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1 Premessa
Lasottoscritta Dwit. ing. Claudia Apuzzo 1scritta all” Ordine deglt Ingegnen della Provincia di Salerno

al n"6636 A, con provvedimento in data 17 Ottobre 2021 del G & Dr. Michele ¥ Maréine, veniva
nominata come Ksperis, per procedere alla valutazione dellimnobile oggetto dell’esecuzione
n"187/2017.

La stessa ha prestato guramento i rito di cut all’art. 161 comma 1 disp. att cpc in data 19

Mowembre 2020, nella quale 1l Giudice affida all esperto incarico che segue;

1) verifichi, pritna di ogni altra atbnta, la completezza della documentazione di o all’at. 567, 2° comma
cp.c (estratto del catasto e certificatl delleiscnzoni e trascriziont rel aive all’immohile pignorato effettuate
nel ventl annt anterion alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notanle attestante le risultanze
dell e wisure catastali e det registn immohilian), mediante " esame della documentazi one in atti e consultan do,
a prescindere dalla documentazione depositata dal creditore procedente, i registri immobhiliari e gli
archivi catastali fino ala data del titolo vltraventennale, nonché 1 registri dello stato civile del comune &
nascita efo di residenza dell’esecutato {efo 1l registro delle imprese, nel caso 1n cw esecutato sa un
imprenditore), segnalando immediatamente al giudice ed al creditore prgnorante quelli tnancantt o inidone;
predisponga 'elenco delle 1scnzom e delle trascnzont pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequests,
domande gudizall, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, owe non depositatl, le mappe censuarie
per la corretta identificazione del hene ed 1 certificat di destinazione urbamstica (solo per 1 terrent) di owi
al’articolo 30 del DPR 6 gugno 2001, n 380, dando prova, in caso di mancato nlascio di odetta
documentazione daparte dell” At ni strazione competente, dellarelativarichiesta; acquisisca everifichi tutti
1titoli di provenienza nel ventennio fino a gquello anteriore al ventennio nonché le wsure stonche catastali;
acquisisca, ove non depostat, ["atto di matrimonio con annotaziont marginali ovwero un certificato di stato
libero dell’esecutato efo unawisura camerale (nel caso in cwi 1 esecutato siaun imprenditore);

1) segnali entro trenta giorni d giudice dell’esecuzione, oltre alle nsultanze del controllo di cut sopra, se e
da chi & occupato immohile; 1n ogni caso, segnali tempestivamente se 'immohile non & occupato dal
dehitore owvero se vengono frappost ostacoli all’accesso, onde consentire la notnina di un custode giudiziano;

3) descriva, previo necessario accesso, ['imnmohil e pignorato indicando dettagliatamente la tipologia di
rascun itmmobile, la suaubicamione (cittd via numero dvico, plano, eventuae numero interno), gli accesst, 1
confird e 1 datl catastali, le eventuali perfinenze e accesson, gli eventuali rrallesir di part comuni (lavator,
soffitte comunt, locali di sgombero, portineria tiscaldamento ecc ), indicando anche il contesto in o esst a1
trovano, le carattenistiche e la desinarione della zona e det servin da esza offerty, le carattenstiche delle zone
confinant. Con rifernmento al singolo bene, werranno indicate eventuali dotaziont condormuniali (es. post auto
comurt, gardino ecc), la tipologia 1'altezza interna utile, la composzone interna, la superficie netta 1l
coefficiente utilizzato & fim della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesitna, "esposizione, le condiziom di manutenzione, le caratteristiche stuthirali, nonché le carattenstiche
interne di cascun immobile, precisando per clascun elemento Uattoale stato di manutenzione e - per gl
imnpianti - laloro rispondenza alla vigente normativa g, ih caso contran o, 1 costi necessan al loro adeguarmento.
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di pancipto, Uesperto non procederd alla descrizione di bent dotati d
antonomo identificativo catastale (salwo che a trath di bent censiti come “bert comunt non censtbili™) Ognd
lotto dowra essere formato e descritto nel corpo della relazmione, 1n risposta & presente quesito, secondo 1l
sequente prospetto sintetico: LOTTCOn, - pena ed esclusiva proprieta (oppure quota di ¥, 173 ecc. o altro

diritto) di appartamento (o terreno) ubicato in ,allawa Lt (o dlalocalita

), scala , piann Jnt. o Pimmohile & composto da {oppure & esteso
per o I confina con  a nord, confina con a sud, confina con_ - a ovest, confina
Cotl aest - tipottato nel NCEU (o MCT) del Cormune di alla partita (i ditta
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o ancorain ditta 1, a foglio .plla {explla o giascheda 1, suhb.
, cat cl, , rend. foppure rd. | ra I: 1l descritto stato dei luoght
corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non comisponde in ordine a I; giusta relazione

F

peritale dell”esperto depostatain atti il risulta esservi concessione edilizia
(0 i1 sahatoria) f. del cut, come riferisce lo stesso consulente, & conforme lo stato det
luoght (oppure, cut non & conforme lo stato det luoght in ordine a I, oppure, lo stato der luogln
nsulta essere conforme (o diffonme) nspetto alla 1stanza di condono prot n presentata il

. oppure, immobile risulta essere abusivo e, a parere dell’esperto shmatore, pud (o non pud)
ottenerst sanatoria, a seguito di accertamento di conformmtd ex artt 36 e 37 A PR 320/01, susta Uart 46,
comma 5, d. PR 380/01 ovvero mediante condono &t sens dell’art. 40, comma 6, 1. 28 febbrao 1985, n 47 e
dell”art. 32 d1. 30 settembre 2003, n. 269, conv, conmod. inl 24 novembre 2003, n. 326; risulta (oppure non

fisulta ordine di demolizione); ricade in Zona (peri terrent). Pervenuto all’esecutato
i virtl di atto di (wendita, donazione, ecc) per notar del
trascritto il & il . PREZZ0-BASE: euro

