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Premessa.
Il sottoscritto Dott. Ing. Gerardo NASTI, iscritto all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Napoli
(n° iscrizione 17638), il giorno 04 settembre 2024 veniva nominato dall’Ill.mo Giudice Dott.
Francesco ABETE esperto stimatore nella procedura esecutiva in epigrafe ed in data 09 settembre
2024 dichiarava di accettare il seguente

INCARICO

N. 110/ 2024 . GE.
Tribunale di Torre Annunziata

Ufficio Esecuzioni Immebiliari

L'esperto ING. GERARDO NASTL, gia nominato ex art. 568 cp.c., DOPO AVER LETTO
ATTENTAMENTE L'INTERO CONTENUTO DEL PRESENTE VERBALE, dichiara di non
versare in alcuna situazione di incompatibilita e di accettare I'Incarico e presta il gruramento di
nto di cw all’art 161 comma 1 disp. att. cpec. nell’'ambito della presente procedura
espropriativa immobiliare;

dichiara di accettare I'incanico che segue:

1)  verifichi, prima di ogmi altra attivita, la completezza della documentazione di cw
all'art. 367, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscriziomi e
trascrizoni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anm anterion alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
wisure catastali e dei registn mmmobilian), mediante I'esame della documentazione m
atti e consultando, a prescindere dalla documentazione depositata dal creditore
procedente, i registri immobiliari e gli archivi catastali fino alla data del titolo
ultraventennale. nonché i registri dello stato civile del commme di nascita efo di
residenza dell’esecutato (/o il registro delle imprese, nel caso m cui 1'esecutato sia
un imprenditore), segmalando immediatamente al gmdice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisponga 1'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pigmoramenti, sequestn. domande gindiziali. sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuane per la
cometta 1dentificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per 1
terreni) di cui all"articolo 30 del D.P.E. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso
di mancato nlascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione
competente, della relativa richiesta; acquisisca e verifichi tuth i titoh di provenienza
nel ventennio fino a quello anteriore al ventennio nonché le visure storiche catastali;
acquisisea, ove non depositati, U'atto di matrimonic con annotaziom margmali
ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato e/o una visura camerale (nel caso
n cui I’esecutate sia un imprenditore);

1)  segmali entro tremta giorni al giudice dell’esecuzione, oltre alle misultanze del
controllo di cui sopra, se e da chi é occupato I'immobile; in ogmi caso, segmali
tempestivamente se 'immobile non & occupate dal debitore ovvero se vengono
frapposti ostacoli all’accesso, onde consentire la nomina di un custode gindiziario;

J)  deseriva.  previe necessario  accesso. 'immobile pignorate  indicando
dettagliatamente: la tipelogia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta. via,
MUMero civico, piano, evenfuale numero interno). gli accessi, 1 confini e 1 dafi
catastali, le eventuali pertinenze e accessorl, gli eventali millesimi di parti comumi
(lavatol. soffitte comumi. locali di sgombero. portinena, niscaldamento ecc.);
indicando anche 1l contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destmazione
della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti. Con
riferimento al singolo bene, verranno indicate eventali dotazioni condominiali (es.
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postl auto comund, glardino ece.), la tipelogia, I'altezza infema utile, la composizione
mfema, la superficie netta, 1l coefficiente uhlizzato xi fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commmerciale medesima, l'esposizione, le
condimom di manutenmone, le carattenstiche stuthrali, nonché le caratteristiche
mferne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento attuale stato di
mamitenzione & - per gli impianti - la loro nspondenza alla vigente normativa e, in
Caso contrario, 1 costi necessari al loro adeguamento.

Con nguarde alle pertinenze ed in linea di principio, [esperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che zi tratt di
beni censiti come “bem conmmi non censibili™).

Ogni lotto dovrd essere formato e descritto nel corpo della relanone, in risposta al
presente quesito, secondo il seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. - piena ed esclusiva proprietd (oppure quota di %, 13 ecc. o alfro

dinfte) di appartamento (o terreno) ublcato . alla wvia
, L (o alla localita ), scala . plano it
___: I'momobile & compoesto da {oppure & &teso per mg i
confina con _ anord confina con_ asud confina con - a ovest, confina
con a est ; ripertato nel NCEU (o NCT) del Conmme di _ alla
partita (in ditta 0 ancora n ditta ), al fnghn
plla_~ (explla o ga scheda ), sub. Jcat. . el
Temd. (oppure rd . 1a ); il descritto Stato dei IJ.mgh.l CEI]TISPD]ldE
alla consistenza catastale {nppme non cormisponde in ordine a ), giusta
relazione peritale dell’esperto depositata m atti il .
msulta esservi concessione edilizia {n in sanatoria) m. del o,

come riferisce lo stesso consulente, & conforme lo stato dei lnoghi (oppure, cui non &
conforme lo stato det lnoghi in ordine a ). oppure, lo stato ded
Iuoghi nsulta essere conforme (o difforme) rispetto alla istanra di condone prot. n

presentata il ; oppure, I'mmeobile risulta essere abusivo e, a
parere dell’esperto stimatore, pud (o non pud) ottenersi sanatoria, a seguito di
accertamento di confornmta ex artt. 36 e 37 A P.E. 380:01, musta 'art. 46, comma 3,
d.PE. 380/01 ovvero mediante condono ai sensi dell"art. 40, comma 6, 1. 28 febbraio
1985, n 47 e dell’art. 32 d.1. 30 settembre 2003, n. 269, conv. con mod. m 1. 24
novembre 2003, n. 326; nsulta {oppure non risulta ordine di demeclizione); nicade in

