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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 R GE.
Tribunale di Torre Annunziata

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

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

dichiara di accettare 'incanico che segue:

1) werifichi, prima di ogm altra attivita, la completezza della documentazione di cu
all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificat delle iscriziomi e
frascriziomi relative all'immobile pignorato effettuate nei venfi anmi anterion alla
trascrizione del pignoramento. oppure certificato notanle attestante le nsultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari), mediante 1'esame della documentaziene in
atti e consultando, a prescindere dalla documentazione depositata dal creditore
procedente, i vegistri immobiliari e gli archivi catastali fino alla data del titolo
ultraventennale, nonché 1 registri dello stato civile del commme di nascita efo di
residenza dell’esecutato (e/o il registro delle imprese, nel caso m cw Iesecutato sia
un imprenditore), segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante
quelll mancanti o inidonei; predisponga I'elenco delle iscnzion e delle frascriziom
premudizievoll (ipoteche. pignoramenti, sequestn, domande gindizali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuane per la
cometta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (selo per i
terren) di cu all’articole 30 del D.P.E. & gmgno 2001, n. 380, dando prova, in caso
di mancato mnlascio di detta documentazione da parte dell’ Ammimistrazione
competente, della relativa richiesta; acquisisca e verifichi tuthi 1 titoli di provenienza
pel ventenmio fino a quello anteriore al ventenmio nonché le wisure storiche catastali:
acquisisca. ove nom depositati 'atto di matnimonio con annotazioni marginali
ovvero un certificato di stato Lbero dell’esecutato /o una visura camerale (nel caso
i cui I'esecutato sia un imprenditore);

1)  segnali entro trenta giorni al gmdice dell’esecuzione, oltre alle nisultanze del
confrollo di cul sopra, se e da chu & occupato I'immobile; in ogmi caso, segnali
tempestivamente se |'immobile non & occupato dal debitore ovvere se vengono
frappost ostacoli all’accesso, onde consentire la nomina di vm custode gindiziario;

3 descriva,  previo  mecessario  accesso, |'Immokile pignorate  indicando
dettagliatamente: la fipologia di clascun immobile, la sua ubicazione (cittd, via,
mmero civico, piane, evemtuale numero interno), gli accessi, i confini e i dati
catastali, le eventuali pertinenze e accessori, gli eventuali millesimi di parti comumi
(lavatol, soffitte comumi, locali di sgombero, portineria, nscaldamento ecc.):
indicando anche 1l contesto In cul essi si frovano, le caratteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti, le carattenistiche delle zone confinanti. Con
nferiments al singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali (es.
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postl auto conmmi, glarding ece.), la tipelogia, I'altezza intema utile, la composizione
mtemna la superficie netta, il coefficiente utilizzato x fini della deternunazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 1'esposizions, le
condizion di manutenziome, le caratteristiche stuthorali, nonché le caratteristiche
mferne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento I'attuale stato di
manutenzione e - per gli impianti - la loro nspondenza alla vigente normativa e, in
cas0 coliraro, 1 costl necessan al loro adeguamento.

Con nguardo alle pertinenze ed in linea “di principio, Iesperto non proceders alla
descrizione di beni dotatl di auntonomo identificative catastale (salvo che =i trath di
beni censiti come “bemi commmi non censibali™).

Ogni lotto dovra essere formato e descritto nel corpe della relazione, n risposta al
presente quesite, secondo il seguente prospetto sintetico:

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

dintto) di appartmnm (o terrenmo) ubicato In . alla wia
. (o alla localita ), ___ .plano ___ . int

_: T'inomebile & composto da {oppm‘e £ esteso per myj b

confina con a nord. confina con asud confina con - a owvest, confina

con ‘a est - riportato nel NCEU (o NCT) del Conmme di ~ alla

partita (in ditta o ancora in ditta ), al fc:nghn

plla _ (explla o gia scheda ), sub. JJeat

rend. (oppure r.d . ra. __ ); il descitto stato dei qugh.l cmnspﬂnde

alla consistenza catastale {uppme non cormisponde in ordine a ), giusta

relazione pentale dell’esperto depositata in affi il

nsulta eszervi concessione edilizia (o In samatona) m. del i,

come rifenisce lo stesse consulente, & conforme lo stato det luegh (oppure, cud non é
conforme lo stato dei luoghi in ordine a ). oppure, lo stato dei
luoghi nsulta essere conforme (o dl.'EEcume] rispetto alla istanza di condono prot. n.