4) indichi tutti i passagoi di proprieta relabiwi & bemt pignorabl intervenuti tra la trascnizione del
pignoramento e, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del
pignoramento, senza limitars alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati nella
documentazi one ipocatastale o ndla certificazione sostitutiva depositata ex art. 567 c¢.p.c. dal creditore
procedente, segnaland o anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando,
altresi, esattamente su quale ex-particdla di terreno insistono i manufatti subastati, acquisendo gli atti
necessari pressola conservatoria, relativi o heni pignorati intervenut tra la trascrizone del pignoramento g
a ritroso, il pritno passagoio di proprietd antertore al ventennio che precede la stessa nonché acquizendo gl
estrath storici catastali delle ex particelle nonché gli estrattt di mappa catastali delle particell e attuali & delle
ex particelle, le denunce di cambiamento dal catasto terrem al catasto fabbricato con annesst elaborat
plammetnc e libretto delle musure e, ove occorrg 1l modello D- relativo al’accertamento della proprieta
immobiliare urhana con dlegata scheda catastale dell’ummohile). L'esperto stimatore dovra, gquindi,
dfettuare visureipotecarie ecatastali ulteriori eaggiornate rispetto a qudle allegate dal creditore, senza
limitars a riportare il contenuto ddla documentazione ex art. 367 c.p.c., 0 anche wisure presso la Camera
di Commercio, laddove wengano in rilievo acquisti in favore di societa di persone o di capitali, al fine di
verificare non solo la provenienza der hent pignorati, ma pure Uesstenza di alt pignoramentt irmmobilian,
ordinat o esatoriali, trascoth in epoca antecedente contemporanea o successiva s medesimd bent
espropriat nella presente sede, per Uintero o anche solo per una quota ed anche in favore o contro soggeth
thwerst dalle partt della presente procedura espropriativa {per es. contro 1l dante causa o il comuge
dell”ezecutato), indicando contestualmente 1l fumero di ruolo della relativa procedura 1l magstrato
assegnatario ed 1l relativo stato (se sa pendente, sospesa defimta per estinmone, improcedibilitd emissione
del decretn di trasfenmento anche ove & trath di procedure nsalentt nel termpo).

L'ezspetto NMON DEVE MAI limitars alla pedissequa npetizione degli accertamenti gid riportatl nella
documentazione ipocatastale o nella certificarione sostitutiva depositate ex art 567 cpooo dal creditore
procedente.

£y provveda alla identificazi one catastale dell immobile, previo accertamento dell'esattanspondenza dei dan
specificatt nell”atto di pignoramento conle nsultanze catastali, eseguendo le vanaziont che fossero necessane
per agmomamento del catasto, acquisendo la relaiwa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provveda in caso di difformitd o mancanza di idonea plammetna del heng, alla sua cotrezone o redamone;

) accerti la conformita tra la descnizione attuale del bene (ndinzzo, numero civico, pano, interno, dat
catastali e confint) e quella conterta nel pignoramento evi densiando, in caso di rilevata difformita; a) zet dah
indicatt in pignoramento non hanno ma identificato Uitmmobile & non consentono la sua undwvoca
identifican one, b) sei dati indicatt 1n pighoramento sono etronel ma consentono Uindividuazione del bene; €)
se i datt indicatt nel pignoramento, pur non corrispondendn a quelli attuali, hatno in precedenza individuato
I'ttnmobile rappresentando, in questo caso, la stona catastale del compendio pignorato;
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Per quanto sopra ordinato: qualora nella ricostruzione del passagg di proprieta dovesse nsultare che la
consistenza catastale del hene sia diversa da quella attuale (ad ezempio: indicazione di unaplla o sub diverst
da gquells attuali), "esperto segnalera anchei framonamenti ele vanarioni catastali wiawia eseguiti, incrociando
1 datirisultanti dagli at di dienazione conle nsultanze det registrt catastali. & questo nguardo, laricostruzione
dell"esperto dowrd consentire di comprendere se il bene pignorato corm sponda & bent oggetto det passaggi
propneta In ogni caso, pos, nell'ipotest di pignoramento di fabbricat, "esperto deve specificare in termum
esath su quale originanaplladi terreno insistano 1 deth fabbricat, allegandu:u altresi foglio di mappa catastale
{con evidenziazione della plla interessata). Mell’ipotes di bem pignorat in danno del debitore esecutato ma
appartenentt alo stesso in regime di comumone legale con 1l contuge, esperto stimatore eseguird wisura
ipotecaria anche sul nominativo del conuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto. L esperto segnalerd
tempestivamente al G E esistenza di ath di disposizione compiuti dal conduge non debitore efo Uesistenza di
tscrizion ipotecarie od altre formalitd premudiziewoli (ad esempio, trascizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenrza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo copia della nota di iscnizione efo d
traserizione. Ipotesi particolant: a) Atta anteriore al vententuo avente natura di atto mortis cansa,