Zona (per 1 terrem). Pervenute all’esecutato n virti di atto di
(vendita, donazione, ecc.) per notar del
trascmtto 1l a mn PREZZ0-BASE: eumo

4y indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervemuti tra la
trascnzione del pignoramento e, a nireso, il primoe titole di provenienza anteriore al
ventenmio che precede la notifica del pignoramento, senza limitarsi alla pedissequa
ripetizione degli accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o
nella certificazione sostitutiva depositata ex art. 567 c.p.c. dal creditore
procedente, segnalando anche tit i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via
via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su guale ex-particella di terreno
insistono i manufattd subastat, acquizendo gli ati necessari presso la
conservatoria, relativi a1 bem pigmorat infervemuti tra la trascriziene del
pignoramento e, a nirosoe, il pnmo passaggio di proprietd anteriore al ventennio che
precede la stessa nonché acquisendo gli estrath stonci catastali delle ex particelle
nonché gli estrathh di mappa catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le
demmee di cambiamento dal catasto terren al catasto fabbricato con annessi elaboran
planimefrici e libretto delle misure e, ove occoma, il modelle D- relativo
all'accertamento della proprieta immobiliare wrbana con allegata scheda catastale
dell'immobile). L'esperto stimatore dovra, quindi. effettnare visure ipotecarie e

ba
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catastali ulteriori e aggiormate rispetto a guelle allegate dal creditore. semza
limitarsi a riportare il contenwio della documentazione ex art. 567 c.p.c.. o anche
visure presse la Camera di Commercio, laddove venganoe in nlieve acqust in favore
di societa di persone o di capitali, al fine di venficare non solo la provenienza dei
bem pigmorati, ma pure l'esistenza di alin pignoramenti ummobilian, ordinan o
esattoniali, traserith in epoca antecedente, contemporanea ¢ successiva, sul medesing
beni espropriati nella presente sede, per I'intero ¢ anche solo per una quota, ed anche
n favore o contro soggeth diversi dalle parti della presente procedura espropnativa
(per es. contro 1l dante cansa o il comnge dell’esecutato), indicando contestualmente
1l numero di Teclo della relativa procedura, il magistrato assegnatario ed i relativo
stato (se sia pendente, sospesa, definita per estindone, improcedibilith, emissione del
decreto di trasferimento anche ove si fratti di procedure risalenti nel tempo).
L'esperto NON DEVE MAI linutars alla pedissequa npetizione degh accertament
gia mportatl nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva
depositate ex art. 567 cp.c. dal creditors procedente.
provveda alla identificazione catastale dellimmebile, previo  accertamento
dell'esatta ispondenza dei dati specificati nell"atte di pignoramente con le nsultmze
catastall, eseguendo le vanaziom che fossero necessamie per aggiomamento del
catasto, acquisendo la relativa scheda owvvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetnia del bene, alla sua
corremone o redazions;

()] accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico,
plano, inferno, datl catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento
evidenmiando, in caso di nlevata difformita- a) se 1 dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato 1'mimobile & non consentono la sua wivoca identificamione;
b} se i dati indicati in pignoramento sono ermonel ma consentono I'individuazions del
bene; ¢} se i dati indicati nel pignoramento. pur non cormispondendoe a quelli attoali
hanno in precedenza mdividuato 1’ immobile rappresentando, In questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

Per gquanto sopra ordinato: gqualora nells necostrazone del passagsl di proprieta
dovesse nsultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad
esempio: indicazione di una plla o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalera
anche 1 frazionamenti e le vanaziem catastali via via eseguiti, mcrociando 1 dati
nsultanti dagli ath & alienazione con le nsultanze del registn catastali.

A questo ﬁguardn la ricostruzicne dell’esperto dovra consentire di comprendere se il
bene pignorato comsponda al beni oggetto del passaggl di proprieta.

In ogmi caso, pei, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve specificare
In ftermimi esath su quale onginara plla di temeno insistano 1 detti fabbrieati
allegando altresi foglio di mappa catastale (con  evidenzazone della plla
interessata).

Nell'tpotesi di beni pignorati in danne del debitore esecutato ma appartenenti allo
stesso In remime di comumione legale con il comuge, 1'esperte stimatore eseguira
visura ipotecaria anche sul nominative del coninge non debitore dalla data dell’atto d&i
acouisto.

L"E::ertﬂ segnalera tempestivamente al GE. Desistenza &1 atih di disposizione
compiuti dal coniuge non debitore efo Iesistenza di 1schiziom ipotecane od alire
formalita pregdizievol: (ad esempio, trascrziome di sequestro conservativo;
trascriziene di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota
di 1scrizione efp di trascrizione.

