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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 O4settembre 2024 veniva nominato dall’lll.mo Giudice Dott.
Francesco ABETE esperto stimatore nella causa in epigrafe ed in data 09 marzo 2024 dichiarava di
accettare il seguente

INCARICO

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

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

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
wversare in aleuna situazione di incompatibilitd e di accettare I'incarico e presta il giuramento di
mto di cw all'art. 161 comma 1 disp. att. cpc. nell’ambito della presente procedura
esproprativa immobiliare;

dichiara di accettare 1'incarico che segue:

1)  verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cw
all’art. 367, 2° comma cp.c. (estratto del catasto e cerfificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all’immebile pignorate effettuate nei venfi anm antenion alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registn immobilian), mediante "esame della documentazione i
atti e consultando, a prescindere dalla documentazione depositata dal ereditore
procedente, i registri immohbiliari ¢ gli archivi catastali fino alla data del fitolo
ultraventennale, nonché 1 registri dello stato civile del comune di nascita efo di
residenza dell’esecutate (efo il registro delle imprese, nel caso in cw ['esecutato sia
un imprenditore), segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidenei; predisponga 1'elence delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievell (ipoteche, pignoramenti, sequestn, domande gudiziall semtenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati. le mappe censuane per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terrem) di cwi all”articolo 30 del DPE. 6 gogno 2001, n 380, dando prova, n caso
di mancato rlascio di defta documentaziome da parte dell’ Ammimistrazione
competente, della relativa richiesta; acquisisca e verifichi futti i titoli di provenienza
nel ventenmio fino a quello anteriore al ventenmio nonché le visure storiche catastali:
acquisisca, ove non depositati, 'atto di matnmonio con annotaziom marginali
ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato e/o una visura camerale (nel caso
m i |esecutate sia un imprenditore);

1) segmali emtro tremta giorni al gdice dell’esecuzione, oltre alle nsultanze del
controllo di cui sopra, se e da chi & occupato 'immobile; in ogni caso, segmali
tempestivamente se I'immobile non & occupate dal debitore cvvero se vengono
frapposti ostacoli all’accesso, onde consentire la nomina di un custode gindizario;

3)  descriva, previe mecessario  accesse, l'immobile pigmorate  indicando
dettagliatamente: la tipologia di clascun immobile, la sua ubicazione (citta, via,
numers civico, piano, eventuale numero imterno), gli accessi, 1 confini e 1 dab
catastali, le eventuali pertinenze e accessori, gli eventuali millesimi di parti convumni
(lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portinena, nscaldamento ecc);
mmdicando anche il contesto in e essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti. Con
nferimento al singolo bene, verranno ndicate eventuali dotazioni condominiali (es.
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postl auto conmmi, glardine ecc.), la tipologia, I'altezza interna ufile. la composizone
inferna, la superficie netta, il coefficients utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 1'esposizione, le
condizom di manutenzone, le carattenstiche strutturali, nonché le caratteristiche
mfeme di clascun immobile, precisando per clasoum elemento attiale stato di
mamitenzione e - per gli impianti - la loro nspondenza alla vigente normativa e, in
caso contrario, 1 costl necessan al loro adeguamento.

Con nguardo alle pertinenze ed n linea di principio, ' esperto non procedera alla
descimione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che 51 frath di
hemi censiti come “heni conmmi non censibili™).

Ogni lotto dovra essers formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al
presente quesito, secondo il seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. __ - piena ed esclusiva propneta (oppure quota di %z, 1/3 ecc. o altro

dimtte) i appartmnm {0 terreno) ubicato in . alla wvia
, I (o alla localita ), scala ., plano _ _ imt.
_; I'mmobile & composto da (oppure & Steso per my )
confina con ___ anord confinacon __ asud confinacon - a ovest, confina
con a est ; riportato nel NCEL (o NCT) del Comume di _ ala
partita (i ditta 0 ancora n ditta ), al fnghu
plla (explla o =4 scheda ), suby.
rend  (oppwerd _ .rta __); il descrtto stato de1 Iungh.l cmnspunde
alla consistenza catastale {uppme non comisponde in ordine a I; giusta
relazione pentale dell’esperto depositata m ath il
nsulta esservl concessione edilizia {u In sanatoria) m. del o,

come Tiferisce lo stesso consulente, & conforme lo state del luoghi (oppure, o non &
conforme lo stato del luoghi in ordine a \, oppure, lo stato del
Inoghi nsulta essere conforme (o difforme) nspetto alla istanza di condemo prot. n

presentata il . oppure, I'immobile nisulta essere abusivo e, a
parere dell’esperto stimatore, pud (o non pud) ottenersi sanatoria, a seguito di
accertamento di conformita ex artt. 36 e 37 A.P.E. 380¢01, miusta 1'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 d1 30 settembre 2003, n. 269, conv. con mod. mn 1. 24
novembre 2003, n. 326; nsulta (oppure non risulta ordine di demolizions); ricade in