Mel caso in cw il primo atto antecedente di vent anmi la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di werbale di pubblicazione di testamenta),
I’esperto dovrd eseguire autonoma 1spesione presso 1 registn immobilian sul nomunativo del dante causa,
individuando 1" atto 4’ acquisto in favore dell o stesso e nsalendo ad un atto inter wvos a carattere trasl abvo (ad
esernpio: compravendita; donasione; permuta; cessone di dinttt reali; ecc). Qualoral’atto indiwiduato ahhia
pariments natura di atto mortis calsa oppure 81 trati di atto inter vivosma a carattere non traslativo (ad esempio;
divisione), "esperto dovrd procedere ulten ormente a ntroso sino ad individuare un atto inter wivos a carattere
traslativo nei termind sopra precisatt. Cualoral ispersone non gain grado di condurre all”indivduazione diun
afto inter wivos a carattere traslativo sebhene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, Uespetto
dard conto di tale circostanza nella relamione In tal caso, Uesperto preciserd comungue se guantomeno
I'intestamione net registn del Catasto cormisponda a nominativo del soggetto indicato dat Registn Immobilian.
b) Afto anteriore al ventennio avente natura di atto inter viwos a carattere non traslabivo. MNel caso in cw il
primo atto antecedente di vent anni la trascnmone del pignoramento abhia natura di atto inter wivos a carattere
non traslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovrd panimentt eseguire iSpezione presso 1 registr
imnrnohilian s nominati v det dantt cansa, indivi duando 17 atto d acquisto in favore degli stessi e risalendo ad
utr atto inter wivos a carattere traslatiwo net terming anzidett (ad esempio; compravendita, donaz one; permuta;
cessione di dirittt reall; ecc). ©) Terrend acquisiti con procedura di espropriazione di pubhlicautlita Mel caso
di fabbricat edificat su terrerd acquisitt con procedura di espropriazone di pubblica utilitd (ad esempio, nel
caso di convenzioni per Uedilizia economica e popolare), Uesperto acquisird presso la PA competente la
documentas one relativa &l emissione det decrett di occupazione d'urgenza efo di espropro, precisando —in
difetto dell’adozione di formale provvedimento di espropno —se sa intervenuta irreversibile trasformarione
det suoli & comungue fomendo ogn informazione utile al nguardo (anche con riguardo ad ewventual
contenzios in atto). d) Bem gidin titol antd di istituziont ecclestastiche. Mel caso di bem in ongine in titolanta
di 1stituziond ecclesiastiche (Tstitat diocesan perdl sostentamento del clero; mense vescowili; ecc), 1"esperto
preciserd se Uintestazione nel registn del Catasto corrisponda &l nominativo del soggetto indicato dar Registn
Imtnohiliart. €) Situaziont d compropretd. L esperto avra sempre cura di nscontrare 1a evenbiale situarione
di comproprietd det bem pignoratl, anche con riferimento & dante cavsa del debitore esecutato, con la
specificamione della suanatura (comunione legale tra contug oppure ordinania) e della misura delle quote &
cascuno dei partecipant. §) Esistenza di dintto di usubutto sw bert prgnorat. Laddove poi1 atto di acquisto
del benein capo all’esecutato contengaunanserva di usufrutto in favore del dante causao di unterzo, esperto
dovra avere cura di venificare sempre e se tal e niserva sa stata trascnitta e se Pusufruttiano sta ancorain vita
Atale scopo acquisirdil certificato di esistenzain vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

7 verifichi se v sia cornspondenza trala descrizione del cespite contetnta nel titolo di provenienza e gquella
desurmibile sulla base dei datt di cut alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato athnale del luogh,
descrivendo (graficamente) 1l tipo e la ubicazione delle eventuali diffortitd nel caso 1o ow 1 manufath
pignorat parzalmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comungue non pignorate,
I"esperto llustrt (ze del caso con lucidi sovrappomhbili) le esatte porziom ncadentt sulla esclusiva proprieta
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debitoria sottoposta ad esecumione, ewidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e
funzionali s ffatte porziont in esproprio, segnalando anche 1 lavor ed 1 costt di separazione efo di Apristinog
dello stats guo ante (tompagnatura o altro) all’uopo occorrenti. &1 fine della esatta individuazione del
fabbricatt e dei terrem oggetto di pignoramento, esperto stmatore dovrd sempre effettuare una
sowrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitan, reperibili anche sul web, conle mappe catastali elaborate
dalla B0OGEl e datne esplicitamente atto nella relazione in nsposta al presente quesito,

%) segnali se 'identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzmom aliene, comum o
comungue non pignhorate {da specificars: altresi grafi caments), procedendo a framonamentt del caso oppure,
ove oo risultt catastalmente impossihile, ewidenzando le ragiont di tale imposahility segnali, per converso,
se gl immohili contigd (ad esempio locali adiacentt) risulting eventualmente fast sul piano fisico con gquello
pignoratn, pur conservando autonom identificatin catastali;

9 precisi anche, nel caso in cw Uimmobile staggito denwi daun’unica e maggiore consistenza originana pol
variatnente Erazmnata efo ceduta aterzi, se tale cessione nguardi porziont diverse da quella pot pervenuta &
debitore evincolata conil pignoramento. Specifichi, previa attentaverifica della storia catastale delle particelle
mgnorate nell’ambito della presente procedura, se le stesse sono state oggetto di pignoramento con un
identi ficatitvo differente & contro un soggetto diverso dall”attuale esecutato.

L’esperto deve preci sare se 1l dintto reale indicato nell’atto di pignoramento cornsponda a quello in titolanta
dell’esecutato in forza dell”atto d” acguisto trascritto in suo favore. Al riguardo: - qualoral™atto di pignoramento
rechi 'indicazione di un diritto di conterto pi atmpio 1 spetto aquello in titolanta dell’ esecutato (ad esempio:
piena proprietd in luogo della muda proprietd o dell’usufrutto o della proprietd superficiania; intera proprietdin
luogo della quota di ¥, quotadt ¥z inluogo della ranor quota di ¥%; ecc.), Uesperto proseguird nelle operaziom
i stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l dintto quale effettivamente in titolaritd del soggetto
esecutato (anche a1 finn della stima), - qualora "atto di pignoramento recht Uindicazione di un dintto
contenuto meno ampio nspetto aquello in titol artd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della
piena proprieta conseguente al consoli damento dell’usufrutto; quota di ¥ 10 luogo dell’intera proprietd; quota
dh ¥ain luogo dellamaggior quotadi ¥ ecc), I'esperto sospendera le operaziont di stima, dandone immediata
cornud cazione al GOE per le detenminazion sul prosieguo. In ordine &l secondo profilo (her pignorati), in
fispnsta al presente quesito 1 esperto deve precisare unicamente 1" oggetto del pignoramento assumendo come
nfenments 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (zenza procedere alla
descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrd invece procederst separatamente 1n risposta al
quesito 3). Al nouardo: - nell’ipotest di “di Formitd formali™ det datl di identificazione catastale (dan indicat
nell “atto di prgnoramento diverst da quelli agl ath del catasto alla data del pignoramento medesimo), " esperto
dovra precisare la difformita nscontrata » nel caso in cur atto di pignoramento recln Mindicazione del bene
con dati di identificamone catastali completaments errat (ndicazione di foglio catastale inesistentes o
cotrispondente ad altra zona indicazione di plla catastale inesistente o curﬂspundente ahene non in titolanta
dell”esecutatn; indicazione di sub catastale inesstente o corrispondente a bene non in titolanta dell” esecutata’),
I’ esperto suspenderale operazion di stitna dandone irmmediata comunicasione d G E. per le detemminazion
sul prosiegun (depositando altresi la documentazione acouisita);