Ipotes: particolan:

a) Atto amteriore al ventenmio avente natura di atto mortis cansa.

Mel caso in cw il pnmo atto antecedente di venti anmi la trascriziome del
plgnoramento abbla natura di atte merts causa (rascnizione di demmn=zia &

=

3 Il Gindice dell’Esecuzione

Dott. Ing. Gerardo Nasti
Via Adriano Tilgher, 1 — 80128 Napoli
Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605
E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it
P. IVA: 07677131216

Pagina 5

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



successione; frascrizione di verbale di pubblicazione di testamento). 1'esperte dovra
eseguire autonoma ispezione presso 1 regisin immobihan sul nommativo del dante
cansa, individuando "atto d’acquisto in favore dello stesso e misalendo ad un atto
Imfer vivos a carattere traslative (ad esempio: compravendita; donazione; pernmita;
cessione di dimiti reali; ecc).

Cualora 'atto mdividuate abbia parimenti natura di atto mortis cansa eppure si trath
di atte inter vives ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), ["esperto
dovta procedere ulteriormente a nfroso sine ad mdividuare un atto inter vivos a
carattere traslative nei termini sopra precisati.

Cualora 1'ispezione non sia in grade di condure all’individuazione di un atto inter
vives a carattere waslative sebbene condotta a nifroso per in considerevole lasso di
tempo, I'esperto dara conto di tale circostanza nella relanione.

In tal caso, I'esperto precisera conmmeue se quantomeno 1'mfestazione nei regisin del
Catasto cmnspnnda al nominativo del soggetto indicato dai Registn Immobilian.

b} Afto antenore al ventenmio avents nahmra di atto imfer vivos a caraftere non
traslativo.

Nel caso in ow il pomo afto anfecedente di venfi ammi la trascrizione del
pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non traslative (ad esenmpio:
divisicne). 'esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso 1 registn immobihian
sul nominativi dei danfi causa, individuando I'atto d’acquisto in favore degh stessi e
nsalendo ad un atto mfer vivos a carattere fraslativo nel temmim anndett (ad
esempio: compravendita; donazions; pemmita; cessione di dinitid reali; ecc ).

) Terrend acquusiti con procedura di espropriazione di pubblica uhilita.

MNel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di
pubblica utilitd (ad esempio, nel caso di convenriom per I'edilizia economica e
popolare), I'esperto acquisira presso la P.A. competente la documentazione relativa
all’emissione dei decreti di ocoupazione durgenza efo di esproprio, precizando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia infervemita
ireversibile trasformarione dei suoli & commegue formendo ogni informazions utile al
nguarde (anche con nignardo ad eventuali contenziosi i atto).

d) Beni gia in titolarita di istituzion ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolanita di istituzioni ecclesiastiche (Istitutl diocesam
per 1l sostentamento del clero; mense vescowili; ecc), 'esperto precisera se
I'Intestazione nei registr del Catasto comisponda al nomunative del soggetto indicato
dai Pegistn Immobilian.

&) Situazion di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di mscontrare la eventnale situazione di comproprieta ded
beni pignorati, anche con nfenmente al dante causa del debitore esecutato, con la
specificazione della sua natwra (comumions legale tra comiugl oppure crdinariz) e
della misura delle quote di clascune del partecipanti.

f) Esistenza di dintto di usufiutto sl bent pignorati.

Laddove pot atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una nserva di
usufrutto in favere del dante camsa o di wm terzo, lesperto dowrd avere cura di
verificare sempre e se tale riserva sia stata frascritta e se |"usufruttuario sia ancora in
vita. A tale scopo acqusira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ ultimao.

Ty verifichi se vi sia comispondenza tra 1a descrizione del cespite contermta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cwi alla plamimetria catastale,
nonché tra questa e lo stato attuale del lnoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la
ubicazione delle eventuall difformuta; nel caso in cw 1 manofath pignorab
parzialmente debordine, invadendole, su aree aliene, condominiali o conmmgue nen
pignorate, 1'esperto illustn (se del caso con lucidi sevrappombili) le esatte porziom
ricadenti sulla esclusiva proprieta debitona sottoposta ad esecuzione, evidenziando le
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soluziond fecniche che possano rendere autonom e fimzionali siffatte pordom in
esproprio, segnalando anche 1 lavon ed 1 costi di separazione e'o di npnstme dello
stafus quo ante (tompammatura o altro) all'wopo occorrenti. Al fine della esatta
ndividunazione dei fabbricati e dei terreni oggefto di pismoramento. 1'esperto
stimatore dovrd sempre effetinare wna sovrapposizione delle ortefoto o delle foto
satellitan . repenibili anche sul web. con le mappe catastah elaborate dalla SOGEI e
dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito.