Zona (per 1 terrent). Pervenuto all’esecutato in virti di atto di
(vendita, donazione, ecc.) per notar del
trascritto il a mn - PREZZ0-BASE. euro

4)  indichi tutti i passagei di proprietd relatvi ai bemi pignorati intervemuti tra la
trascrizione del pignoramente e, a nivoso, il prime titole di proventenza anteriore al
ventenmio che precede la notifica del pignoramento, senza limitarsi alla pedissequa
ripetizione deghi accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o
nella certificazione sostitutiva depositata ex art. 567 cp.c. dal creditore
procedente, segnalando anche tuitd i frazionamenti e le variazioni catastali via
via e:-;egu.il:i, specificando, altresi, esattamente su guale ex—pul'lire]]n di terrenc
insistono i manufatti subastati, acquisendo gli atti mecessari presso la
conservatoria, relaivi ai bem pignorat intervenuti tra la trascrizione del
pignoramento €, & niroso, 1l pnmo passaggio di proprieta anteriore al ventenmo che
precede la stessa nonché acqusendo gli estrath stoncl catastali delle ex particelle
nonché gli estratti di mappa catastali delle particelle attuali e delle ex parficelle, le
denumce di cambiamento dal catasto terren al catasto fabbricato con annessi elaboratl
planimetrici e libretto delle misure e, ove occoma, i modelle D- relative
all’accertamento della propneta momobiliare urbana con allegata scheda catastale
dell"mmmobile). Lesperto stimatore dovra, quindi. effettuare visure ipotecarie ¢
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catastali ulteriori e aggiornate rispetto a guelle allegate dal creditore, semza

limitarsi a riportare il contenuto della documentazione ex art. 567 c.p.c.. o anche

visure presso la Camera di Commercio, laddove vengano in rilieve acquisti in favore

di societa di persone o di capitali, al fine di venficare non solo la provemenza dei

beni pignorati, ma pure lesistenza di altn pignoramenti mmmebilian, ordinan o

esattoriali, trascritti in epoca antecedente, contemporanea o successiva, sul medesimi

beni espropriati nella presente sede. per I'intero ¢ anche selo per una quota, ed anche

m favere o contro soggetti diversi dalle parti della presente procedura espropnativa

(per es. contro il danfe causa o 1 comuge dell’esecutate), indicando contestualmente

il numero-di ruelo della relativa procedura, il magistrato assegnatanio ed il relativo

stato (3o sia pendente, sospesa, defimita per estinmione, improcedibilith. enmssione del

decreto di trasfenimento anche ove si tratii di procedure risalenti nel tempo).

L esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa nipetizione degli accertamenti

gia mportal nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitirtiva
depusltate ex art. 567 cp.c. dal creditore procedente.

proviveda alla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento

dell'esatta nspondenza dei dati specificat nell’atio di pignoramento con le nsultanze

catastali, eseguendo le vanaziom che fossero necessane per I'agmomamento del
catasto, acquisendo la relativa scheda owvvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetmnia del bene, alla sua

COMTemone o redazions;

i)l acceril la conformuta tra la descrizione atinale del bene (indinzzo, mumero civico,
plano, infermo, dati catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento
evidenmiando, in caso di nlevata difformita- a) se 1 dafi indicat in pignoramento nen
hanmo men identificato 1'mumobile & non consentono la sua wmvoca identificazione;
b} se 1 dati ndicat in pignoramento sone erronel ma consentono I'individuazione del
bene; ¢) se 1 dati mdicati nel pignoramento, pur non comispondendo a quelli atali
hanne in precedenza individuato 1'immebile rappresentando, in questo caso, 1a storia
catastale del compendio pignorato;

Per quanto sopra ordinate: qualora nella mcostruzione dei passagm di proprieta
dowvesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad
esempio: indicazione di uma plla o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segmalera
anche 1 frazonamenti e le vanaziom catastali via via esequiti, mcrociando 1 dati
nsultantl dagli atti di alienazione con le nsultanze de1 registn catastali.

A questo riguardn: la icostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il
bene pignorato comsponda ai bent oggetto del passagm di proprista.

In opni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, 1"esperte deve specificare
In termim esatti su gquale orginara plla di temeno insistano 1 detti fabbricati
allegando altresi foglic di mappa catastale (con evidenziazione della plla
Infteressata).

Nell'rpotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo
stesso In regime di conmmione legale con il conmge, 1'esperte stmatore esesuira
visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell"atto di
aceuisto.

L'esperto sepmalera tempestivamente al GE. Iesistenza di atti di disposizione
compiuti dal cominge non debitore efo 'esistenza di iscnziom ipotecane od altre
formalita pregiudizievoli (ad esempio. trascrizione di seguestto conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ece ), producendo copia della nota
di 1scrimione efo di trascnizione.

Ipotesi particolar:

a) Afto antenore al ventenmio avente natura di atto mortis cansa.