+ nel caso 1o cw atto di pionoramento rechd Uindicasione del bene secondo una consistenza catastale nion
ofnogenea tispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente indicarione del bene con i dah
del Catasto Terreru laddowve sul terreno w1 era @md stata edificarione di fabbncato oggetto di antonoma
individuamione a Catasto Fabbricat), esperto sospendera le operazioni di stima dandone immediata
comuri cazione al & E perle determinaziont sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acoquisita);
+ tigl caso in cw Uatto di pignoramento rechi indicazione del bhene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (ndicasione di plladel CF o
del C T giédzoppressa e sostitnita da altrap lla indicazione di sub del CF. gid soppresso e sostituito da altro
suh), I"esperto preciserd - sela variazs one catastale intervenuta prima del pionoramento shhia awnito carattere
meratnente nominale (nel senso ciogé che non abbia compottato variamione della planitmetria catastale
cottispondente: ad esempio, variamone per modifica identificativo-dlineamento tappe), nel gqua caso
" esperto proseguird nelle operazion di shma; - sela vartazione catastale intervenuta prima del pignoramento
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ghbia avuto carattere sostanziale (el senso cioé che abbia comportato vanazione della planimetna catastale
corrispondente: ad esernpio, fusione e tmodifica), Uesperto informerd immediatamente 11 G E per le
determinarioni sul prosieguo, producendo tutta la documentarione necessania per la valutazione del caso; -
nell ipotes di “difforrnitd sostanzalt” det datt di identificazione catastae (difformitd della situazione di fatto
fispetto alla plantmetria di cwl & datt di identificamione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C F.; van non indicat nella plammetna; diversa distribuzone di fatto det vami, ecc), Uespetto
proseguird nelle operamiont di shma assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effethivamente
esistente (nnnando alla nsposta al quesito 1. 3 per U'esatta descnizone delle diffornuta riscontrate). In ogm
casn, |'esperto deve assumere come datt di nfenmento umcamente "indican one del comune censuano, foglio,
pllae sub catastali Idati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc) e le relative modifiche non devono
eszere prest in cons derazione dall’esperto. In particolare, quindi, le wvanamion intercorse quanto allarendita;
classamentn; ecc. non devono essere rpottate nel testo dellarelazione.

10) indichi I'utilizzazione prevista ddlo strurnento urbanistico comunale,

11} indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiond amtritistrative e
I"esistenza o meno di dichi aramione di agibalitd Indichi in quale epoca limmobile & stato realizzato, gli estrenm
del provwedimento autonzzatonio, la rispondenza della costruzione dle previsionn del provvedimento
medesimo e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremy degli ath
autorizzat . In caso di opere abusive, Uesperto effettun 1] controllo della posshilitd di sanatona & sens
dell”articolo 36 del decreto del Presidente della Repubhlica del 6 giugno 2001, n. 380 & gli eventuali cost della
stessa; altnmenti, provweda alla venfica sull’eventiale presentaz:inne di istanze di condono, indicando 1
soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1
costi per il conseguimento del titol oin sanatoria e le ewventuali oblazon g@d corrisposte o da cortspondere; 10
ogrd atro caso, provvedaallaverifica a find dellaistanza di condono che 1" aggiudi catario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pighorat & trovino nelle condizion previste dall”articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985 n 47 ovvero dall*art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n. 330, specificando 1l costo per il conseguimento del titolo in sanatoria

A guest'ultimo nguardo, Uesperto deve » determinare la data di edificamone dell’immohile secondo le
modalitd sopraindicate; » chianre se—inragione delladata di edificasione come sopra detenminata o comungue
delle caratteristiche delle opere ahusive —Uirnmobile awrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di o
ale disposiziont di seguito indicate; 1. artt 31 & segquenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di prncipio,
imtmnahili ed opere shusiw ultimat entro la data del 1101983 ed alle condizion 1w indi cate); 1. art. 39 della
legoe n. 724 del 1934 (in linea di princpio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed dle
condiziond 1w indicate); 11, art. 32 del DL n. 269 del 2003 convertito i legge n 326 del 2003 (in linea di
principio, opere shusive ultimate entrola data del 31.3.2003 ed alle condiziom 191 indicate); « verificare che la
data delle ragiom del credito, per le quali s1a stato eseguito 1l pignoramento o intervento nella procedura
espropriaiva sia anteriore all’entratain wigore della predettanormativa (2 ottobre 2003). Al nguardo, esperto
deve far rifenmento al credito temporalmente pit antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa
(sia dal creditore ponorante, sada uno del crediton intervenuti), gquale 0 sltante dagli attt dell a proceduora; »
concludere infine — attrawersn 1l combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
hase a quali delle disposizont di legge sopra indicate 1" aggiudicatan o possa depositare dotanda di sanatoria
In tutte le ipotest di sanatona di immobilt od opere abusive, esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informariont presso gli uffict comunali competentt —1 relatisw cost. Owe "abuso non sta in alcun
modo sanabile, "esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell’immobile, assumendo
le opportuneinformarniont presso1 competent uffic comunali e quantificare gli onen econotmici necessan per
Ieliminazmone dello stesso. Infine, I"esperto deve venficare 'esistenza della dichiarazione di agihilita ed
acquisire certificato aggiomnato di destinazone urbamstica Mel caso di mancata nsposta da parte degli uffica
tecnici competentt entro un tempo ragionevole dalla richiesta tnoltrata o COMMUL e di rizpo stamu::nmpleta,
" espertn stimatore depositerd istanza al giudice dell’esecuzione per emissione del provwedimento di cw
al’art 213 cpoo

