Altivita (D.I.A), non reperita dal soitoscritto (vedi nota del Comune di
cancello ed Amone). |l bene pignorato & occupalo dallesecutato [..omissis.....] e dal suo nucleo
familiare.

Prezzo Base € 97.380.00
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaqqi di proprieta in relazione al bene

pignorato. | ‘esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti | passaggi di proprieta relativi
al beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e nsalendo, a ritroso, al primo
passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del

pignoramento.

A questo riguardo, 'esperio:

- deve sempre acquisire in via infegrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dintti reali; assegnazione a socio
di cooperativa; ecc.), atto od atli che devono essere insenti tra gli allegati allarelazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussisia
F'opportunita {ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare —specie aifini della regolanta urbanistica — la consistenza del
bene al momento di un determinalo passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso all'inserimento degli
stessitra gl allegati alla relazione.

In ogni caso, l'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gig riporiati nella
documentazione ipocatasiale o nella cedificazione sostitutiva depositate ex at. 567 ¢ p.c.dal creditore

procedente Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consislenza catastale

del bene sia diversa da quella atluale {ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quell attuall), f'esperto
segnalera anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via esequifi, incrociando i dali risultanti dagli atti
di alienazione con le nsultanze dei registri catastali.

A questo nguardo, la ricostrzione delf esperto dovra consentire di comprendere se Il bene pignorato cornsponda
al beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, Fesperto deve specificare in termini esatti su quale
originana p.lla di temeno insistano | detti fabbncati, allegando altresi foglio di mappa catastale con evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ncostruzione del trasferimenti, esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe “I beni sul quali é stato edificato Il fabbricato” senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentare | passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stessoin regime di comunione
legale con il coniuge, I'esperlo stimatore esequird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non
debitore dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. l'esistenza di athi di disposizione compiuti dal coniuge non debitore
efo 'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro
consenvativo; frascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione
efo di trascnzione.

Ipotesi particolari:

1) Afto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Mel caso in cui il pnimo atto antecedente diventi anni la trascnzione del pignoramento abbia natura di atto mortis
causa (frascnzione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), I'esperto
dovra eseqguire autonoma Ispezione presso | registn immobilian sul nominative del dante causa, individuando I'atto
d'acquisto in favore dello stesso e nisalendo ad un atto infer vivos a caraltere traslativo (ad esempio:
compravendta; donazione; permuta; cessione di dintti reali; ecc.).

Qualora Fatto individuato abbia panmenti natura di alto mordis causa oppure si trathi di atto infer vivos ma a
carattere non fraslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovrd procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto infer vivos a carattere fraslativo nel termini sopra precisati.

Qualora l'spezione non sia in grado di condurre alfindividuazione di un atto infer vivos a carettere traslativo
sebbene condotia a ntroso per un considerevole lasso di tempo, Fesperto dara conto di fale circostanza nella
relazione.
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In tal caso, I'esperto precisera comunque se quantomeno l'intestazione nei registn del Catasto comsponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri |mmobiliari.

2) Alo anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere nontraslativo.

Mel caso in cui il pnimo atto antecedente di venti anni la trasenzione del pignoramento abbia natura di atto infer
vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti esequire ispezione presso |
registn immobilian sui nominativi dei danti causa, individuando Fatto d'acquisto in favore degli stessi e nsalendo
ad un atto infer vivos acarattere traslativo nei termini areidetti {ad esempio: compravendits; donazione; permuta;
cessione di dintti reall; ecc).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di corvenzioni per ledilizia economica e popolare), 'esperfo acquisira presso la FA.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione durgenza efo di esproprio,
precisando — In difetto delladozione di formale prowedimento di esproprio — se sia infervenuta imeversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali
contenziosi in atto].

4) Beni gia in fitolaria di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in fitolanita di istituzioni ecclesiastiche (stituti diocesani per il sostentamento del clero;
mense vescovil, ecc ), Fesperto preciserd se I'intestazione neiregistn del Catasto cornsponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliar.

5) Situazioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta del beni pignorali, anche
con rfenmento al dante causa del debilore esecutato, con la specificazione della sua nalura fcomunione

legale tra coniug oppure ordinaria) ¢ della misura delle quote di clascuno dei partecipanti.