Nel case m cw il ponmo atto antecedente di wventi amm la frascniziome del
plgnoramento abbia natra di atte mortis causa (rascrizione di demmza di

\::_J.’

3 Il Gindice dell’Esecumione

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; trascnizione di verbale di pubblicazione di testamento), 1'esperte dovra
eseguire autohoma ispezione presso 1 Iegisin immobiliad sul nominativo del dante
causa, ndividuandoe 'atto d’acquisto in favere dello stesso e nsalendo ad un atto
Infer vivos a carattere traslative (ad esempio: compravendita; donazione; pernmita;
cessione di dinti reali; ecc.).

Calora Iatto individuate ablaa panmenti natura di atto mortis causa oppure s1 frath
di afto inter vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto
dovta procedere ulteriormente a nfroso sne ad mdividuare wn atto inter vivos a
carattere fraslativo nei termini sopra precisati.

Chalora 'ispezione non sia i gradoe di condurre all'mdriduazions di un atto mter
vivos a carattere fraslativo sebbene condotta a nirose per un considerevole lasso di
tempo, 'esperto dara conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso. I'esperto precisera conmingue se quantomeno 'intestazione nei regisin del
Catasto cmnsp::unda al nominative del soggetto mdicato dai Regtsin Immcbilian.

b) Atto anferiore al ventenmio avente natura di atto inter vivos a caratters non
traslativo.

Nel caso m owm 1l pnmo atto antecedente di venti ammi la frascriziome del
pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carafters non traslative (ad esempio:
divisione), I'esperto dovra panmenti eseguire ispezione presso 1 registn immobilian
sl nominativi del danfi cansa, mdividuando Uatto d’acquisto i/ favore degli stessi e
nsalendo ad un atio mter vivos @ caratters traslative nel temum anzdett (ad
esempio: compravendita; donazione; pemmita; cessione di dinttl reali; ecc.).

¢) Terrent acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terrem acquisiti con procedura di espropnazione di
pubblica vhlita (ad &sﬂnpm nel caso di convenziom per I'edilima econcmica e
popolare). l'esperto acquisira presso la P.A. mmpetﬂne la documentazione relativa
all’'enmssione dei decreti di ocoupazione d urgenza efo di esproprio, precisando — in
difetto dell’adozicome di formale provvedimento -:Ii eSproprio — & sia infervemata
imeversibile trasformazione dei suoli & commmeue formendo ogni informazione utile al
riguarde (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

d) Beni gid mn titelanta di istituziom ecclesiastiche.

el caso di bend in origime in titolanita di iskiuzoni ecclesiastiche (Tstitutl diocesan
per i sostentamento del cleto; mense wvescovili; ecc), Desperto precisera se
I'intestazione nel regisin del Catasto comsponda al nommative del soggetto mdicato
&) Situamiom di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di nscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei
beni pignorati, anche con riferimento al dante cansa del debitore esecutato, con la
speciﬁcaziune della sua matura (comumone legale fra coningl oppure ordinaria) e
della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti

f) Esistenza di diritto i usufrutte sui bem pignorati.

Laddowve po1 I'atto di acuisto del bene m capo all” esecutato contenga vna nserva di
usufiutto m favore del dante cansa o di un ferzo, Uesperto dovra avers cura di
venficare sempre e se tale riserva sia stata frasenitta e se I'usufuttuane sia ancora m
vita. A tale scopo acqusira 1l certificato di esistenza i vita ed eventualmente di
merte di gquest ultimo.

Ty verifichi se v sia comispondenza fra la descrizione del cespite contermita nel fitolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cwi alla plamimetria catastale,
nonche tra questa e lo stato attuale del lnogh. descrivendo (graficamente) 1l tipo e la
ubicazione delle eventuah diffornmta; nel caso In ow 1 mamofath pignorat
parzialmente debording, invadendole, su ares aliene, condominiali o conmmgue non
pignorate, I'esperto illusin (se del caso con lucidi sovrappombili) le esatte porziom
ncadenti sulla esclusiva proprieta debitora sottoposta ad esecuzione, evidenziando le
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soluzioni tecmiche che possano rendere autononn e fimzionali siffatte porzioni in
esproprio, segnalando anche 1 lavon ed 1 costl di separazione e'o-di dpristine dello
stafus quo ante (tompagnatora o aliro) all'wopo occorrenti. Al fine della esatfa
mdniduazone del fabbmcati e del terrem oggefto di pignoramento. |'esperto
simatore dowrd sempre effetivare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
satellitan . repenibili anche sul web. con le mappe catastali elaborate dalla SOGE] e
dame esplicitamente atto nella relazione in nsposta al presente quesito.