12) Indicki se wi & attestato di certificamione energetica ex dlgs. 31172006, come modificato da D L.
23122013 n. 145 convertito conlegge n. 21.2.2014 n 9 e succ. mod.: per le procedure successive al entrata
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in vigore del d1 23122013 n. 145, esperto prowwederd ad acqusire la relativa certificazione, salvo che
I'immohile s1a esente, ovvero gid dotato della predetta certificazione, da acouisre se adeguata mentre per le
procedure antecedenti, "esperto verifichera se la certificazione & presente, allegandola, mentre, in mancanza
ne individuerd 1 presupposti e ne quantificherd i costi (da detrarre dal prezzo base).

13) dica se & posabile vendere 1 bent pignoratt 1n une o p1i loth; provveda, 1n quest’ulbimo caso, alla loro
formarione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'ident fi camone det nuow
confin ed dlaredazione del framonamento; alegh, in questo caso, adlarelasone estimativai tip debitamente
approvat dall’ Ufficio Tecnico Eranale;

1) dica, ze I'immohile & pignorato solo pro gquota, se esso sia divisibile in nabira e, proceda, 10 questo caso,
ala formazone det singoli loth (procedendo ove necessanio alidentificamone der nuow confim ed alla
redarione del framonamento alegando alla relasione estitnativa 1 fipn debitarnente approvat dall’ Ufficio
Tecrico Erariale) indicando il valore di clascuno di esst e tenendo conto delle quote det singoli compropnetan
e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stma dellintero esprimendo
compiutamente 1l gudizio d indivisihilita eventualmente anche allaluce di quanto disposto dall’art 577 cpoc.
dall”art. 846 c.c. e dalla L. 3 mugno 1940, n. 1078,

15) accerti se 'immohile & lihero 0 occupato; acquisisca il titolo legitimante 1] possesso o la detenzione del
hene evidenziano se esso ha data certa antenore alla trascnizione del pignoramento; verfichi se nsultano
registrat presso Uufficio del registro degli ath privati contrath di locazione efo se nsulting comunicas om alla
locale autoritd di pubblica sicurezza at senst dell’art 12 del D L. 21 marzo 1978, n.59, conwvertito in Lo 18
tnaggio 1978, n.191; qualora naultino contratt di locamone opponibili dla procedura esecutivaindicht la data
th scadenza ladata fissataperil rilascio o se stz ancora pendente 1l relativo giudizio;

16) ove 'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex comuge del debitore esecutato acquisisca 1l
prowvedimento di assegnamione della casa comugale,

17 indichi I’ esistenza st hem pignoratt di eventuali wincoli atisticl, storict, alberghien di inalienabilita o di
indivsthilita; accerti 1" eststenza di wincoli o onen di natira condormintale (segnal ando se gl stess resteranno
a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellatl o nsulteranno non oppotithili al medesimo). In particolare,
prowweda a fornire una adeguata informarione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o
manutens one, su eventuali spese straordinane id deliberate anche seil relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultin due anm anterion alla data della penizia, sul corso d
eventuali procedimentt giudizian relativi al bene pignorato.

18) rilevi |’ esistenza di domande giudiziali o di provvediment giudiziali (sequestrt, domande di stmulazione,
ecc), di dinth demaniali (di superficie o seratn pubbliche) Tali venfiche vanno effettuate a prescindere dalle
naultanze della relasione notarile e della documentarione depositata dal creditore procedente. In particolare:
" esperto provveda averificare se 1 hem pignorat slano gravat dacenso, livello o uso ciwico € se wi sia stata
affrancamione da tali pest, ovvero se il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero denvante
da alcuna ded suddeth titali;

19} determini il valore dell’imimobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando
le opportune decurtaziont sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come
oppotihili alla procedura esecutivai soli contrath di locazione e 1 provwedimentt di assegnazione al coniuge
aventi data certa anteriore alla data di trascniz one del prgnoramento (1" assegnarsione della casacomugal e dowra
essere ftenuta opporhile nel linot di 9 anni dalla data del provveditnento di assegnarione se non trascritta
net pubblict registn ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile dla procedura se
disposta con provvedimento successivo ala data di trascrizione del pionoramento, semnpre oppontbile se
trascritta in data anteriore all a data di trascrizione del pignoratmento, in questo caso Uimimobile verrd walutato
come se fosse una nuda proprietd); esponga atresi analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
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precisando tall adeguamentt in maniera distintaper gli onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato d’uso e
manutenzione, 1o stato di possesso, 1 wincoll ed onen giuridic non elirminahili dalla procedura (domande
giudiziali, convension tatrimoniali o atti di assegnazmione della casa conugale al comuge, altd pesi o
limitazion d'uso), nonché per eventuali spese condomintali tnsolute; indichi, quindi, 1l valore findle del bene,
al netto di tali decurtaziond e cotreziont. Mella deterrinazione del valore di mercato Uesperto procedaal caleolo
della superficie dell’immohile, specificando quella commerciale, del walore per metro quadro e del valore
complesavo, esponendo analiticamente gli adeguaments e le correziont della stima, 1v1 compresala nduzione
del valore di mercato praticata per 'assenza della garansia per viz del bene wenduto, e precisando tali
adeguamenti 1n maniera distinta per gli onent i regolanzzasone urhanistica lo stato d'uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, 1 wincoli e gli onen guridict non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuall spese condominiali insolute.