6) Esistenza d diritto di usufrutto sui beni pignorati

Laddove poilafto di acquisto delbene incapo all' esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, 'esperto dovrd avere cura di venficare sempre e se tale nserva sia stala trascrifla e se
['usufruttuano sia ancora invita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest'ulftimo.

BENI DI CUIAL LOTTON. 1
Dalle ricerche effefiuate presso [Agenzia delle Entrate (ex Conservatoria dei Registri Immobiliari di S.

Maria C. V.) € emerso che I'unita immobiliare oggetto di procedura esecutiva dicui al lotto n.1 eriportata

in Catasto Fabbricali al predetto Comune di Cancello ed Arnone, al Fogio 21 particella 5057 ed &
pervenuta in piena proprieta di 11 al sig. [...omissis.....] esecutato, ed alla dala del 03.01.2020 (data

di ultima ispezione effettuata dallo scrivente) risultano di sua esclusiva proprieta, in forza d:
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Trascrizione a favore nn. 50214/25840 del 14082007 {ved allegato in copia)

TRASCRIZIONE ATTO DI COMPRAVENDITA del 01.08.2007 a rogito del notaio Concetta PALERMITI
, rep. 226732123248 con il quale il sig. [....omissis.....] esecutato, nato a acquista
per la propna quota pari ad 1/1 la proprieta di un fabbricato in villinoe indipendente al piano terra, il futto sito in
Gancello ed Amone (CE) alla Via Municipio nr. 48, confinante nell'insieme con Yia funicipio, con traversa di Via
Municipio e con beni [....omissis ... ], salvose altr. [ltutto, riportato in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello
ed Amone, Foglio 21, particella 5057, categoria AR, classe 2, superficie catastale totale 174,00 mq escluse

aree scoperte, consistenza 55 vani, rendita € 411,87,

Iscrizione contro nn. 50215116723 del 14.082007 {vedi atio allegato in copial

Iscrizione di ipoteca volontaria a gararzia del capitale di € 149.005,00 a favore di

o _ . J; Contratto di Mutuo Fondario del
01082007 a rogto del notaio Concetta PALERMITI, rep. 226733123249 con il quale il sig
[..omissis... ] eseculalo, nalo & chiedeva un mutuo garanito da ipoteca
immobiliare. A garanzia dell'adempimento delle obbligazioni contrattuall (mutuo), Il bene acquisiato, piu
precisamente: un fabbncato in villino indipendente al piano tema, il tutto sito In Cancello ed Amone (CE) alla Via
Municipio nr. 48; confinante nellinsieme con Via Municipio, con fraversa di Via Municipio e con beni
[...omissis.....], salvose aliri. [l futto, nporato in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello ed Arnone, Foglio

21, particella 5057, categoria A2, classe 2, superficie catastale totale 174,00 mq escluse aree scoperte,
consistenza 5.5 vani, rendita € 411 87;
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Trascrizione contro nn. 435413436 del 07.02.2019 (vedi allegato in copial

Trascrizione atto giudiziario - verbale di pignoramento immobiliare sopra indicato del 10.01. 2019
notificato e trascritto i107 022019 a carico del sig. [.. omissis. .. ] esecutato, nato a Capua il 07.12.1984
ed a favore della scciete per la quota di proprieta di 1/1 del bene sito
in Gancello ed Amone (CE) alla Via Municipio nr. 48; confinante nelf'insieme con Via Municipio, fraversa di Via
Municipio e beni [..omissis.....], salvo se altn. 1l tutto, riportato in Catasto Fabbricati al Comune di Cancello ed
Arnone, Foglio 21, particella 5057, categona A2, classe 2, superficie catastale totale 174,00 mq escluse aree

scoperte. consistenza 5.5 vani. rendita € 411.87:

STRALCIO ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL’ATTO DI MATRIMONIO DELL’ESECUTATO [.._omissis.....]
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L'esperio dme procedere alla verifica della regolarita dei beni softo il profilo edilizio ed urbanistico, ndicando

- lepoca direalizzazione dell'immobile;

- gli estremi esattidel provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n
eventuall vananti; permesso dicostruiren. “Dl&n. ; 8GC.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimentoautorizzativo.