8 segnali se I'identificativo catastale eventnalments meluda (“infra™) anche porzom
aliene, copmmi o commmeue non pignorate (da specificarsi aliresi graficamente),
procedende ai famionamenti del caso oppure, ove cid nsulfl catastalmente
mpossibile, evidenziando le ragiom di tale mopossibilitz; segnali, per converso, se
g]i mmobil contigw (ad esempio locali adiacents) nsultine evenmalmente fusi sul
prano fisico con que]ll:: pignorato, pur conservando autononu identificativi catastali;

)  precisi anche, nel caso m o I'immobile staggito deri da un'unica e maggiore
conslstenza originaria, pol varlamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione
nguardi porzmom diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con i
pignoramento. Specifichi, previa attenta verifica della storia catastale delle particelle
pignorate nellambito della presente procedura, se le stesse sono state oggetto di
plmmoramento con un idenbificative differente e confro un soggetto diverso
dall’attuale esecutato.

L'esperto deve precisare se il dintto reale mdicato nell’atto di pignoramento
commsponda a quello in titolanta dell’esecutate in forza dell’atto d’acquisto rascritto
n suo favore.

Al rignardo:

- qualora Iatto di pignoramento rechi I'imdicazione di un dintto di contenuto pm
ampio nspetto a quello m fitolanta dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in
luogo della muda propneta o de].l ‘usuffutto o della propneta superficiana; intera
propreta in lnogo della quota di %; : quota di ¥ n lnogo della minor quota di % ece),
I'esperto’ proseguira nelle cperaziom di stima assumendo come oggetto del
piznoramento 1l dintto quale effettivamente m titolanta del soggetto esecutato (anche
al fimi della stma);

- gqualora I'atto di pignoramento rechi I'mdicazione di wn dintte di contermto meno
ampic rispetto a quello in titolantd dell’esecutato (ad esempio: muda proprietd in
Inogo della piena proproetd conseguents al consolidamento dell wsufutto; quota di b=
n luoge dell'intera proprieta; quota di *% in luogo della maggior quota di *5; ecc.),
'esperto sospendera le operaziom di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordme al secondo profilo (bem pignoratt), n nsposta al presente quesito I'esperto
deve precizare imicaments 1'oggetto del pimmoramento assumendo come nfenmento 1
dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere
alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dowra invece procedersi
separatamente in nsposta al quesite 3).

Al rignardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali™ dei dati di identificazione catastale (dati indicati
nell’atto di pignoramento diversi da quelli agh atti del catasto alla data del
pignoramento medesimo). I"esperto dovra precisare la diffornnita nscontrata:

*  nel caso in cw atto i pignoramento rechi |'indicazione del bene con dati di
identificamione catastall completamente emath (indicazione di foglio catastale
mesistente o cormspondente ad alita zona; indicazione di p.lla catastale mesistente o
comspondente 3 bene non m fatelanta dell’esecutato; indicazione di sub catastale
mesistente o n:nmspondﬂne a bene non in titolarita dell Esecul:atﬂ] I'esperto
sospendera le operazion di stima, dandone immediata conmmicazione & G.E. per le
determinazioni sul prosieguoe (depositando altresi la documentazione acquisita);
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*  nel case in cwl 'atto di pignoramento rechi 1'mdicazione del bene secondo umna
consistenza catastale non omogenea mspetto a quella esistente alla data del
plgnoramento (segnatamente: mdicazione del beme con 1 dati del Cataste Temrem
laddowve sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di aufonoma
mmdividuazione al Catasto Fabbricaty), |'esperto sospendera le operazioni di stima,
dandone immediata conmmicazions al GE. per le determinazioni sul prosieguo
{depositando altresi la documentazione acquisita);

*  nel caso in cul I'atto di pignoramento rechi 1'ndicazione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del
plamoramento (indicazione di plla del CF. o del C.T. ma soppressa e sostihuta da
alira plla; indicazione di sub del C.F. ma soppresso e sostituifo da aliro sub),
" esperto precisera:

- se la vanazone catastale intervennta prima del pignoramente abbia avuto carattere
meraments nominale (nel senso cice che non abbia comportato vanazione della
planimetria catastale comispondente: ad esempic, vanazions per modifica
idenfificativo-allineamento mappe), nel gqual case lesperte proseguira nelle
operazion di stima;

- se la vaniazione catastale intervennita prima del pignoramente abbia avuto carattere
sostanziale (nel senso ciod che abbia comportato variazione della plammetria
catastale comispondente: ad esempio, fusione e modjﬁca] I'esperte informera
mmmediatamente il GE. per le determinaziom sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nell'ipotesi di “difformita sostanziali” del dati di identificazione catastale
(difformuita della sitwazions di fatto nspetto alla planimetria di cw a dati &
identificazione catastale: ad esempio, fabbncato mteramente non accatastato al CF;
vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzone di fatto del vami, ece),
I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
plgnoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla nsposta al quesito
n. 3 per 'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, l'esperto deve assumere come dafi di nferimento undcamente
I'indicazione del commme censuano, fogho, plla e sub catastali.

I dati di altro tipo (Tendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non
devono essere presi in considerazione dall esperto.