presentata il ; oppure, I'immobile risulta essere abusive 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 I"art. 46, comma 3,
d.PE. 380/01 ovvero mediante condono a1 sensi dell’art. 40, comma 6, 1. 28 febbraio
1985, n. 47 e dell’art. 32 d.l. 30 settembre 2003, n. 269, comv. con mod. in 1. 24
novembre 2003, n. 326; nsulta (oppure non risulta ordine di demolizione); ricade in

Zona (per 1 terrent). Pervenuto all’esecutato in virt di atte di
(vendita, donamione, ecc.) per notar del
trascritto 1l a nm - PREZZO-BASE. ewo

4} indichi tutd i passaggi di proprieta relativi ai bemi pipmorati intervemuti tra la
trascozione del pignoramente e, a niroso, 1l primo fitolo di provenienza anteniore al
ventennio 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 tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via
via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su guale ex-particella di terreno
insistono 1 manufatti subastati, acquisendo gli att necessari presso la
conservatoria, relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizicne del
pignoraments e, a niroso, i pomo passaggie di proprieta anteriors al ventenmio che
precede la stessa nonche acquisendo gli estrath stonei catastali delle ex particelle
nonché gli estratti di mappa catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le
demmee di cambiamento dal catasto ferreni al catasto fabbricato con annessi elaborat
planimetrici e libretto delle musure e, ove occoma, il moedelle D- relative
all"accertamento della proprieti inmmobiliare wbana con allegata scheda catastale
dell'immobile). L esperto stimatore dovra. gquindi, effetinare visure ipotecarie e

ba
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catastali ulteriori ¢ aggiormate rispetto a guelle allegate dal creditore, senza

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

visure presso la Camera di Commercio, laddove vengano in nlievo acquist in favore

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

benl pignorati, ma pure I'esistenza di altn pignoramenti mmmobilian, erdinan o

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

bemi espropriati nella presente sede. per 'intero ¢ anche solo per una quota, ed anche
in favore o contro soggetti diversi dalle parti della presente procedura espropniativa

(per es. contro 1 dante causa o 1 conuge dell’esecutate), indicando contestualmente

1l numero-di ruclo della relativa procedura, il magistrato assegnatario ed il relativo

stato (e sia pendente, sospesa, definita per estinzione, improcedibilita. emissione del

decreto di frasfenmento anche ove si trattl di procedure nsalents nel tempo).

L esperto NON DEVE MAI limutarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti

gia mportatl nella documentazione Ipocatastale o nella certificazione sestitutiva

depositate ex art. 567 c p.c. dal creditore procedente.

provveda alla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento

dell'esatta nspondenza dei dat specificati nell“atto di pignoramento con le nsultanze

catastali, esegnendo le vanaziomi che fossero necessare per 1'aggiomamento del
catasto, acquisendo la relativa scheda owvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

COMTezione o Tedazione;

)] accerti la confornuta tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, mmmero civico,
plano, inferno, dafi catastali e confim) e quella contenuta nel piEmoramento
evidenziando, i caso di nlevata difformita: a) se 1 datl mdicatl in pignoramento non
hanno mai identificato 1'mimobile e non consentono la sua wivoca identificazions;
b) se 1 dati indicati m pignoramento sone erronel ma consentono I'ndividuazione del
bene; ¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno m precedenza mdividuato 1" immobile rappresentando, m questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

Per quanto sopra ordinate: qualora nella meostruzione dei passaggl di proprieta

dowvesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad

esempio: indicazione di una p.lla o sub divers da quelli attuali), I'esperto segnalera

anche 1 frazionament: e le vanaziom catastall via via eseguit, mcrociando 1 dati

nisultanti dagli atti di alienazione con le nsultanze dei registr catastali.

A questo rigua.rdn: la deostrumione dell’esperto dovra consentire di comprendere se 1l

bene pignorato corrisponda ai ben oggetto dei passaggl di proprieta.

In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbnicat. I'esperto deve specificare
m termim esath su quale onginana plla di temeno msistano 1 deth fabbricati

allegandn altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazmione della plla

inferessata).

Nell'rpotesi di bemi pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo

stesso In regime di commmione legale con il conuge, 'esperto stimatore eseguira

visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell"atto di

acguisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al GE. 'esistenza di atti di disposizome

compiufi dal coniuge non debitore efo Desistenza di iscriziond ipotecane od altre

formalith pregiudizievoli (ad esempio, frascmzione di sequestro conservativo;

trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc ), producendo copia della nota

di 1scrimone efo di trascizione.

Ipotesi particolar:

a) Atto antenore al ventennio avente natura di atto mortis cansa.