20) segnali, in caso di contratto di locazione, " eventuale inadeguaterza del canone ex art. 2923, comma 3

o.cog in sffatta ipotest, tenga conto di questa crcostanza determinando 1l valore dell ttmobile come e
fosse libero da qualsiasi wincolo locativa.

LEPARTI NOMINATIVO | DIFENSORI
Dehitore: e
f
Creditore
Procedente: TTALFONDIARIO S p as. Avv. Anianio Actis
Custode Giudiziario: Avv. Carda Anﬁzzane
Imm ohili pignorati

Comunedi Torre del Greco (NA) — via Gradoni e Canali Nr. 26

Ubicazione
FOGEIO PAR SUH AT, CLASSE | CONSISTENZA RENDITA
5z 622 12 A oA 1.5 vani 177 14 euro
Dati catastali
g e 3 ex 195 ox T
ik {ex 1) { ) tex 16)
Mappahi Terreni Correlati

Codice Cormme L259 - Sezione - Foghio 503 - Particella 622
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2 Operazioni Peritali

Previo avwiso alle part1, in accorde con il custode giudizianio Avw. Carla Ardizzone, 'unico accesso,
presso unita imm obiliare, & avvenuto in data 04 Dicembre 2020 alle ore 9:30, cosi come riportato
nel verbale di inizio operaziont peritali allegato, (Cfr. all. 1)

i5l1 immobili oggetto di prgnoramento s trovano nel Comune di Torre del Greco (A in via Gradont
e Canali n.26 e precizamente appartamento 1dentificato al T CETT. del Comune di Torre del Greco
(Ma) al Foglio 503 Particella 622 Sub 12 (ex Foglio 3, Particella 295, Sub. 16) Categoria Af4 Classe

4 Consistenza 3,5 wani. 31 riscontrava la presenza dell’esecutato, il (GG
proprietanio dell'immeobile, e la GG - 2l c consentiva accesso presso glt
immebil staggiti. Incltre | EzG | - 11:1 a2 a di occupare 1] bene tnunoe al propric

nucles familiare, senza alcun contratto di locazione, versande la quota di 200€ mensili e che non era
costtmte alcun condominio delle parti comuni; incltre, non s dispone di certificazion relative agli
impd anti,
Intale occasione inuno al presenti &1 effettuava accurato rilievo metrico e fotografice degli tmm obili
staggiti.

Successivamente, 11 ctu ha effettuate le dovute indagini presso gl ufficn di Urbanistica, Sportello
Thico per 'Edilizia, del Comune di Torre del Greco (MA), e svolgeva opportune indagini sul posto
e sulla zona limitrofa & vicina, per assumere informaziom sw prezz di mercato di bent 1mmokili
simili a quelll oggetto della perizia. Tnoltre la sottoscritta sf recava presso gli uffict del WO E T
Mapol, presso gli ot Demograficas e State Civile di Tormre del Greco (Ma), presso "Agenzia

dell 'Entrate, nonché presso 1M archivio notarile di Mapoli,

Pertanto, con tuth 1 datt techict, econotnict e giundict a disposizione, attinti con meticol osita, espletate

tutte le procedure e ricerche relabive al mandate confentoms, procede alla risposta a quesiti.

3Risposte Ai Quesiti

3.1 Quesiton.1

Verifichi, prima di ogri altra athivitd 1a compl etezza della documentazione di cw all’art. 567, 2% commacp. o
{estratto del catasto e certificatt delle iscriziont e trascriziond relative al’irnmobile pignorato effettuate net
wentl antd anterion allatrascrizione del pionoramento, oppure certificato notanle attestante le nsultanze delle
wisure catastali e del registrl itnmobilian), mediante I"esame della documentazione in athi & consultando, a
prescindere dalla documentazione depositata dal creditore procedente, i registri immobiliari e gli
archivi catastali fino dlla data del titolo ultraventennale, nonché 1 registn dello stato cvile del comune d
nascita efo di residenza dell’esecutato {efo 1l registro delle imprese, nel caso 1tn cw esecutato sia un
imprenditore), segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancantt o inidone;
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predisponga |’elenco delle 1scnziom e delle trascrizoni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestn,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, owve non depositat, le mappe censuarie
per la corretta identificamone del hene ed 1 certificatt di destinazione whanistica (solo per 1 terrent) di cw
dl’articolo 30 del DPRE. 6 gugno 2001, n 380, dando prova in caso di mancato nlascio di detta
documentazi one daparte dell” Amministrazione competente, dellarelativarichiesta; acquisisca everifichi tutti
1 titols di proventenza nel ventenmio fino a gquello anteriore al ventenmio nonché le wsure stoniche catastali;
acquisisca, ove non depostat, 1'atto di matrimomo con annotazont marginali ovwero un certificato di stato
libero dell’esecutato efo unavisura camerale (nel caso in cut ' esecutato sia un imprenditors).

3.1.1 Risposta al quesito n.1

Diauna verifica effettuata sulla completezza della docum entarione Jdi cut art. 267 comma 2° 31 evince
che listanza di venditafCir all 2) & stata depositata 1l 18/0972017 e la relazione notarile ventennale
(O all 2)(che va a sostituire: U'estratto del catasto, nonché 1 certificati delle 1scrizioni e trascriziont
relative all'immaobile pignorato effettuate net venti anni anterion alla trascrizione del pighoramento)

& stata depositatail 15/ 11/2017, quindt entro 1 &0 giornt cost come previsto dall’ art 567 comma 2°.