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

10 indichi I"utilizzazione prevista dalle stimento uwrbanistico comunale;

11} indichi la conformita o meno della costrumone alle automzzazioni o concessiom
ammunistrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. Indichi in
epoca I'immobile & stato realizzate. gli estrenn del provvedimento autonzzatono, la
nspondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo e
52 o. anche graficamente. le eventuali diffprouta e modifiche e gli estrenm
degli atti autorizzativi. In caso di opere abusive, [esperto effethn il controlle della
possibilita di sanatona al sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidemte della
Repubblica del 6 giugmo 2001, n 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
provveda alla verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condone, ndicande il
soggetto 1stante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento. 1 costi per il conseguimento del itelo n sanatoria e le
eventuall oblazion Za comisposte o da comsponders; m ogm altro case, provveda
alla verifica, ai fima della istanza di condono che ' aggindicatano possa evenfualmente
presentare, che gli immobili pignorat si frovino nelle condiziom previste dall”articolo
40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1983, n 47 ovvero dall’art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gugmo 2001, n. 380,
specificando 1l costo per il conseguimento del titolo in sanatona.
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A guest ulimo nguardo, 1 esperto deve:

*  determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra
Indicate;

*  cloianre se — in ragione della data di edificamone come sopra determinata o
commmngue delle carattenishiche delle opere abusive — 'immobile avrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatone di cw alle disposizions di segwito mdicate:

L artt 31 e seguenti della legge n 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed
opere abusm ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni 1 indicate);

. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate
entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

m. art. 32 del DL n 269 del 2003 convertito in legge n 326 del 2003 (in linea &
principio, cpere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziom 1w
indicate);

*  venficare che la data delle ragiom del credito, per le quali sia stato eseguito i
pimmeramento o intervento nella procedura espropnativa, sia anteriore all’entrata m
vigore della predetta normativa (2 ottobre 2003).

Al niguardo, I'esperto deve far nfenimento al credite temporalmente pii antico che s1a
stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditors pignorante, sia da
umo dei crediton intervenutt), quale nsultante dagli ath della procedura;

*  concludere infine — attraverso 1 combinato disposto delle verifiche sopra
indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposidon di legge sopra
mdicate I"aggiudicatanio possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, 1esperto deve indicare —
previa assunzione delle opportune mformazion presse gh uffict comunali competents
—irelativi costi.

Ove I'abuse non sia in aleun modo sanabile, esperto deve precisare se sia stato
emesso ordime di demolizione dell mumobile, assumendo le opportune mformazion
presso 1 conmpetenti uffict comunah e quantificare gli onenl economicl necessan per
I"eliminazione dello stesso,

Infine, l'esperto dewve venficare ['esistenza della dichiarazione di ambilita ed
acquisire certificate aggiomato di destinazione urbanistica.

el caso di mancata risposta da parte degli nffici tecnici competenti entro un tempo
ragionevole dalla ncliesta molirata o cormmque & nsposta meompleta. 1'esperto
stimatore depositera istanza al gindice dell’esecumione per Demissione del
provvedimento di cw all’art. 213 cpc.

12) Indichi se wvi & Dattestato di cerfificazione energetica ex dlgs. 31172006, come
maodificato dal DL, 23.12.2013 n.145 convertito con legge n 21.2.2014 n. 9 e suce.
mod : per le procedure successive all’entrata i vigore del 41,2312 2013 n 145,
I'esperto provvedera ad acquisire la relativa certificazone, salvo che 1"immebile sia
esente, ovvero ma dotato della predetta certificazione, da acqusire se adeguata,
mentre per le pmmdure antecedenti, 1'esperto verifichera 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 bem pignorai n wme o pm loth; provveda, m
questultimo caso; alla loro formazione procedendo (solo previa autonzzazione del
Gindice dell’esecumone) all’identificazione dei muovi confim ed alla redazone del
frazionamente; alleghi in questo caso, alla relazione estimativa 1 tipi debitamente
approvatl dall Tfficio Tecnico Eranale;

14) dica, se I'immobile & pignorato solo pro gquota, se esso sia divisibile m natura e,
proceda, in questo caso, alla formarzione dei singoli loth (procedendo ove necessario
all'identificazione dei uovi confin ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa 1 tipl debitamente approvatl dall"Ufficie Tecnico Eranale)
mdicando 1l valore di clascumo di essi e tenendo conte delle gquote dei singoli
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comproprietani e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell’infero esprimendo  compiutamente i gindizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.377 cpe.
dall’art 846 cc. e dalla L. 3 gugme 1940, n. 1078;