Al riguardo, Tesperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del

prowvvedimento autorizzativo, nonché dei grafic di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

Si softolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere pedisseauamente

quantoriferito dadli uffici teenici comun ali, dovendo procedere autonomarmente agli opportuni accertamenti di sequito indicati

- concessione edlizia n,

—_—

(specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del prowedimento autorizzativo).

Nellpotesi in cul Fufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedime nti autorizzativi softo il profilo edilizio-
urbanistico per 1 fabbricato pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca direalizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare aifini della datazione dell'epoca di costruzione:
i) schede planimelriche catastali; i) aerofologrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti & socield private; i)

ii)

i) informazioni desumibili dagli atli di trasferimento (ad esempio, qualora ["atto contenga F'esatta descrizione del

fabbricato);
i) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva ulilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico
della citt).

In nessun caso fesperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell'atto di
acquisto secondo cuiil fabbricato sarebbe stato edficatoin data antecedente al1.9.1967.

Laddove I'espeito concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Fedficazione del bene in data
antecedente al 1.9.196 7, il cespite sara considerato regolare (sabvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei
luoghi che siano intervenute in dala successiva, in relazione alle quali Mesperto procedera ad un autonoma verifica della
legittimitd urbanistica delle stesse e — in difefto — all'accertamento della sanabilitd/condonabiltd di cui in prosieguo).
Laddove lesperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per edificazions del bene in data successiva
al1.9.196 7, in difetto di prowedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e 'esperto proceders agli accertamenti
della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.

Nellipotesi in cui fufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi softo il profilo edilizio-
urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto provvedimento od anche
delle sole planimetne d progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell'archivio; sequestro penale; ecc.), 'esperto
deve richiedere 2l relativo dingente certificazione in tal senso (contenente altresi lindicazione delle ragioni della mancata
consegna), certificazione che sard inserita tra gl allegati alla relazione.

Nellipotesi di difformita elo modifiche del fabbricato rispefto al prowedimento autorizzativo, in risposta al presente quesito
I'esperto deve precisare analticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria di progetto.

Al riguardo, aifini dell'opportuna comprensione lesperto:

- deve procedere allz sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n.

2) con la planimetria di progetio;

- nel ¢caso di riscontrate ditformita:

e deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opporfuna indicazione gratica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridetto nel testo della relezione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

e deve pol precisare l'eventuale possibilta di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima secondo
quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive 'esperto procederd come segue:

anzitutto, verfichera |2 possibilita di sanatoria ¢.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ gli eventusli

costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera leventuale svvenuta presentazione d  istanze di condono (sanatoria

¢.d. speciale), precisando

o il soggettoistante e la normativa in forza della quale listanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando
se si trathi di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell'ar. 233 dellz legge
n. 724 del 1934; oppure ai sensi dell'art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
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. lostato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc);
e icosh della sanatoria e le eventuali oblazioni gi corrisposte e/o ancora da comispondersi;

e |a conformnitd del fabbricato ai grafici di progetto depositati a gorredo dell'istanza (segnalando, anche in tal caso
graficamente, le eventual difformita);
in terzo luogo ed in viz ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che 'aggiudicatario
potrd eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si frovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, commab,
della legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma & del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art 17, comma 4§, della legge n. 47
del 1985).
A questultimo riguardo, Fesperio deve:
o determinare b data di edficazione dellimmobile secondo le modalita sopra indicate;
e  chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle carateristiche delle opere
abusive — Iimmobie aviebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:
I artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, irmmobili ed opere abusivi ultimati entro
l2 data del 1.10.1883 ed alle condizioni ivi indicate);
L. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro |2 data del
31121992 ed alle condizioni ivi indicate);
iil. 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);

I wvenficare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento ¢ infervento nella procedura
espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pid antico che sia stato fatto valere nella procedura
espropriativa (siz dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risuttante dagli atti dellz procedura;
o concludere infine — aftraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base 2

quali delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa depositare domandsa di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, l'esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune
informazioni presso gl utfici cornunali competenti — i relativi costi.

Ove abuso non siz in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici cornunali € quantificare gli oneri economici
necessar per ['eliminazione dello stesso.