Nel caso in cwi il primo atto antecedente di wenti anmi la frascrizione del

pignoramento abbia natura di atto mortis cansa (frascriziene di demmza di

_‘E_}"
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successione; trascrizione di verbale di pubblicazions di testamento), esperto dovra
eseguire autonoma ispezione presso 1 registn mmobilian sul nommativo del dante
causa, ndividuando 1'atto d acquisto m favore dello stesso e nsalendo ad wm atto
mter vives a carattere traslabivo (ad esempio: compravendita; donazmione; permmta;
cessione di dinth reali; ecc).

Caalora atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa eppure si frath
di atte inter vives ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), 1'esperto
dovra procedere ultenormente a ritroso sine ad individuare un atto inter vives a
carattere fraslativo nei termini sopra precisati.

Cualora 1'ispezione non s1a in grade di condurre all’ mdividuazione di un atto mter
vives a carattere traslative sebbene condotta a nitrose per un considerevole lasso di
tempo, 'esperto dara conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comungue se quantomeno l'intestazione nei regisin del
Catasto n:amspnnﬂa al nominativo del soggetto indicato da Reglsm Immobilian.

k) Afto antenore al ventenmo avente natura di atto mfer vivos a caratters non
traslativo.

Nel caso in cwi il pnmo afto antecedente di venfi anmi la traseriziome del
pignoramento abbia natura di atto infer vivos a carattere non traslative (ad esempio:
divisicne), 1'esperto dovra panmenti eseguire ispezione presso 1 regisin immobilian
sul nominativi del danti causa, mdividuande atto d’acquiste in favore degli stessie
nzalendo ad um atto imter vivos a carattere traslafivo nel termuimi anzdett (ad
esemplo:; compravendita; donazione; permuta; cessione di dinth reali; ecc ).

) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

el caso di fabbricati edificatl su terrend acquisiti con procedura di esproprazione di
pubblica utilitd (ad esempio, nel caso di convenzipm per Iedilizia econcmica e
pnpﬂlare} Iesperto accusira presso la P.A competente la documentazone relativa
all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo di esproprio, precisando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento di espropmo — se sia Infervemmta
mreversibile trasformarione dei suoli e commmague fomendo ol informazione utile al
rgnarde (anche con nguardo ad eventuali contenziosi m atto).

d) Beni gia in titelarita di istitumiond ecclesiastiche.

Nel caso di beml In origine in fitolarita di istfuzioni ecclesiastiche (Istitutl diocesamn
per il sostentamento del clero; mense wescovili; ecc), D'esperto precisera se
I'intestazione nei registm del Catasto comisponda al nomunative del soggetto indicato
) Situaziom &i comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di nscontrare la eventuale situazione di comproprieta ded
beni pignoratl, anche con nfenmente al dante cansa del debifore esecutate, con la
spemﬁcaﬂnne della sua matura (comunione legale fra comingl oppure ordinaria) e
della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

f) Esistenza di dimitto di usuffutte sul bem pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene m capo all’esecutato contenga una nserva di
usufiutto mn favore del dante causa o di un terzo, Uesperto dowrd avers cura di
verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se "osuffutiuario sia ancora in
vita. A tale scopo aequisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest ultimo.

T} wverifichi se vi sia cormispondenza tra la descnizione del cespite contermita nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cwi alla plamimetria catastale,
nonche fra questa e lo stato attuale del Inoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la
ubicazione delle eventuali difformmta; nel caso in ow 1 manofath pignorat
parzialmente debordine, mvadendele, su ares aliene, condomuniali o conmmgue non
pignorate, I'esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porziom
nicadenti sulla esclusiva proprieta debitonia sottoposta ad esecuzione, evidenziando le
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soluzioni tecmiche che possano rendere autononn e fim=ionali siffatte porzoni in
esproprio, segnalando anche 1 lavon ed 1 costi di separazione &fo-di npristne dello
stafus que anfe (tompagmatora o alfro) all'wopo occorrent. Al fine della esatta
mmdividuazione dei fabbmcati e dei terreni oggetto di pismoramento. [esperto
stimatore dowrd sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
satellitan . repenibili anche sul web. con le mappe catastali elaborate dalla SOGET &
dame esplicitamente atto nella relazione in nsposta al presente quesito.

] segnali se I'idenfificativo catastale evenmalmente includa (Cinfra™) anche porziom
aliene, conmmi o conmmeue non pignorate (da specificarsi alfresi graficaments),
procedende a1 framionamenti del caso oppure, ove c10 msulti catastalmente
mmpoessibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se
gli immobili contigmi (ad esempio locali adiacenti) nsultine eventualmente fusi sul
piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonom identificativi catastals;

9  precisi anche, nel caso in ow 'immebile stagmto dervi da im'umica e maggiors
consistenza onginana, pol varamente frazionata efo ceduta a terzl, se tale cessione
nguardi porzom diverse da quella poi pervenuta al debifore e vincolata con il
pignoramento. Specifichu, prewia attenta venfica della stonia catastale delle particelle
pignorate nell’ambito della presente procedura, se le stesse sono state oggefte di
pignoramento con un identificative differente e confro un soggetto “diverso
dall”attuale esecutato.