] segnali se 'identificativo catastale eventnalmente includa (“infra™) anche porzioni
aliene, commm o comungue non pignorate (da specificarsi alfresi graficamente),
procedendo ai  frazionamenti del caso oppure, ove cid msulti catastalmente
mpossibile, evidenziando le ragiom di tale impossibilita; segnali, per converso, se
gli immobili contigui (ad esempio locali adiacents) risultine eventualmente finsi sul
piano fisico con quello pignorate. pur conservando autonomi identificativi catastalr:

%) precisi anche, nel caso m cu I'immobile stagmito dervi da un'umca e maggiore
consistenza onginana, pol vanamente frazionata e/o ceduta a terzl, se tale cessione
riguardi pordom diverse da quella pol pervenuta al debifore e vincolata con il
pignoramento. Specifichi, previa attenta venfica della storia catastale delle particelle
pimnorate nell’ ambito della presente procedura, se le stesse sono state oggetto di
pimmoramente con un identificative differente & contro 1m soggetto diverso
dall’attuale esecutato.

L'esperto deve precisare se il dintto reale mdicato nell’atto di pignoramento
comisponda a quello in titolantd dell’esecutato in forza dell’atto 4 acquisto frascritto
in suo favore.

Al ngnarde:

- qualera atto di pignoramente rechd I'indicazione di un dintto di contenuto pin
ampio nspetto a quello in titolanta dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in
luogo della nuda proprieta o dell'usufiutto o della propneta superficiana; intera
proprieta in luoge della quota di 3%; - quota di ¥ in lnoge della mineor quota di %% ecc.),

Iesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento 1l dintto quale effettivamente n titolanta del soggetto esecutato (anche
a1 fimi della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un dinitte di contemito meno
ampio nspetto a quello i titolanta dell’esecutato (ad esempio: muda propreta in
luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento dell usufrutto; quota di %

m luogo dell'intera proprieta; quota di * m luogo della maggor queta di %% ecc.),

'esperto sospendera le operaziom di stima. dandone immediata comumcazione al
GE. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (bem pignorati), in risposta al presente quesito 1'esperto
deve precisare inicaments 'oggetto del pignoramento assumendo come nfenmento 1
dan di idenhficazione catastale mdicati nell'atto di pignoramento (senza procedere
alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi
separatamente in risposta al quesito 3.

Al ngnarde:

- nell'ipotesi di “difformita formali™ dei dati di 1dentificazione catastale (dafi indicati
nell’atto di pignoramento diversi da quelli agh ath del catasto alla data del
pignoramento medesimo), |'esperto dovra precisare la difformmta nscontrata:

*  nel caso in ol atto di pignoramento rechi indicazione del bene con dati di
identificazione catastali completamente emati (indicarzione di foglio catastale
mesistente o comispondente ad altra zona; indicazione di p.la catastale inesistente o
comspondents a bene non n titolanta dell’esecutato; indicazione & sub catastale
mesistente o comispondente a bene non i titolanta dell’esecutato), 1esperto
sospendera le operazion di stima, dandone inmmediata conmmicazione al G.E. per le
determunazion sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
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*  nel case in cw atto di pigmeramento rechi 1'mdicamione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenea mspetto a quella esistente alla data del
pignoramento (segnatamente: mdicazons del bene con 1 dah del Cataste Temem
laddove sul temreno vi era ma stata edificazione di fabbricato oggetto di aufonoma
mdividuazione al Cataste Fabbneaty), 'esperto sospendera le operazioni di shima,
dandeone immediata commmicazione al GE per le determinazioni sul prosiegue
{depositando altresi la documentarione acquisita);

*  nel case in cul Iatto di pigneramento rechi 1'mdicazione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del
pignoramento (indicazione di plla del CF. o del C.T. mia soppressa e soshinita da
alira plla; mdicazone di sub del CF. ma soppresso e sosfifufo da alite sul).
I"esperto precisera:

- se la vanazone catastale intervenita prima del pignoramente abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso cioé che non abbia comportato vanazione della
plamimetria catastale comspondente: ad esempie, vanazione per modifica
idenfificativo-alineamento  mappe), nel qual caso Desperto prosegumira nelle
operazion i shima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
sostanziale (nel semso ciog che ablia comportato vanazone della plammetna
catastale comspondente: ad esempio, fusione e modifica). Desperto imformera
immediatamente il G.E. per le determinaziom sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessara per la valutazione del caso;

- nell'ipotess di “difformuta sostanmali”™ deir dat & 1denbificazione catastale
(difformuta della siwazions di fatto mspetto alla plammeina di cwm & dat &
1denfificazione catastale: ad esempio, fabbncato mteramente non accatastato al CF;
vam non indicatt nella plammetna; diversa dismbuzione di fatte del vam, ecc),
I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento 1l bene quale effetivamente esistente (nnviando alla nsposta al quesito
n. 3 per l'esatta descrizione delle difformita nscontrate).

In ogni caso, Desperto deve assumere come dafi di nfenmento unicamente
I'indicazione del commme censuanio, foglio, plla e sub catastali.

I dati di altro fipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non
deveno essere presi in considerazione dall esperto.

In particolare, quindi, le vanazom intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc.
non devono essere oportate nel testo della relazione.