Infing, Fesperto deve wverificare l'esistenza della dichiarazione di agibilta ed acquisire cerfificato aggiornato di
destinazione urbanistica.

Nel ¢caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o
comunque di risposta incompleta, I'esperto stimatore depositera istanza al giudice ‘dell esecuzione per 'emissione del
prowvedimento di cui allart. 213 ¢.p.c.

Dalle ricerche espletate presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Cancello ed Amone é emerso che il
vilino oggetto della presente relazione di stima, € stato edificato in data antecedente il 1° settembre 1967
ed ¢ stalo poi amplialo e ristrutturato in virth del rilascio da parte del Comune d Cancello Arnone (CE)
della Concessione Edilizia nr. 22 in data del 24.06.1989. Pertanto, lo scrivente al fine di accerlare |a
regolania urbanistica per il bene dicui al lotto n.1, si rifa sia alle Schede Planimetriche Catastali che
ai grafici allegali al Permesso a Costruire nr. 22 del 24.06.1988. Tali elementl, infatli, rappresentano
gli elaborati grafici utili ai fini della verifica della regolarita urbanistica. Percui, si puo senz’altro effermare
che il cespite e regolare dal punto di vista urbanistico, ma che per lo stesso vi sono delle difformita

planimetriche nscontrate N ordine dla diversa distribuzione intema, gid descritio precedentemente.
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= BENI DI CUIAL LOTTON.1

Dal confronto con le planimetrie catastali (redatte in data 10.12 1990) risutano le seguenti difformita:
e |l descritto stato dei luoghi non corrisponde dlla consisienza catastale in ordine alla diversa
distnbwzione interna e alla porta aperta nel deposito realizzato modificando la cameretla, gié

descntio precedentemente.

Al fini della regolarzzazione, & possibile oflenere un Permesso a Costruire in Sanaloria al sensi
del’art. 36 del DPR 38001 e smi, in quanto traltasi di opere che non nguardano parti strutturali
dell'immobile, infatti, trattasi solo di una trasformazione di prospetto nel retro del fabbricato. Quindi, in
definttiva, si stimano costi presunti per € 1.800,00 comprensivi di spese, onoran ed oblazioni necessari

anpristinare la regolarita del cespite.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso atiuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se limmobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogol'occupazione (ad
esempio: contratto di locaziong; affito; comodato;, provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc) oppure — in difetto
—indicare che loccupazione ha luogo inassenza dititolo.

In ogni caso, laddove l'occupazione abbia luogo inforza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto deve sempre acquisire copia dello
stesso ed allegarlo alla refazione:

Laddove si tratli di contratto di locazione o di affitto, 'esperto deve verificare la data di registrazione, 12 data di scadenza,
I'eventuale data dirilascio fissata o lo stato della causa eventualments in corso per il rilascio.

Mel caso di immobile occupato da soggettiterzi, 'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza delfoccupante.

Nel ¢aso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (2d esempio, contratto
di locazione registratoin data antecedente al pignoramento), 'espero verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo
al valore locativo di mercato o 2 quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dellesecuzione ed
all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Mel caso di immaobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (2d esempio,
occupante difatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc), 'esperto procedera alle determinazioni d seguito indicate:
in primo luogo, quantifichera il canone dilocazione di mereato di un immobile appartenente al segmento di mercato dellimmobile
pignorato;

in secondo luogo, ndicherd 'ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo occupante (ienendo
conto di tutti i fatton che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in misura ndotia rispetto al canone di
locazione di mercato, quali a titolo di esempio; la durata ridotia & precaria delfoccupazione; Fobbligo d immediato rilascio
dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; 'esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc).

BENIDI CUI ALLOTTO N.1

L'unita immobiliare di cui al lotto n. 1 risulta ufficialmente occupata dal debitore esecutato, sig.

[....omissis...] e dal suo nucleo familiare a titolo di residenza.
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L'esperto deve procedere alla specificazione del vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, l'esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza d altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, nferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cul sia ancora pendenie precedente procedura espropnativa, Fesperto ne dard immediata

segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

b) wenficare — In presenza di trascrizion di domande giudiziali sugli immobili pignoratl — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e
nferendo circa lo stato del defto procedimento {assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allegata alla relazione;

¢) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casaconiugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) werificare — per gli immobili peri quali sia esistente un condominio — I'esistenza di regolamento
condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli atti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultant dai Registri
[mmobiliar.