L'esperte deve precisare se il dintto reale mdicate nell’atte & pignoramento
cormisponda a quello in titolanta dell’esecutate in forza dell’atto d’acquisto trascritto
mn suo favore.

Al rignarde:

- qualora I'atto di piznoramento rechi I'mdicanione di un dintto di contenufo pia
ampio mspetio a quello in titolanta dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in
luogo della nuda propneta o dell’usuffutio o della propneta superﬁmmm intera
proprieta in luoge della quota di ¥ queta di ¥ in lnogo della minor quota di %% ecc.),
Iesperto  proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pigmoramento 1 dintho quale effetivamente in fitolanta del soggetto esecutato (anche
a1 fim della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'mdicazione di un dintto di contenuto meno
ampio nspefto a quello m titolanta dell esecutato (ad esempio: nuda proprieta m
luago della piena propneta conseguente al consolidamento dell usufiutto; quota di %

n luogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della maggmor quota di %= ecc.).
I'esperto sospendera le operaziom di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. per le deternminazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profile (bem pignorat), m nsposta al presente quesito 1esperto
deve precisare unicamente 1'oggetto del pignoramento assumendo come nfenimento 1
dah di 1dentificazione catastale indicat nell’atto di pignoramento (senza procedere
alla descnzione mateniale del bene, descnizione alla quale dovra mwvece procedersi
separataments in risposta al quesito ).

Al rignardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali™ dei dati di 1dentificazione catastale (dati indicati
nell’atto di pigmoramento diversi da quelli agh atti del catasto alla data del
pignoramento medesimo). 1" esperto dovra precisare la diffornita nscontrata:

*  nel caso in owil I'atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene con datl di
1denfificazione catastall completamente emati (indicazione di foglho catastale
mesistente o cormispondente ad alita zona; indicazione di plla catastale nesistente o
comspondente 3 bene non m fatelanta dell’esecutato; indicazione di sub catastale
mesistente o comispondente a bene non m titolarita dell esecutato), 'esperto
sospendera le operaziom di stima, dandeone immmediata commmicazione al G.E. per le
determinazion sul prosieguoe (depositando altresi la documentazione acquisita);
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*  nel case in cul I'atte di pignoramento rechi 1'indicazione del bene secondo uma
consistenza catastale non omogenea mspetfo a quella esistente alla data del
plgnoramento (segnatamente: indicazione del bene con 1 dahl del Catasto Temem
laddove sul temreno vi era ma stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
mdividuazione al Catasto Fabbricati), 1'esperto sospendera le operazioni di stima,
dandone mmmediata conmmicazions al GE per le determuinaziom sul prosiegio
{depositando aliresi la documentazione acquisita);

*  nel case in cul I'atto di pignoramento rechi 1" indicazione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme nispetto a quella esistente alla data del
pignoramento (indicazione di plla del CF. o del C.T. gia soppressa e sostituita da
alira plla; indicazione di sub del CF. ma soppresso e sostihwio da alito sub),
|"esperto precisera:

- s& la vanazione catastale mtervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso cioe che non abbia comportato vanazione della
planimetria catastale comispondente: ad esempio, vanazZione per modifica
identificativo-allineamente mappe), nel qual case lesperto proseguira nelle
operaziond di stima;

- s& la vanazione catastale mtervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
sostanziale (mel semso cioé che abbia comportato varazione della plammetria
catastale comspondente: ad esempio, fusione e modifica), 1'esperte informera
immediatamente 1l G.E. per le defermimazion sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessana per la valutazione del caso;

- nell'ipotest di “difforrmta sostanzali”™ der dab di 1denbificazione catastale
(difformuta della sitwaziome i fafte nspefio alla plammema di cw a dab di
identificazione catastale: ad esempio, fabbncato mteramente non accatastato al CF;
van non indicat nella planimetria; diversa distibuzione di fatto del vam, ecc.),
Iesperto prosegura nelle operaziom di shma assumendo come oggetto del
plgnoramento 1 bene quale effeftivamente esistente (mmviando alla nsposta al quesito
n. 3 per I'esatta descrizione delle difformita rscontrate).

In ogni caso, lespertc deve assumere come dati di nferimento unicamente
I'indicazione del commme censuano, fogho, plla e sub catastali.