1) indichi I'uhlizzazione prevista dallo sinmento whanishico comumnale;

11} indichi la conformita o meno della costruzone alle autonzzaziom o concessiomnt
ammumstrative & 'esistenza o meno di dichiarazione di aghilita. Indichi in
epoca |'immobile & stato realizzato. gli estremi del provvedimento autorizzatono. la
nspondenza della costruzione alle previsiom del provvedimento medesimo e
5 0. anche sraficamente. le eventuah difformtd e modifiche e gl estremu
deghi ath antonzzativi. In caso di opere abusive, 'esperto effethn il controlle della
possibilita di sanatona al sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Eepubblica del 6§ gmmmo 2001, n 330 e gh evenimali costi della stessa; alimment,
provveda alla venifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono. mdicando 1l
soggetto 1stante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento. 1 costh per il comseguimento del fitolo in sanatona e le
eventuall oblazioni Za comisposte o da comsponders; i ogmi alfto caso, provveda
alla venifica, a1 fim della istanza di condono che I'agmudicatanio possa evenfualmente
presentare, che gli immobili pignorat s1 frovino nelle condiziom prevaste dall”articolo
40, comma sesto , della legege 22 febbraio 1933, no 47 ovvero dall’art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Bepubblica del 6 gugnoe 2001, n. 380,
specificando 1 costo per 1l consegumento del fitolo I sanatona.
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A quest ultimo nguardo, 1" esperto deve:

*  determinare la data di edificazione dell’immebile secondo le modalitd sopra
mdicate;

*  chianre s2 — in ragione della data di edificazione come sopra deferminata o
commmeue delle carattenistiche delle opers abusive — 1'immobile avrebbe potuto
beneficiare di ima delle sanatorie di e alle disposiziond di seguito indicate:

L artt 31 e seguenti della legge n 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed
opere abusivi ultimati enfro la data del 1.10.1983 ed alle condizions v indicate);

n. art 30 dellalegge n 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulfimate
entro la data del 31.12.1993 ed alle condizion ivi indicate);

m. art. 32 del DL n 269 del 2003 convertito m legge n. 326 del 2003 (in linea &
principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizion ivi
mdicate);

«  verficare che la data delle ragiom del credito, per le quali sia stato eseguito 1
plgnoramento o intervento nella procedura espropoativa, sia antenore all’entrata i
vigore della predetta normativa (2 ottobre 2003).

Al nignarde, |'esperto deve far nfenmente al credito temporalmente pin antico che sia
stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da
uno ded crediton intervenutt), quale nsultante dagli ath della procedura;

*  concludere infine — atraverso i combimato disposto delle venfiche sopra
mndicate — s &d eventalmente in base a quall delle disposizoni di legge sopra
mdicate |"aggindicatano possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare —
previa assunzione delle opportune informaziom presso gl ufficl comunali competents
—1relativi costi.

Ove "abuso non sia in aleon modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dell mmobile, assumendo le opporhme informaziom
presso 1 competenti uffici conmnali e quantificare gli onen economici necessan per
I"elimmarione delle stesso.

Infine. D'esperto dewe venficare lesistenza della dichiarazione di agibilitd ed
aceuisire certificato aggiomato di destinazions wrbanistica.

Mel caso di mancata risposta da parte degh ufficl tecnicl competenti entro un tempo
ragionevole dalla nchiesta inoltrata o conmmaue & nsposta meompleta, 'esperto
stimatore depositera istanza al gindice dell’esecuzione per Demissione del
provvedimente & cw all’art. 213 e p.c.

12) Indichi se w1 & Dattestate di certificazione epergetica ex dlgs. 31172006, come
modificate dal D.L. 23.12.2013 n.145 convertito con legge n 21.2.2014 n. 9 e suce.
mod : per le procedure successive all’entrata im wvigere del d1 23.12.2013 n 145,
I"esperto provvedera ad acquisire la relativa certificazione; salvo che 1'immobile sia
esente, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata,
mentre per le procedure antecedenti, I'esperto verificherd se la certificazione &
presente, allegandola, mentre, in mancanza ne individuera 1 presupposti e ne
quantifichera 1 costi (da detrarre dal prezzo base).

13) dica se & possibile vendere 1 benl pignorati in wne o pil loth; provveda,
quest'ultime caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autonzzazione del
Giudice dell’esecumone) all’identificamone del nuowvi confim ed alla redazione del
frazicnamento; alleghi. in questo casc, alla relazione estimativa 1 tipi debitamente
approvati dall Ufficio Tecnico Eraniale;

14)  dica, se l'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in nahura e,
proceda, in questo caso, alla formazione det singoli loth (procedendo ove necessano
all'identificazione dei nuovi confind ed alla redaziene del frazionamento allegando
alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvat dall’Ufficic Tecnico Erariale)
mndicando i valore di clascumo & essi e tenendo conte delle quote del singoli
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comproprietan e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; proceda, m caso
contrario, alla stima dell'mterc esprimendo  compiotamente il godizo &
indivisibilita eventualmente anche alla huce di quante disposto dall’art 377 cpe.
dall’art 846 c.c. e dalla L. 3 grugno 1940, n. 1078;