In particolare, nell'ipotesi incui sul bene risultine essere stati eseguiti prowedimenti di sequestro penale (anche
in data successiva alla frascrizione del pignoramento), l'esperto acquisira — con l'ausilio del custode gudiziario -
la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del prowedimento e del verbale di
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di
sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per l'adozione dei prowwedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.
In risposta al presente quesito, 'esperio deve inoltre indicare in sezioni separate gl onen ed 1 vincoliche restano
a carico dellacquirente e quelliche sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali

Alti di asservimento urbanistici e cessioni dicubatura;

2)

3) Convenzioni matrimoniali & prowediment! d assegnazione dellacasaconiugale al coniuge;

4)  Altn pesio limitazioni d'uso (es. onerireali, obbligazioni propter rem, senvill, uso, abitazione, ecc.), anche
di naturacondominiale;

Provwedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunqgue regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestn consenvativi; ecc );

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 & la precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo
base d'asla laddove non si sia proceduto alla regolanzzazione in corso di procedura);

4} Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & stato defratto nella determinazione del prezzo base d'asta
laddove nonsi sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Dalle visure effefuate presso la ex Conservatoria del RRII. di Santa Maria Capua Velere ed alla daia
del 03/01/2020 € emerso che ['unita immobiliare oggetto della presente Relazione di Stimg € gravate

dai seguenti vincoli 0 oneri giuridici:
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BENI DI CUIAL LOTTO N.1

SEZIONE A Oneri e vincoli a carico dell acquirente: Nessuno

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellali o comungue regolarizzati nel contesto della procedura

© « TIPO DI FORMALITA’E
2% NUMERO DI CONTRO A FAVORE DI ML WD Bele
=5 TRASCRIZIONE
Cancello ed
Trascrizione contro Amone 1
Pignoramento immobili della
(trascrizione nn. [ .omissis...] Galasto fabbricati piena
1 435413436 del (esecutato)  (creditore procedente) proprietd
07.02.2019) Foglio 21 particella
Pignoramento alla base
della procedura 005/
Iscrizione contro
Ipoteca Giudiziale Cancello ed 11
(Iscrizione nn. [.omissis. ] Amone -y
50215/16723 del (esecutato) ikl
14.08 2007) - (creditore procedente)  Calasto febbriceti oroprieta
Ipoteca volontaria d

€149 005,00 concessa
a garanzia del mutuo

Foglio 21 particella

fondario del 01.08 2007
n. rep.226733/23249.

057

UESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadane su suoclo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati
nel comuni di Gastel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se i sia stato prowedimenlo di
declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

Dalle informazioni assunte presso 'ufficio tecnico del Comune di Cancello ed Amone ¢ dalle ricerche
effettuate presso la ex Conservatoria dei RRII. € emerso che 1l bene pignorato € stalo edificato su

terreno Ente Urbeno e non ricade su aree o suol demaniali.

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

L’esperio deve procedere alla venfica se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tal pesi, owvero se il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in
vird di alcuno degli stituti nchiamati

In particolare, F'esperio verfichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo
e la natura del soggetio a favore del quale sia costituito Il diritto (se pubblico o pnvato).

Alluopo, laddove Il diritta sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche, stituli religiost privati quali
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mense vescovili e relativi successon) f'esperto venfichera — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano |
presupposi per rtenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta-per usucapione (ad es., laddove l'onginario
enfiteuta o livellano, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza
fare alcuna menzione degli onen su di esso gravanti o comunque garantendo [tmmobile come libero da qualunque
gravame ¢ siano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquisto).

Laddove Il dintto sia costituito a favore di seggetto pubblico, fesperto verifichera se il soggetto concedente sia
un'amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano | presupposti
perconsiderare il diritto estinto ail sensi degli artt. 1 dellalegge n. 16 del 1974 060 della legge n. 222 del 1985) oppure
a favore di ente locale inforza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente aisensi dellalegge
n. 1766 del 1927 facquisendo la relativa documentazione sia presso l'ente locale che presso FUfficio Usi Givici del
seltore BC.A della Regione Campania).

In tale ultima ipotes, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, ['esperio sospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G E comedata della relativa documentazione.