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

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

107  indichi |'utilizzazione prevista dalle stmmento whanistico conmmale;

11} indichi la conformuta o meno della costrumone alle autorzzazionl o concessiom
ammumisirative & l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. Indichi i
epoca I'immobile & stato realizzato. gli estrenn del provvedimento autonzzatono. la
nspondenza della costruzione alle previsiomi del provvedimento medesimo e
segnalande. anche graficamente. le eventuali diffornuts e modifiche e gli estrenu
degli atti autonzzativi. In caso di opere abusive, 'esperto effethn 1 controllo della
possibilita di sanafonia a1 sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 gingno 2001, n 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
provveda alla venfica sull’ eventuale presentazione di 1stanze di condono, indicando il
soggette istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titole n sanatoria e le
eventuall oblaziom @ma comsposte o da comsponders; m og alito caso, provveda
alla venfica a1 fim della 1stanza di condono che I"agmudicatano possa evenualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizion previste dallarticolo
40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma
gquinto del decreto del Presidente della Fepubblica del 6 gummo 2001, n. 380,
specificando 1l costo per 1 consegumento del titolo In sanatonia.
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A guestultimo nguardo, 1'esperto deve:

*  determinare la data di edificazione dell’'mmmobile secendo le modalith sopra
mdicate;

*  chianre se — in ragione della data di edificazione come sopra determunata o
commmgue delle caratteristiche delle opere abusive — 'immobile awrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatone di cw alle disposiziom di segwito mdicate:

L art 31 e seguenti della legge n 47 del 1985 (in linea di principio, mmmobili ed
opere abusm ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizom v mdicate);

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

mi. art 32 del DI 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 condiziom i
mdicate);

*  verficare che la data delle ragioni del credito. per le quali sia stato eseguito il
pignoramento o intervento nella procedura espropoativa, sia anteriore all’entrata in
vigore della predetta normativa (2 ottobre 2003).

Al rignardo, I"esperto deve far nferimento al credito temporalmente pitl antico che sia
stato fatto valers nella procedura espropriativa (sia dal ereditore pignorante. sia da
uno dei crediton intervenuti}, quale nsultante dagh att della procedura;

*  concludere infine — atiraverso 1 combimato disposto delle venfiche sopra
mdicate — s ed eventualmente in base a quall delle disposigom di legge sopra
mdicate "agmudicatanio pessa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve mdicare —
previa assunzione delle opportune nformaziom presso gl uffici commmali competenti
—irelativi costi.

Ohve 'abuso non sia i aleun modo sanabile, Uesperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demohimone dell immobile, assumendo le opportune mformaziom
presso 1 competenti uffict conmmali e quantificare gli onen economicl necessan per
I"elimina=ione dello stesso.

Infine, I'esperto deve venficare l'esistenza della dichiarazione di agibiliti ed
acequusire certificate aggiomato di destinazione wbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnicl competenti entro un tempo
ragionevole dalla nchiesta inoltrata ¢ conmmeue di nsposta meompleta, 1'esperto
stimatore  depositerd istanza al gindice dell’esecuzione per D'emissione del
provvedimente di cu all’art. 213 cpe.

12) Indichi se wi & l'attestato di certificazione energetica ex dlgs. 31172006, come
modificate dal DL, 23.12.2013 n 145 convertito con legge n. 2122014 n. 9 e succ.
mod : per le procedure successive all entrata in vigore del d1 23.12.2013 n. 145,
I"esperto provvedera ad acquisire la relativa certificamione, salva che 1'immobile sia
esente, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata,
mentre per le procedure antecedenti. I'esperto venfichera se la certificarione &
presente, allegandola, mentre, in mancanza ne individuera i presuppost e ne
quanfifichera 1 costi (da detrarre dal prezzo base).

13} dica se & possibile vendere 1 bend pigmorati in wmo o pin loth; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autonzzazione del
Gindice dell’esecumone) all'identificazione dei muowvi confim ed alla redamione del
frazionamento; alleghi. in questo caso, alla relazione estimativa 1 tipi debitamente
approvatl dall TUfficio Tecnico Franale;

14)  dica, se 'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisthile in natura e,
proceda, in questo caso, alla formamione dei singoli loth (procedendo ove necessano
all'identificazione dei nuovi confing ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa 1 tipl debitamente approvatl dall"Ufficio Tecnico Erariale)
mdicando 11 valore di clascune di essi e tenendo conte delle quote del singeli
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comproprietan e prevedendo gli eventuall conguagli In denaro; proceda, in caso
confrario, alla stima dell'imtero esprimendo  compiutamente il gindizio di
mdivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art577 cpe.
dall’art 846 c.c. e dalla L. 3 grusme 1940, n. 1078;