15)  accerti se I'immobile & libero ¢ occupato; acquisisca il ttole legithimante il possesso
o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anferiore alla trascrizone
del pignoramento; verifichi se nsultano registratl presso I'ufficio del registro degh
attl privati coniratt di lecazione efo se fsultino commmicazion alla locale autorita di
pubblica sicurezza ai sensi dellart 12 del D 1. 21 marzo 1978, n.39, convertito in L.
18 magmo 1978, n191; gqualora nisultme contrath i locazons oppombii alla
procedura esecutiva indichy la data & scadenza, la data fissata per 1l nlascic o se s1a
ancora pendente 1l relative gmdizio;

16) owve I'immebile sia occupato dal coninge separato o dall'ex cominge del debitore
esecutato acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa comugale;

17)  indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vinceli artisticl, stonici, alberghien
di malienabilita o di indivisibiliti; accert 'esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a canco dr]l"an:quireme: OVVEro
saranno cancellatl o nsulteranno non oppombili al medesimo). In parbicolars,
provveda a fornire una adeguata informazione sl importo anmio delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinane gia deliberate anche se 1l
relative debito non sia ancora scaduto, su eventuall spese condonumiali non pagate
neghi ultimi due anni anferionl alla data della penzia, sul corse di eventuali
procedimenti gindizian relativi al bene pignorato.

18) rilevi D'esistenra di domande gindiziali o di provvedimenti gindizali (sequestr,
domande di siomlazone, ecc). di dinti demaniali (di superficie ¢ serviti
pubbliche) Tali venfiche vanno effettuate a prescindere dalle nsultanze della
relazione notarile e della documentaziome depositata dal creditore procedente. In
particolare: ["esperto provveda a verificare se 1 bemni pignorati siano gravati da cense,
Livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pest, ovvero se 1l dintto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alovme dei suddeth
titeli;

199 determini il valere dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio
di stima, operando le cpportme decurtazioni sul prezzo di sima considerando lo
stato di conservazione dell'immobile & come oppembili alla procedura esecutiva 1
soli contrath di locazmone e 1 provvedimenti di assegnamione al coniuge aventi data
certa anteniore alla data di trascnizone del pignoramente (1'assegnazione della casa
coniugale dovra essere mtemmta oppomibile nei hmiti di @ anmi dalla data del
provvedimente di assegnazione se non trascritta nei pubblici registn ed anteriore alla
data di trascriziene del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascniziome del pignoramento, semipre
oppontbile se frascritta in data anteriore alla data di trascnzione del pignoramento, in
questo caso I'inmobile verra valutate come se fosse yma nuda propnetd); esponga
aliresi analiticamente gli adegnamenti & le comrezioni della stima, precisando tali
adeguamentl m mamera distinta per gli cnen di regolanzzazione wbanistica, lo stato
d'uso e manutenzicne, lo stato di possesso, i vincoli ed oneni giuridici nen eliminabili
dalla procedura (domande gradiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione
della casa coningale al comuge, altni pesi o linitaziond d use), nonché per eventiali
spese condonnimiali insolute; indichi, quindi. il valore finale del bene, al netto di tali
decurtazioni e comeziond. Nella determnazione del walore di mercato 1'esperto
proceda al caleolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale,
del valore per meire quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gh
adegnamenti e le comezioni della stima, v compresa la nduzione del valore di
mercate praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
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tali adeguament] in mamera distinta per gli oneri di regolanizzazione urbanistica, lo
stato d'use e di manutennione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli onen giumdicl non
elimimabili nel corse del pIﬂC'EdJJIlEIIII esecutivo, noncheé per le eventuali spese
condominiali msolute.

20)  segmali, in caso di contratto di locazione, U'evenmale madeguaterza del canone ex
art. 2023, conmma 3 c.c. e, In siffatta ipotesi, temga comto di questa circostanza
determuinando 1 valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincole
locativo.

I Gindice autorizza I"esperto:

- ad estrarre copia su supporto informatico degli athi della procedura e ad acquisme

direftamente presso uffici pubblici e privati 1 document: che =1 profiline necessan o utih
per lespletamento dell’meanico (anche in copia semplice); 1'esperto & in particelare

autmiaatn ad accedere ad cgmil documento concemente gli momobili pignorat
compresi 1 document relativi ad attl di acquisto e rapport di locazione, in possesso del
Commme, dell'Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Fegisti Immobilian,
dell Ufficio del Temitorio o dell’ anmmimistratore del condominio o di motaio, ed a
estrame copia, non operando nel caso di specie le linutaziom previste in tema di
trattamento dati personali; autorizza altresi " esperto a nchiedere al Conmme competente
certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante dell’immebile pignorato
nonché  a richiedere al Commume-Ufficio Anagrafe- stato civile copia dell'atto di
mammonio del debitore esecutato con annotazion a

- a richiedere I'assistenza della forza pubblica, L'ldr]mf il debitore o terz gl
impedissers od ostacolassero Paccesso all'immobile;

- Ordina al debitore, quale custode ex lsge del bene pignorato, o al custode nominato di
consentire la visita dell’ immobile al ctu.