15)  accerti se I'immobile & libere o cccupato; acquisisea il titole lesttimante il possesso
o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione
del pignoramento; verifichn se nsultano registral presso 'ufficio del registro degh
att privati contratti di locazione e/o se rsultine conmmicazioni alla lecale autorita di
pubblica sicurezza ai sensi dell*art. 12 del D 1. 21 marzo 1978, n. 39, convertito m L.
18 magmo 1978, nl191; gqualera nsultmo contrath di locazione oppomibili alla
procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il nlascio o se sia
ancora pendente 1l relative giudizie;

16) ove I'immobile sia occupato dal comuge separato o dall'ex comiuge del debitore
esecutato acguisisca 1 provvedimento di assegnazione della casa conmgale;

17)  indichi I'esistenza sui beni pignorati di evenmali vincoli artistici, stoniel, alberghien
di malienabilita o di imdivisibalita; accert 1'esistenza i m‘im:nli 0 onerl di natura
condeminiale (segnalando se gli stessi resteranmo a canco dell’acqurente, ovvero
saranno cancellatl o msulterame non oppombili al medesimo) In particolars,
provveda a formire una adeguata mformazione sull mporto anmo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese stracrdinarie gii deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali nen pagate
negh ultim doe anni anterioni alla data della penima, sul corse di eventuali
procedimenti giudizian relativi al bene pignorato.

18) rmilevi 'esistenza di domande gmdiziali ¢ di provvedimenti gindiziali (sequestn,
domands i simulazione, eec), di dirth demsmiali  (di superficie o semviti
pubbliche) Tali venfiche vanno effettuate a prescindere dalle nsultanze della
relazione notarile e della documentazione depositata dal creditore procedente. In
particolare: 1'esperto provveda a verificare se 1 beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico &/se vi 5ia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dintto sul
bene del debitore pignorate sia di proprieta ovvere denvante da alevmo del suddett
titoli;

19)  determini il valore dell’immebile con espressa e compiuta indicazione del criterio
di stima, operando le cpportme decurtaziom sul prezzo di shma considerando lo
stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i
soli confratt di locazione e 1 provvediment di assegnamione al conuge aventi data
certa anteniore alla data di trascnizione del pigneramento (1"assepnazione della casa
coniugale dovra essere rtemuta oppondbile net hmiti & 9 anm dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nel pubblici regisn ed antenore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascnizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascriziene del pignoramento, in
questo caso 'immeobile verra vahutato come se fosse una nuda propnieta); esponga
altresi analiticamente gh adeguamenti e le commeziom della stima, precisando tah
adeguamenti In mamera distinta per gh onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato
d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vinceli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla precedura (domande giudiziali, convensziom matrimoniali o atti di assegnazione
della casa comiugale al comuge, alini pesi o limitaziom d use). nonché per eventiali
spese condomimiali insolute; indichi, quindi, il valore finale del bene, al nette di tali
decurtazioni e comezioni. Nella determinazione del valore di mereato Desperto
proceda al caleole della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale
del valore per metro quadm e del valore mmplessn.u esponendo analiticamente gh
adegnamenti e le comezioni della stima, ivi compresa la rduzione del valore di
mercato praticata per " assenza della ga:anzia per vizi del bene venduto, e precisando
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tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolanzzarione urbanistica, lo
stato d'uso e di manmtenzione, lo stato di possesso. 1 vincoli e gli onen giumidici non
eliminabili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali msolute.

0} segmali, in caso di comtratte di locazione, I'eventuale madepuaterza del canone ex
art. 2923, comma 3 cc. e, in siffatta Ipotesi, tenga comto di questa circostanza
determinando 1 valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo
locativo.

Il Giudice autorizza I'esperto:

- ad estrarre copia su supporto informatico degh athi della procedura e ad acqusire

direttamente presso uffici pubblici e privati 1 documenti che si profilino necessan o utihi
per Despletamento dell’incanco (anche m copia semplice); 'esperto & mn particolare

mnmiaatn ad accedere ad ogni documento concemente gli immeobili pignoratl, v
compresi 1 documenti relativi ad atti di aceuisto e rapporti di locazione, in possesso del
Conmme, dellUfficio del Registro, della Conservatoria dei Registi Dnmobiliar
dell'Ufficio del Temitorno o dell’anmmmistratore del condomimio o di notaio, ed a
estrame copia, non operando nel caso di specie le limitamioni previste in tema di
trattamento dati personali; antonzza altresi Iesperto a nchiedere al Conmme competente
certificato storice di residenza relativo a qualsiasi occupants dell’immobile pignorato
nonché a nchiedere al Comume-Ufficio Anaprafe- stafo civile copia dell'atto di
mafnmonio del debitore esecutato con annotazioni a ;

- a richiedere I'assistenza della forza pubblica, laddove il debitore o terzi gli
impedissere od ostacolassero I'accesso all" immobile;

- Ordina al debitore, gquale custode ax lege del bene pignorato, o al custode nominato di
consentire la visita dell’ mmobale al chi.