15)  accerti se 'immobile & libere o occupato; acquisisca il fitelo legithmante il possesso
o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anfenore alla trascizone
del pignoramento; verifichi se nsultano registrati presso 1'ufficio del registro degli
atti privati contratti di locazione e'o se nsultino conmmicaziom alla locale autorita di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del DL, 21 marzo 1978, n.39, convertito in L.
18 magmo 1978, n191; qualora nsultmo contratt di locazione oppomibili alla
procedura esecutiva indichi 1a data di scadenza, la data fissata per il nlascio o se sia
ancora pendente il relativo gindizio;

16) ove I'immobile sia occupato dal commge separato o dall'ex conmiuge del debitore
esecutate acquisisca il provvedimento di assemmazione della casa coniugale;

17)  indichi 'esistenza s bem pignorati di evenmah vinceli arhisict, stoncl, alberghien
di inalienabilita o di indivisibilitd; accert 'esistenza di vincoli o onen di natua
condominiale (segnalando se gli stessi resteranmo a canco dell’ acqun‘eme oVVero
saranno cancellati o risultersno non oppomibili al medesime). In particolare,
provveda a formre una adeguata informazione sull mporto annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese stracrdinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condomuiniali non pagate
neghi ultinm due anni anterion alla data della penimia, sul corse di eventuali
procedimenti gindizian relativi al bene pignorato.

18) rilevi l'esistenza di domande gudizali ¢ di provvedimenti gindiziali (sequestn,
domande di simmlazione, ecc), di dinti demamiali  (di superficie o serviti
pubbliche) Tali venfiche vamno effettuate a prescindere dalle nsultanze della
relazione notarile e della documentazione depositata dal creditore procedente. In
particolare: I'esperto provveda a venficare se 1 bemi pignorati siano gravat da censo,
livello o uso civico & se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dintto sul
bene del debitore pignorate sia di proprietd ovvero derivante da aleuno dei suddett
titoli;

19)  determini il valere dell’inmobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio
di stima, operando le opportune decurtaziom sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazone dell immobile & come opponibili alla procedura esecutiva 1
soll contrath di locazone e 1 provvedimenti di assesmazione al comiuge aventi data
certa anteriore alla data di frascrizione del pignoramento (1"assegnazione della casa
comiugale dovrd essere mitemuta oppomibile nei ot di 9 anm dalla data del
provvedimento di assegnamione se non trascritta ned pubblicl registn ed antenore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimente successivo alla data di trascrizione del pigmoramento, sempre
opponibile se trascntta m data anteriore alla data di trascnzone del pignoramento,
questo caso I'mmmobile verra valutato come se fosse una nuda propoeta); espenga
altresi analiticamente gli adeguamenti e le comrezioni della stima, precisando tali
adeguament] In mamera distinta per gl onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato
d’'uso e manutenziene, lo stato di possesso, 1 vinceh ed onen gndici non eliminahili
dalla procedura (domande gindiziali, convenzioni matrimoniali o atti i A38eINATICNE
della casa comugale al commuge, altni pesi o linutaziom d'uso), nonché per eventuali
spese condoniniali insolute; indichi, quindi, il valore finale del bene. al netto di tali
decurtazioni e comezioni. Nella determmazione del valore di mercato 1'esperto
proceda al calcole della superficie dell immobile, specificando quella commerciale,
del valore per metro quadro e del valore complessive, esponendo analiticamente gl
adeguamenti e le comerioni della stima, ivi compresa la nduzone del valore di
mercato praticata per 1'assenza della garanzia per viz del bene venduto, e precisando
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tali adeguament] in maniera distinta per gli oneri di regolanzzaziene urbanistica, lo
stato d'uso e di manuten=ione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli onen ghundici non
eliminabili nel corse del pmc-edJmﬂ]m esecutive, nonché per le eventuali spese
condomimali msohute.

I0)  segnmali, in caso di comtratte di locazione, evenmale madeguaterza del canone ex
art. 2073, comma 3 cc. e. i siffatta ipotesi tenga conto di questa circostanza
determunando i valore dell'mmobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo
locative.