Il Giudice dispone che Pesperto:

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

o formisca compiuta, schematica e distinta nisposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed
alle mdagim svolte redigendo apposita relazone, aricolata secondo lo schema del punt
appena espostl;

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

o invii, 2 mezzo di posta crdinana o posta elettromica, nel nspetto della nﬂrmat'l.a, anche
regolamentare, concemente la softoscrizione, la frasmissione e la mcedone dei
documenti informaticl & teletrasmessi, copia del proprie elaborato al crediton procedenti
ed imfervenmti, al debitore, anche se non costhnto, ed al custode eventualmente
nominato, almeno trenta glomi prima dell udienza fissata per 'emussione dell’ ordinanza
di vendita a1 sensi dell’arficolo 369 c.p.c. assemnando alle partl un fermine non superiore
a quindici giomi prima della predetta wdienza per far pervemire presso di lm note
contenent] osservazion al sue elaborato;

o depositi la predetta relazione nella cancellena del gindice dell’esecumione enfro e non
oltre 1 successivi cingue giomi, allegando le prove delle spediziomn;

o intervenga all'udienza fissata ex art. 369 c.p.c. per I"emissione dell’ ordinanza di vendita
al fine di rendere evenfuali chianment in crdine al proprio incarice specie nel caso in
cui abbia ncevuto le note con le osservazoni;

o ATTFGHI a ciascuna relazione di stima documentazione fotografica interna ed estema
dell'intero compendio pignorate estraendo immagini i tutti gh ambienti (terrazz.
glardini, accessorl, parti commni ed eventuall pertinenze comprest); la plammetria del
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bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e deghi
evenfuali ath di sanatona. copia del confratto di locazione o del titolo lesthimante 1a
detenzione e del verbale d'accesse contenente 1l sommario resoconto delle operaziomt
svolte e le dichiaramom rese dall’ occupante, nonché tutta la documentazione ntenuta &
necessario supporto alla vendita;

2 provveda a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata
descrizione del bene contenente gh elementi di cul ai precedenti punti 3 e 4, nonché la
compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di
vendita ed al decreto di trasfenmento;

o DEPOSITI oltre alla relazione in originale per P'ufficio su supporto cartaceo anche
una copia su supporto digitale (CD REOM) che contenga una versione della perizia
in formato PDF sottoscritta dal perito ed una versione in WORD modificabile — per
uso del™ufficio ed in allegato le fotografie in formato digitale o scannerizzate,

o Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti
Internet, wn estratte del propro elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma eletironica)
red,attc' m confom:ila alla direttrva del Garante per la pmtezicme dei dati personali del

delle generahta del -:lebmre e d.l c'gu altro dato personale idoneo a rivelare I'identita di
questultimo e di eventali soggett terzl (quali 1 proprietar di porziond immoobiliar
confinanti con 1l bene dell”esecutato ovvero 1 comproprietars) non previsto dalla legge e
conmmeue eccedents & non pertinente nspetto alla procedura di vendita;

o Acqusisca direttamente presso 1 nspettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, 1
docimenti nencanti che 51 profiline necessan o ufili per I'Espletamentu dell’incariea,
anche in copia semplice, con particelare rifenimento all’atte di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile; acquszisca, come disposto sub e), cerfificato

agglomato o di destinazione urbanistica:

o Proceda conl'accesso all™ immobile entro 15 giomd dalla data odiemna;

o Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all’immaobile, e
avverta il gindice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode
gindiziario:

o Riferisca immediatamente al giudice di ogni rickiesta di sospensione del corso delle
operaziond peritali, informando contestualmente la parte che 'esecuzione potra
essere sospesa solo con provvedimento del gindice su ricorso della medesima parte,
cui aderiscano tuit ghi altvi creditori.

o 0 Gmdice dellEsecumons concede termine sino a 30 glomi prma della prossima
udienza per il deposito della relazione e per I'imvio delle copie alle parti. Eventuali
proroghe devono essere richieste prima della scadenmza del termine con moetivata
1stanza al GE, e saramno concesse solo se relafive a cause oggettive che rendmno
mposzibile i nspetto del termine Non costifuisce giustificate motive di e il
mancato pagamento dell’acconte ed il mancato accesso all'mmmobile (in quante trattasi
di adempimento da effettuare immediatamente & nen alla scadenza del mandata). S1
sermala, al riguardo, 1'assoluta necessith della tempestiva e completa redazione
dell"elaborato, In quanto ritardi o lacune comporteranno, sotto la persenale responsabilita
dell’esperto (che, percio, non verra piil nominato) semsibili differimenti dei tempi
processuali. dosuti ai novii delle ndienze.