Il Giudice dispone che I'esperto:

o DEPOSITI entro 15 giorni dalla data odierna il module contenente le verifiche
della documentazione;

o fornisca compiuta, schematica e distinta nisposta (anche negativa) ai singoli quesit ed
alle indagimi svolte redigendo apposita relazione, arficolata secondo lo schema dei punti
appena esposty;

o Nel caso di formazione di pin lotd, rediga la velazione di stima, completa di tutto
gquanto richiesto, su fascicoli separati per ciascun lotto;

o invii, a mezzo di posta ordinaria o posta eletironica, el nspefto della normativa, anche
regolamentare. concemente la sottoscrizione, la- trasmissione e la rcemone dei
documents informatic e telefrasmessi. copia del proprio elaborato ai crediten procedenti
ed mtervermt, al debitore, anche se non costhnto, ed al custode eventualmente
nominato, almeno tremta giorui prima dell'ndienza fissata per I enuizsione dell’ordinanza
di w:ndll:a a1 sensi dell’articolo 569 ¢ p.c. assegnando alle partl un fermine non supenors

a quindici giomi [:IHIIE della predetta wdienza per far pervenire presso di lu note
contenent] osservazioni al suoe elaborato;

o depositi 1a predetta relazione nella cancellenia del giudice dell’esecumione entre e non
oltre 1 successivi eimngue gomi, allegando le prove delle spediziom;

o intervenga all'wdienza fissata ex art. 369 c.p.c. per I'emissione dell’ ordinanza di vendita
al fine di rendere evenfuali chuiarmenti in ordine al proprio incarce specie nel caso n
cui abbia neevinto le note con le osservazioni;

o ALLEGHLI a ciascuna relazione di stima documentazione fotografica interna ed esterna
dell’'mtero compendio pignorato estraendo immagini di tuth gh ambienti (terraza,
giardimi, accessorl, parti conmmi ed eventuali pa‘hmuze compresi); la planimetria del
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bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degh
eventuali ath di sanatoria, copla del confratto di locazione o del titolo lemttimante la
detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operaziond
svolte e le dichiaraziom rese dall’occupante, nonche tutta la documentazione ntenuta di
necessarnio supporto alla vendita;

o provveda a redigere, su apposito fogho a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata
descrizions del bene contenente gh elements di cwl a1 precedenti punti 3 e 4. nonché la
compiuta indicazions dei dati catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di
vendita ed al decreto di trasfenmento;

o DEPOSITI olore alla relazione in originale per I'ufficio su supporto cartaceo anche
una copia su supporto digitale (CD ROM) che contenga una versione della perizia
in formato PDF sottoseritta dal perito ed una versione in WORD modificabile — per
uso dell"ufficio ed in allegato le fotografie in formato digitale o scannerizzate,

o Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di shma sugh apposii sih
Internet, un estratto del propro elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma eletironica)
redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezions del dati personali del

delle generalita del debitore e di ogm aliro dato personale idoneo a nvelare 'identita di
questultimo e di eventuali soggetti terzd (guali 1 propretan di porziom inmobilian
confinanti con il bene dell’esecutato ovvero 1 comproprietar) non previsto dalla legge e
conmmeue eccedente & non pertinente rspetto alla procedura di vendita;

o Acequisisea direttaments presso 1 nspettivi ufficl, previo avviso al creditore procedente, i
documenti mancanti che si profiline necessar o utli per 'espletamento dell’incanico,
anche in copia semplice, con particolare nfenmento all atte di provenienza e con unica
esclusione della relazions notanile; acquisisca, come disposto sub &), cerfificato
aggiomato di destinazione wrbanistica;

o Proceda con I'accessoall” mmobile entro 15 giomi dalla data odiema;

o Sespenda le operazioni peritali in caso di impossibilith di accedere all'immobile, &
avverta il gindice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode
gindiziario:

o Riferisca immediatamente al gindice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operagdond peritali, informando contestualmente la parte che I'esecuzione potra
essere sospesa solo con provvedimento del gindice su ricorse della medesima parte,
cui aderiscano mit gli altvi ereditori.

2 1 Gmdice dellEsecuzione concede termine smmo a 30 giomi prnma della prossima
udienza per il deposito della relazione e per I'mvio delle copie alle parti. Eventuali
proroghe devono essere nichdeste prima della seadenza del termine con motivata
1stanza al GE, e saramno concesse solo se relative a cause oggettive che rendano
mmpessibile 1 nspetto del termime Nom costihosce gustficato motive di mmao il
mancato pagamente dell acconto ed il mancate accesso all'immobile (in quanto trattasi
di adempimento da effettuare immediatamente e non alla scadenza del mandata). 51
semmala, al rignardo, Dassoluta necessitd della tempestiva e completa redazone
dell’ elaborato, n quanto nitardi o lacune comporteranno, sotto la personale responsabilita
dell’esperto (che, percid, non verra pilt nominato) sensibili differimenti del temyp
processuali, dovuti ai rinvii delle udienze.