Dalle verifiche effetiuate presso la Regione Campania, seltore Bilancio e Credilo Agrario, € emerso che

nel Comune di Cancello ed Amone non vi sono fondi gravati da usi civici.

procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concemente:

) Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinanie);

) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancorascadute;

) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni antenon alla data dellaperizia;
) eventuall procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

1
2
3
4

I bene dicui al lotto n. 1 € unvillino unifamiliare di proprieta indipendente, ove esecuato, ha riferito in

sede d accesso che non ha oner condominiali.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti di stima di
cul aglh standard di valutazione internazionall (in particolare: International Valuation Standard IVS; European
Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari diTecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, 'esperto deve utilizzare | metodi del confronto di mercato (Market Approach), di
capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate negli
standard sopra citali e gustificando adeguatamente il ricorso alfuno od alfaltro metodo in nfenmento alle condizioni
del caso di specie.

A questo riguardo, F'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere zlla esplicita specificazione dei dati_utilizzati

per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in alle gato alla perizia copia dei documenti

utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo se gmento di mercato
del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili
al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;
ecc.), I'esperto deve:
» indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in );
o precisare i dati fomiti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo & massimo
comunicati da ciascuno di essi);
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e precisare in_maniera_sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’operatore {attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia

degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).
L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivita di custode giudiziario efo professionista dele gato alle vendite forzate. In tal caso, I'esperto procedera
areperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranno allegati alla relazione di stima.

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

Nella determinazione del valore di mercata 'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile,
con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore fotale, esponendo analticamente gli
adeguamenti e le corezioni della stima.

A questo nguardo, F'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolarizzazione
umbanistica, lo stalo duso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed onen giundici non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L'esperto NON DEVE MAI detrame dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni ¢ trascrizion

pregiudizievoli acarico della procedura {segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascnzioni di
sequestn conservalv),

Nella determinazione del valore di mercato diimmobili che - alla luce delle considerazioni svolte in nisposta al quesito
n. 6 —siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, ['esperto procedera comesegue:

nellipotesiin cul nsulfi essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il valore delsuolo
e dei costi di demolzione delle opere abusive;

nellipotesiincul non risull essere stalo emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto determinera il valore d'uso

del bene.

Sulla scorta del valore di memcato determinato come sopra, I'esperto proporra al giudice dell’esecuzione un prezzo
base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima fra la vendila al libero
mercato e la vendita forzala dell'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato
come sopra individuato nella misura ntenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso dispecie (misura in ogni
caso compresa fra Il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto in
sede di espropriazione forzata nspetto all'acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva allattenzione dell' esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data diaggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gh acquisti in sede di vendita
forzata;
nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla venditaforzats;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rvalutazionefsvalutazione), sia dalle
carattenstiche e dalle condizioni delfimmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire fra la data della stima e la data di aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede digara.

BENIDI CUI AL LOTTON. 1~

Per la valutazione complessiva del bene, si e ricercato il pitl probabile valore di mercalo in considerazione
dello stato di fatto, del’'ubicazione e di tutti | parametri di comparazione con beni anaoghi. Al proposiio, €

noto dalla teona estimaliva, che un bene pud assumere pit aspetti economici a seconda dell' angolazione
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dalla quale Il bene stesso viene visto, owero a seconda dello scopo di stima Dalla formulezione del quesiio
e dalfesame degli atti allegali al fascicolo, emerge che lo scopa della stima é quello di determinare il prezzo
minimo al quale 'immobile potrebbe essere venduto, quind trattandosi di una unita abitativa indipendente
(vilino) siritiene opporiuno applicare il precedimento di stima Market Comparison Approach o detlo anche
metodo MCA basdo sule varie offerte e dall reperite sul mercalo per po applicare delle correzioni
attraverso coefficienti che identificano le caratteristiche dell'immabile in questione e che lo valorizzano efo
deprezzano nspetto 1 paramelri di riferimento generali [l valore cosi ottenuto sara comparato ad un uleriore
valore di stima oltenuto con il metodo indiretto per capitalizzazione dei redditi (fncome Approach) e la media

tra | due determinera il pit probabile valore di mercato deicespiti.

CALCOLODEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO CON Il METODO MCA

Acquisizione dati

Vaiore € Superfi Valor.?.y:?ftario
cle €img
oM - - €625,00
IMMOBILIARE.IT
€ 100.000,00 150 £667,00

Annurcio Rif EK 62606024

CAASAIT- REGNO CASA
€70.000,00 143 €489 51
Annuncio Rif 383391

media €594 00

Analizzando le offerte sul mercato immobiliare relative ad unita immabiliari simili & tenendo conto di
parametri di comparezione delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche del bene (superficie, ela
plano, zona panoramicild, servizi, efc) si perviene a seguente valore untario (per metro quadro di

superficie commerciale) di €/mq 534,00 come sopra evidenzato.

Atale valore unitario, vanno applicati dei coefficienti corretiivi, invirtu delle caratteristiche intrinseche

ed estrinseche dellimmobile con 'attribuzione del punti di merito.

Detti coefficienti correttivi, vengono riassunti nella sottostante tabella
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Stima punti di merito

UBICAZIONE
Zona di nfenmento 1,00
Zona Centrale 1,40
Zona Semipertferica (tra periferia e centro) 1,20
Zona Penferica 1,00
Zona Degradata 090
AMBIENTALI
Ottime 1,00
Medie 095
Scadenti 090
TECNICO-FUNZIONALI
Ottime 1,00
Buone 020
Mediocre 080
Scadenti 070
TIPOLOGICHE
Villa unifarmii-are, Fabbricato Signorile, Uffici 200
Villino 1,40
Fabbricato ditipo civile 1,25
Fabbricato di tipo economico 1,05
Fabbricato difipo popolare 080
Fabbricato tipo Rurale 070
Tipologia di rifenmento 1,00
MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE
Normale 1,00
Mediocre 0390
degradalo 0,75
ETA' DI COSTRUZIONE
nstrutturezione tatale 100
minore di 6 anni 100
dab a20 amni 0,90
da21a35ami 085
da 36 a 50 amni 080
oltre 50 anni 070
TIPOLOGIA STRUTTURALE
Muratura 1,00
Calcestruzzo Armato 110
Misto Calcesiruzzo - muratura | 1,05
SERVIZI NON ORDINARI
Presenti | 120

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

Firmato Da: NUZZOLO ANTONIC Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seral#: 9088d9



Assenti 1,00
POSIZIONE
Piano seminteirato 080
Piano terra e rialzato 095
Piano primo senza ascensore 1,00
Piano secondo senza ascensore 020
Piano terzo senza ascensore 085
Piano quarto & superiori senza ascensore 075
Piano primo con ascensore 1,00
Piano secondo con ascensore 098
Piano terzo con ascensore 096
Piano quarto e superiori con ascensore 094
Ultimo piano con ascensore 115
Piano atlico con ascensore 120
Disposto su due o piu livell senza ascensore 095
Disposto su due pitl livell con ascensore 1,00
STATG DI OCCUPAZIONE
In possesso al debitore 1,00
locato con regaare canone dilocazione opponibile 095
locato con regolare canone di locazione non opponibile 1,00

Per l'immobile in parola, 10 scrivente esperto ha valutalo ogni rispettivo coefficiente sulla scorta

della scala di veluiazione sopra riportata, applicando i parametri di seguito indicati.

Caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile

Caratteristiche Valutazione Coeff.
| UBICAZIONE Zona Gentrale 1,40
| AMBIENTALI Mede 0%
| TECNICO-FUNZIONALI Buone 090
TIPOLOGICHE Villino 1,40
MANUTENZIONE E Normale 1,00
CONSERVAZIONE -
ETA' DI COSTRUZIONE DaZ1a3bann 085
TIPOLOGIA STRUTTURALE Misto Calcestruzzo - muratura 1,051
SERVIZINONORDINARI | Assenti 1,00
POSIZIONE " Pianolerra e ridzato 0§5
STATO DI OCCUPAZIONE in possesso all'ex coniuge del debitore 1,00
VALORE CORRETTIVO DEFINITIVO 1,05
Quind:

Vmimg= € 594,00 x 1,05 = €/mq 623,70 approssimabile € 624,00

Il VValore di mercato del bene nisulta in definttiva pari a:
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