o Tutte le nformaziom mdicate nel presente verbale dovranno essere richieste dall’esperto
stimatore al competent uffici pubblici in tempi brevissimi rispetto all’accettazione
dell'incarico. al fine di assicurare la completa redazione dell’elaborato peritale Ta
omessa o carente msposta da parte degl uffici pubblici competenti alle nchieste
milinzzate loro tempestivamente dall’ ausiliario sulle circostanze di cui al presente
incarico sard evidenziata nella relazions, con l'indicazione del nominative del
responsabile del procedimente ammunistrative. Poiché la relazione sard ovviamente
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incompleta, 1'esperte potra subire la decurtazione degli onoran al sensi dell’art. 32 dpr
1152002 ed il decteto di pagamento in suo favore sara emesso sclo all’esito della
necessaria ntegrazione.

o Infine, I Gindice dell’esecuzions rappresenta all’esperto, il quale ne prende atto, che: le
operazionl devonoe essere eseguite in maniera continmativa, senza alcuma sospensione,
salvo che questa sia disposta dal giudice, e che in nessun caso 'esperto pud sospendere o
anche seclo nfardare le sue indagimi su nchiesta o mvite di parte, sia credittice che
debitnice;

o Che la mancata misposta ad umo solo del quesiti impedisce la Hquidazione del

compenso e delle spese (l'incance si considera non espletato) e rende necessario

provvedere al suo completamento.

Il Giudice autorizza l'esperto ad avvalersi dell’ausilic della forza pubblica, ove ne

ravvisi la necessita.

L’esperto & autorizzato ad avvalersi del mezzo propoo.

L’esperto avviserd con raccomandata A B 1 creditori e il debitore esecutato del giomo e

dell’ora di inizio delle operaziom e, ove nel glomo e nell’ora fissafi 'accesso al bem non

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

I GE. autorizza "esperto stimatore a prendere visione e ad estrarre copia in Cancelleria di

tutti gli atti del procedimento, ivi compresi il pignoramento. la sua notifica all’esecutato, la

documentazione ipocatastale o la certificazione notanile sostitutiva, il decreto di fissazione della
prima udienza di comparizione ex art. 569 cp.c. e la sua comumicazione al debitore, e gl fa
carico di conservarll per esibirli al magistrato in caso di nichiesta da parte di quest’ultimo. FA

DIVIETO ATICAUSILIARIO DI 2 RITIEARE QUALSIASI ATTO DEL

PROCEDIMENTQ, anche se contenuto nei fascicoli delle parti ¢ non in quelle di ufficio.

N GE., visti gli artt. § comma 1 DPE. 30052002 n. 115 nonché 52 e 33 disp. att. c.p.c., liqmda

in favore dell’esperto la somma di euro 600,00 a titele di acconte per gli onoran e le spese da

sostenere, che pone a canico del creditore procedente o del creditore mtervenuto che, a seguito

di rimmeia, si s1a swrogato al primoe, e che sara versato quando richiesto. Fa salvo comungue il

dinitto dell’esperto stimatore di chiedere di propoa mizativa 1'insenmento in prededuzione ex

art. 2770 c.c. del proprio credito per I"anticipo e per il saldo finale, nella eventualitd che sia
rimasto msoddisfatto in tutte o in parte, nel progetto di pianoe di nparto da predisporre a cura del
notalo che sard delegato anche per la distnbuzione del neavato della vendita forzata.
o L'esperto stimatore si dichiara reperibile ai segnenti recapiti:
o Studio (indinzzo) VIA ADRIANO TILGHEE N. 1 80128 NAPOLI
o Telefono fisso (studic) 0810763215 Cellulare 3289733605
o E —mail gerardonasti72/@ gmail com
o Indinzzo PEC: gerardo nasti@ordingna it,
autorizza la pubblicazione dei predetti dati I'ausiliario dichiara altresi di essers
consapevole della circostanza che il termune di 30 giornd prima dell'ndienza fissata
ex art. 569 ¢.p.c., termine ultimo wiile per il deposito in Cancellenia della relazione

di stima completa delle nsposte a tattl 1 quesiti formulati nel corpe del presente

[w]

[w]

[w]

verbale e degli allegati nonché per I'invio (non per la ricezione ) di copia integrale
della relazione medesima (e non degli allegati) alle parti secondo quanto gia
specificate nel coipo del presente verbale, verra a scadere in data 10.11.2024.

11 0l Giudice dell'Esecuzions

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 13

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



L’esperto st impegna mnfine a fornire immediatamente via e-mail o per posta
ordinaria o di persona. a seconda del confenmto della istanza, anche dopo
I'esaurimento del suo incarico. alla Cancelleria e quindi al GE. nonché al custode
nominato in sostituzione del debitore ed al professionista delegato per la vendita o
per le operazioni successive oppure alla struttura di servizio da questi in concreto
utilizzata una copia sia cartacea che digitale della sua relazione. nei formati WORD e
PDF e con 1l contenuto sopra specificati. insieme con le fotografie e gli altri allegati.
su semplice richiesta. pervenuta via telefono o per posta elettronica. dell Ufficio o
degli ausiliari predetts.

DATA 09/09/2024 L’ Esperto

sl S
o LS s /’(/{_\k
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