o Tutte le informazieni indicate nel presente verbale dovrammo essere richieste dall’ esperto
stimatore al competenti uffics pubblici in tempi brevissimi rispetto all’accettazione
dellincarico, al fine di assicurare la completa redazione dell’elaborato peritale La
omessa o carente misposta da parte degli uffici pubblici competenti alle richieste
mndinzzate loro tempestivamente dall’ausilianio sulle circostanze di cul al presente
incance sara evidendata nella relamone, con 'indicazione del nominative del
responsabile del procedimente ammunistrative. Poiché la relazione sara ovviamente
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incompleta, 1'esperto potra subire la decurtazione degli onoran ad sensi dell’art. 32
1152002 ed il decreto di pagamento in suo favore sara emesso solo all’esito della
necessaria Infegrazione.

o Infine, I Giudice dell’esecuzione rappresenta all esperto, il quale ne prende atte, che: le
operazioni devone essere eseguite In maniera continuativa, senza alcuna sospensione,
salvo che questa sia disposta dal gindice, e che in nessim caso 1esperto pud sospendere o
anche sclo ntardare le sue indagini su michiesta o mvito di parte, sia creditice che
debitnice;

o Che la mancata nsposta ad wno solo del quesiti impedisce la lguidaziome del

compenso e delle spese (I'incance si considera nom espletato) e rende necessano

provvedere al suo completamento.

Il Giudice autorizza ['esperto ad avvalersi dell’ausilio della forza pubblica, ove ne

ravvisi la necessita.

L’esperto & autorizzato ad avvalersi del mezzo propro.

Lesperto avviserd con raccomandata A B 1 crediton e il debitore esecutate del giomo e

dell’ora di inizio delle operaziom e, ove nel glomo e nell’ora fissati |'accesse al ben non

sia possibile per assenza o opposizione dell’esecutato o dell’occupante, ne relazionera
immediatamente al Giudice, per I'adozione del provvedimenti consequenziali (nomina
custode, accesso coattivo e rilascio immobile).

11 GE. autorizza |'esperto stimatore a prendere visione e ad estrarre copia in Cancelleria di

tutti gh atti del procedimento, ivi compresi il pignoramente, la sua notifica all’esecutato, la

documentazione ipocatastale o la cerfificazione notanle sestitutiva, il decrete di fissazione della
prima udienza di comparizione x art. 369 cp.c. e la sua commmicazione al debitore, e ghi fa
canco i conservarli per esibirhi al magistrato in caso di nchiesta da parte di quest ultimo. FA

DIVIETO ATICAUSILIARIO DI EITIRARE  QUALSIASI  ATTO DEL

PROCEDIMENTO, anche se contenuto nei fascicoli delle parti ¢ non in quello di ufficio.

N GE., wvisti gh-artt- 8 comma 1 DP.R. 30/52002 n. 115 nonché 52 e 53 disp. att. c.p.c., liquda

mn favore dell’esperto la somma di enro 600,00 a titelo di acconto per gli onoran e le spese da

sostenere, che pone a carice del creditore procedente o del creditore intervenuto che, a seguito

di immeia, 51 sia swregato al pome, e che sara versato quando richiesto. Fa salve comungue il

dintto dell’esperto stimatore di chiedere di proprnia uziativa 1'insenmento in prededuzione ex

art. 2770 c.c. del proprio credito per 'anticipo e per il saldo finale, nella eventualita che sia
rimasto msoddisfatto in tutto o In parte, nel progetto di piano di oparto da predisporre a cura del
notalo che sara delegato anche per la dismbuzione del neavato della vendita forzata.
o L'esperto stimatore si dichiara reperibile ai seguenti recapiti:
o Studio (indinzzo) VIA ADRIANO TILGHEE N. 1 80128 NAPOLI
o Telefono fisso (studic) 0810765215 Cellulare 3289733605
o E —mail gerardonasti72/@)gmail com
o Indinzzo PEC: gerardo nastii@ordingna it,
autorizza la pubblicazione dei predetti dati. L auvsiliario dichiara altresi di essere
consapevole della circostanza che il termine di 30 giorni prima dell'ndienza fissata
ex art, 569 c.p.c.. termine ultimo wutile per il deposito in Cancelleria della relazione

di stima completa delle nsposte a tuttl i quesiti fornmlati nel corpoe del presente

[w]

[w]

[w]

verbale e degli allegati nonché per I'invie (non per la ncezione ) di copia integrale
della relazione medesima (e non degh allegati) alle parti secondo quanto gia
specificatc nel cotpo del presente verbale, verra a scadere in data 10.11.2024.
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L’esperto =1 impegna infine a fornire imwmedistamente via e-mail o per posta
ordinaria o di persona, a seconda del confemuto della istanza, anche dopo
Vesaunimento del suo mearico, alla Cancelleria e quindi al GE. nonché al custode
nominate i sostimziene del debitore ed al professionista delegato per la vendita o
per le operazioni spccessive oppure alla struthwa di servizio da questi in concreto
utilizzata una copia sia cartacea che digitale della sua relazione, nei formati WORD e
PDF e con 1l contemiyto sopra specificati insieme con le fotografie e gli altn allegati.
su semplice richiesta pervemnta via telefono o per posta elettronica. dell Ufficio o
degli ausilian predetti.

DATA 09/09/2024 L Esperto

f P A
e Eacute atfa
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