I Giudice antorizza I'esperto:

- ad estrarre copia su supparto informatico degh athi della procedura e ad acquisme

direftamente presso uffici pubblici e privat 1 documenti che s1 profilino necessan o utih
per Despletamento dell’incarico (anche in copla semplice); 1'esperto & in particolare

autmiaam ad accedere ad cgni documento concemente gli immobili pignerati, i
compresi 1 documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di locazione, n possesso del
Commme, dell'Ufficio del Registre, della Conservatona dei Fegistn Inmmeobiliam,
dell ' Ufficio del Temtono o dell’ammuimstratore del condomumio o di notaio, ed a
estrame copia, non operando nel caso di specie le limitazioni previste in tema di
trattamento dati personali; autorizza altresi |esperto a nchiedere al Conmme competente
certificato storico i residenza relativo a qualsiasi occupante dell immohbile pignerato
nonche  a nchiedere al Commme-Ufficio Anagrafe- stato crvile copia dell’atto di
mammonio del debitore esecutato con annotazion a

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

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

Il Giudice dispone che I'esperto:

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

o formisca compiuta, schematica e distinta nsposta (anche negativa) al singoli quesiti ed
alle indagini svolte redigendo apposita relazione. arheolata secondo lo schema ded punti
appena esposti;

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

5 invii, a mezzo di posta ordinaria o posta eletironica, nel nispeto della normativa, anche
regolmnml:a:e_ concermente la sottoscrizione, la masmissions e la ncemone del
documenti informaticl e teletrasmessi, copia del proprie elaborato al crediteri procedenti
ed imtervermti, al debitore, amche se non costhuto, ed al custode evenmtialmente
nominato, almeno trenta giomi prima dell wdienza fissata per 1 emissione dell” ordinanza
di vendita a1 sensi dell’articalo 569 c.p.c. assegnando alle partl wm fermine non superiore
a quindici giomi poma della predetta wdhenza per far pervemire presso di ho note
contenentl osservaziom al suo elaborato;

o depositi la predetta relazione nella cancellenia del giudice dell’esecuzione entro e non
oltre 1 successivi cingue giomi, allegando le prove delle spedizion;

o intervenga all'ndienza fissata ex art. 369 c.p.c. per I'enussione dell’ ordinanza 4 vendita
al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarice specie nel caso in
cui abbia neevuto le note con le osservazioni;

o ALLEGHI a ciascuna relazione di stima documentazione fotografica interna ed esterna
dell'mtero compendio pignorato estraendo immagini di futh gh ambienti (ferraza,
glardim, accessorl, parti commmi ed eventuali pertinenze compresi); la plammetria del
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bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della hicenza edilizia e degh
eventuali ath di sanatona, copia del confratto di locazione o del titolo lemttimante la
detenzione e del verbale d’accesse contenente il sommario resoconto delle operazioni
svolte e le dichiaramiom rese dall’oceupante, nonché futta la documentazione ntemuta di
necessario supporto alla vendita;

o provveda a redigere, su apposito fogho a parte ed m triplice copia, adeguata e dettagliata
descrizione del bene confenente gh elementi di cwl ai pm:edmh punti 3 e 4, nonché la
compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di
vendita ed al decreto di frasfemmento;

o DEPOSITI oltve alla velazione in originale per I'ufficio su supporto cartaceo anche
una copia su supporto digitale (CD ROM) che contenga una versione della perizia
in formato PDE sottoscritta 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 pubblicariene della relarione di stima sugli apposin st
Internet, mm estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica)
I-Edmﬂ m conformita alla direttiva del Garante per la pmtezium dei dati pﬂmnali del

delle g-enﬂa.hta del debitore & d.l ::ng.n alire dato personale ldlDII.EG a rivelare I'identita di
questulime e di evenfuali soggeth term (gquali i proprietan di porziomi momobilian
confinanti con il bene dell’esecutato ovvero 1 comproprietars) non previsto dalla legge e
commmeue eccedente € non pertinente nspetto alla procedura di vendita;

o Acquisisca direttamente presso 1 nspettivi uffict, previo avviso al creditore procedente, 1
documenti mancanti che si profiline necessan o utih per I'esplefamento dell imcanco,
anche in copia semplice, con parficelars nfenmentoe all’atto di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile; acquisisca, come disposto sub e}, certificato

aggiomato di destinazione urbanistica;

o Proceda con1'accesso all” immohile entro 15 giomi dalla data odiema;

o Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all'immaobile, e
avverta il mindice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode
gindiriario;

o Riferisca immediatamente al gindice di ogni richiesta di sospensione del corso dell
operaziond peritali, informando contestualmente la parte che Desecuzione potra
essere sospesa solo con provvedimento del gindice su ricorso della medesima parte,
cui aderiscano tuiti ghi aliri creditori.

o I Gmdice dellEsecuzione concede termine sino a 30 giomi prima della prossima
udienza per il deposito della relazione e per I'invio delle copie alle pari. Eventuali
proroghe devono essere richieste prima della scadenza del termine con motivata
istanza al GE, e saramno concesse solo se relafive a cause oggettive che rendano
mpossibile 1l nspetto del termine Non costihnsce gstficato motive di nmvio il
mancato pagamento dell’acconto ed il mancate accesso all’immobile (in quante trattasi
di adempimento da effettuare immediatamente e non alla scadenza del mandato). St
seemala, al nguardo, 'assoluta necessitd della tempestiva e completa redazone
dell’elaborato, m quanto ntardi o lacune comporteranno, sotto la personale respensabilita
dell’esperto (che, percio, non verra pil nominato) sensibili differmenti dei temmpi
processuali, dovnit ai rinvii delle udienze.

o Tutte le informazioni indicate nel presente verbale dovranno essere richieste dall’esperto
stimatore al competenti uffici pubblici in tempi brevissimi rispetto all’accettazione
dell'incarico. al fine di assicurare la completa redazione dell’elaborato peritale La
omessa o carente mpnsl:a da parte degli uffici pubblici competenti alle richieste
mdimzzate loro tempestivamente dall’ ausiliario sulle circostanze di cui al presente
Incanco sara evidenmata nella relaziome, con l'indicazions del nominative del
responsabile del procedimente amwmnistrative. Poiché la relanone sara oviviamente
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incompleta, 1 esperto potra subire la decurtazions degli cnoran ai sensi dell’art. 32 dpr
1152002 ed i decreto di pagamento in suc favore sard emesso solo all’esito della
necessana infegrazione.

o Infine, Il Gindice dell’esecuzione rappresenta all’esperto, il quale ne prende atte, che: le
operazioni deveno essere eseguite in mamiera continuativa, senza aleuna sospensione,
salvo che gquesta sia disposta dal giudice, e che in nessun caso 1'esperto pud sospendere o
anche solo ritardare le sue indagini su mchiesta o invito di parte, sia creditrice che
dehifrice;

= Che la mancata nsposta ad uno solo del quesiti impedisce la Hguidazione del

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

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 proprno.

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

dell’ora di inizie delle operazion e, ove nel giomo e nell ora fissafl 1'accesso ai beni 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 mmmaohile).

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

tutti gl ath del procedimento, ivi compresi il pignoramente, la sua notifica all’esecutate, la

documentazione ipocatastale o la certificazione notanle sostitutiva, il decreto di fissazione della
prima wdienza di companzione ex art. 569 c.p.c. e la sua comumicazione al debitore, e gli fa
carico di conservarli per esibirli al magistrato in caso di nichiesta da parte di quest™ultimo. FA

DIVIETO ALTAUSILIARIO DI EBITIRARE QUALSIASI ATTO  DEL

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

N GE., visti gli artt. 8 comma 1 DPE. 3032002 n. 115 nonche 52 e 53 disp. att. c.p.c., liquida

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

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

di rimumeia, 5 513 swrogato al pnme, e che sard versato quando richiesto. Fa salve comungue il

dinitto dell’esperto stmatore di chiedere di propna inziativa 1'insenimento in prededuzione ex

art. 2770 c.c. del proprio credito per 'anticipo e per il saldo finale, nella eventualita che sia
rimasto msoddisfatto in tutte o in parte, nel progetto di plano di nparto da predisporre a cura del
notaio che sara delegato anche per la distnbuzione del ncavato della vendita forzata.
o L'esperto stimatore si dichiara reperibile ai seguenti recapiti:
o Stdio (indirzzo) VIA ADRIANO TILGHEER N. 1 20128 NAPOLI
o Telefone fisso (smdic) 0810765215 Cellulare 3289733605
o E—mail gerardonasti72/@)gmail com
o Indinzze PEC: gerardo nasti@ordingna 1t
autorizza la pubblicazione dei predetti dati. L ausiliario dichiara altresi di essere
consapevole della circostanza che il ternune di 30 giorni prima dell'ndienza fissata
ex art, 369 c.p.c.. termine ultimo utile per il deposito in Cancelleria della relazione

di stima completa delle nsposte a tutti 1 quesiti formmlati nel corpe del presente

[m]

[m]

[m]

verbale e degli allegati nonché per I'invio (non per la ncezione ) di copia integrale
della relazione medesima (e non degli allegati) alle parti secondo quanto Zia
specificate nel cotpo del presente verbale, verrda 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. noncheé al custode
nominate i sostiteziene del debitore ed al professionista delegato per la vendita o
per le operaziom spccessive oppure alla struthwra di servizio da quoesti in concreto
utilizzata una copia sia cartacea che dipitale della sua relazione, nei formati WORD e
FDF e con 1l contemyto sopra specificati. insieme con le fotografie e gli altn allegati.
su semplice richiesta pervemnta via telefono o per posta elettronica. dell Tfficio o
degli ausilian predett.

DATA 09/09/2024 L Esperto

. S
s 8
otorale AN
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