Inoltre1 datt catastali attuala:

POGLID FPAR | SUB CAT CLASSE | CONSISTENZA | SUFPERFICIE | RENDITA
CATASTALE
503 22 R A4 4 2.5 vani Totale:166myg 17714
:: SUFD
Mappali Terreni Comvelaii

Codice Comume L259 - Sezione - Foglio 503 — Particella 622

non sono confortni con 1 datt fiportatt nell’ istanza di vendita, nella relazione notanle, nella nota &
trascrizione e nell"atto di prgnoramente (Cir. all. 13, 1n quanto quelli attuali denvane da vanazione
del 250202016 protocollo n. WMANORAEA] 1n athi dal 25022016 BONIFICA TDENTTFICATIVC
CATASTALE (n. 42594 1/2016), pertanto lau.tu. eraindividuata al Foglio 3, Part. 295, Sub.16, ad
ogg rsulta FoglioS03 Part.622 Suh.12.

i zeguito s riporta schematicamente elenco delle 1scriziont e delle trascriziond pregiudizievoll a fing
della presente procedura esecutiva, ottenute dalle ispezioni  ipotecane effettuate allegate

integralmente all’ allegato 3.
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- perimmobile: Faglhod03 Pary 622 Sub. 12 {ex, Foglio 3, Pars 395, Sub 16) (Cfr. all 3)

|, TRASCRIZIONE del 26/02/2015 - Registro Patticolare 5557 Registro Generale 6767 Pubblico ufficale
TEIBUNALE DI TOREE AMNNUNZIATA Eepettorio 5052 del 2151172014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Mota dispombil e in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 13/11/2017 - Registto Particolare 38072 Eegistro Generale 45997 Pubhlico ufficiale
TEIBUNALE DI TOREE AMNNUNZIATA Eepettorio 3542 del 17072017 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Mota disponthil e in formato elettronico

- perimmobile: Fagho 3, Pure. 395, Sub. 16 {Cf. all. 3)

1 ISCRIZIONE del 20/12/2006 - Registro Particolare 38302 Registro Generale 35962
Pubblico ufficiale REGINE FRANCESCO Eepertorio 24 8641903 del 15/12/2006

[POTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSICHNE A GARANZIA DI MUTUD FONDLARIO
Mota disponthil e in formato elettronico

2 TRASCRIZIONE del 26/02/2015 - Registro Particolare 5557 Registro Generale 6767
Pubblico ufficale TRIBUNALE DI TOREE AWNNUNZIATA Fepertorio 5052 del 2171172014
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENT O IMIMOBILI
Mota dispontbile in formato elettronico

3 TRASCRIZIONE del 131172017 - Registro Patticol are 38072 Registro Generale 43997
Pubblico ufficiale TRIBUMNALE DI TORRE ANNUNZIATA Repertonio 3542 del 177072017
ATTOERECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENT O IMIL OBILI
Mota dispombil e in formato elettronico

- per i /. ... )
1 ISCRIZIONE COMNTRO del 20/12/2006 - Registro Particolare 38302 Registro Generale 95962 Pubblico
ufficiale REGINE FEANCESCO Repertorio 24 864/1903 del 15/12/2008
[FOTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUD FONDIARIO
Imrnobali sitt in TORRE DEL GERECO{IMNA)

SOGGETTO DERITORE
Mota disponibil e in formato elettronico

2 TRASCRIZIONE CONTEO del 26/02/2015 - Eegstro Particolare 5557 Registro Generale 6767 Pubhlico
ufficiale TRIBUMALE DI TOREE ANNUNZIATA Repertorio 5052 del 210/11/2014

ATTO ERECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENT O IMI OBILI

Immobili sitt in TORRE DEL GEECO{N &)

Mota disportbil e in formato elettronico

3 TEASCEIZIONE CONTEO del 1371172017 -Eegistro Particolare 38072 Eegistro Generale 48997
Pubblico ufficiale TRIBUNALEDITOERE AMNWUMNZIATA Eepertorio 3542 del 17/07/2017 ATTO
ECECUTIVO O CAUTELARE - VEEBALE DI PIGHOE AWENTO IMIMOBILI

Imtmobili sitt in TORRE DEL GEECO(IA)

Mota disponibiale in formato elettronico
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- pernominative {  EGEGEGNGEGEGN . <. 5

1. ISCRIZIONE CONTRC del 24/05/2005 - Registro Particolare 8439 Registro Generale 27699 Pubblico
ufficiale MERCADANTE FRAWNCESCO Repertorio 56359/8537 del 19/05/2005 [POTECA VOLONTARLA
derivante da CONCESSIONE &4 CARANZIA DI MUTUO

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTEC A

Mota disponthil e in formato elettronico

Documenti successiv correlati:
|, Comunicazione n 4097 del 15/09/2011 di estinzione totale dell'ohhligamione awwenuta in data
12f0&f2011.
Cancell azione totale esequita in data 16/09°2011 (At 13, comma 8-deces DL 72007 - &t 40 hiz D

Lgs 385/1993)

2 IRCEIZIONE CONTEO del 27/01/2006 - Eegistro Patticolare 1435 Eegistro Generale 4936
Pubblico ufficiale REGINE FRANWCESCO Eepertorio 12035/1055 del 25/01/2006 TPOTECA
VOLONTARIA denivante da CONCESSIONE & GARAMNZLA DI MIUTTTO FONDIARIO Imm obili
siti in TOREE DEL GRECO(NA)

SOGGETTO DEBITCORE

HMota disponibile in Formato elettronico

3. TEASCEIZIONE COMNTEC del 21/035/2017 - Eegistro Particelare 9700 Eegistro Generale 12398
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TOERE AMNINUZIATA Eepertorio 501 del 01/02/2017 ATTO
ECECUTIVO O CAUTELARE - VEEBALE DI PIGHOE AWENTO IMIMOBILI

Mota disponibiale in formato elettronico
Diocumentt succesaivi correlat:

1. Annotazione n. 5786 del 03/11/2020 (CANCELL AZIONE)

- per nominativo NG - 2 G

1. ISCEIZICNE COMNTED del 24/05/2005 - Eegistro Particolare #5429 Eegistro Generale 27699
Pubblicoe ufficiale MERCADANTE FRANCESCO ZFEepertorio 56959/8837 del 19/05/2005
IPOTECA VOLONTARTA denvante da COMNCESSIONE A GARANZIA DI MMITTUO
Immobili sitt in TORRE DEL GEECO(NA)
SOGGETTO TERZODATORE DTPOTECA
HMota disponibile in Formato elettronice
Documenti successivi correlati:
1. Comunicazione n. 4097 del 15/0%/2011 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in
data 12/08/2011.
Cancellazione totale eseguitain data 16/0%/2011 (Art. 13, comma B-decies DL 72007 - Art 40
bis D Lgs 385/1993)
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1. ISCRIZIONE COMNTRO del 24/05/2005 - Eegistro Particolare 8439 Registro Generale 27699 Pubblico

ufficiale MERCADANTE FRANCESCO Repertorio 56959/8837 del 19/05/2005 IPOTECA VOLONTARILA

dentvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

SOGGETTO DERBITORE

Mota disponibil e in fortmato elettronico

Documentt successwi correlat:
|, Cornuricazione . 4097 del 15/09/2011 di estnmione totale dell'obhligamione avvenuta in data
12082011,
Cancellazione totale esegutan data 16/09/201 1 (Art 13, comma &-decies DL 7/2007 - Art. 40 his D
Lgs 385/1993)

2 IBCRIZIONE CONTRO del 02/05/2005 - Registro Particolare 14370 Registro Generale 44 585
Puhhlico ufficiale GEST LINE 5 F 4 Repertorio 142576/71 del 1 1/07/2005
I[POTECA LEGALE denivante da IPOTECA LEGALE AT SENSI ART 77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL
D LG5 46/99 E DAL D LGS, 193401
Irntmobili sttt in TORRE DEL GRECO{N 4)
sOGGETTO DERITORE
Mota disponibile in formato elettronico
Docunentt succesatw correlat:
1. Annotazionen. 157 del 14/00/2006 (CANCELLAZIONE TOTALE)

3 ISCRIZIONE CONTRO del 08/02/200% - Registro Particolare 1421 Remstro Generale 7534
Pubblico ufficiale EQUITALLS POLIS 5. P.A Repertorio 101536/71 del 30/01/2008
[FCTECA LEGALE denvante da IPOTECA LEGALE AT BEMSI ART 77 DPR 60273 MODIFICATO DAL
D LGS 46/99 E DAL D LGS, 193/01
Immobili st in TORRE DEL GEECO{N &)
SOGGETTO DEBITORE
Mota dispontbile 1n formato elettronico
Documentt succesawi correlat:
1. Annotazione n. 8945 del 05/03/2014 (CANCELLAZIONE TOTALE)

- pernominative G . 2 )
- perneminative: (NG . 2. )

1 [BCRIZIONE CONTRO del 21/07/2006 - Registro Particolare 21265 Eegistro Generale 56705
Pubblico ufficale GEST LINE 8 P4 Repertorio 15670771 del 30/06/2006
IPOTECA LEGALE denvante da IPOTECA LEGALE AT SENSI ART.T7 DPE. 60273 MODIFICATO DAL
D LGS 46/99 E DAL D LGS 193/01
Irarnobili siti in TORRE DEL GRECO(H.A)
BOGGETTO DERITORE
Mota disponthil e in formato elettrontco
Docutnentt successiw correlat:
1. Annotamonen. 1138 del 01/02/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

- pernominative NG 7 . )
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1 ISCRIZIONE CONTEO del 23/09/1387 - Registro Paticolare 3915 Registro Generale 23904 [POTEC A
VOLOMNTARLA denvante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUC

SOGGETTO DEBITORE

Mota dispontbil e in formato immagine

per nominctive (G <. 5
per neminative (NN - ~! 3

- pernominative  { NEGEGERRD . . 3

- pernominative: (NG - . 3

I titoli di provenienza acquisiti & vistonat, a partire dal pnimo atto traslative trascritto anteriore al

vententi o che precede la data del pignoramento (O @dl, 4) sono:

¢ [STEUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 151 272006 Mota presentata con Modello Unicoin
atti dal 21/12/2006 Eepertorio n: 24863 Rogante: REGINE FEANCESCO Sede: TOREE
ANNUNZIATA Registrazione Sede COMPRAVENDITA (Passagg intermedi da
esatrinare) (n 45656 1/2008)

o Successione legittima di ||| NG dcceduto il 31 marzo 2005, 1l quale lasciava a sé
superstitt, quali suot unid eredi legittimi 1 figli [, -
I i coovnciadi successione registrataa Mapoli ] 13 seftembre 2005 & annotata al n.
2836 del wolume 4605 e trascritta a Mapoli 2 11 16 tmarzo 2006 2 nn. 16741/9225)

« successione legitima i | RGN - il lascio a
sé superstity, quali sum unic eredi leaitbirn, 1 marito |GG = Torre del
il 7 marzo 192N - R
1
N, © 55 (dermncia di
successione registrata a Mapoli 1 31 marzo 2003 e annotatadl o 1155 del volume 4479 2
trascritta a Mapoli 241 21 febbraio 2004 at nn. TA45/5497)

«  Succesasone lemttima di [ S Jccedutail laqualelasod asé
superstitl, quali suni unicl eredi legittimi, 1 figli |
e —
e

it

successione registrata a Napoli i 24 novernbre 2000 e annotata &l o 8814 del volume 4264 &
successiva denuncia di successione integrativa remstrata a MNapoli 1l 27 marzo 2001 e
annotata al n. 2506 del wolume 4299 trascnittaa Mapoli 2 171 setternbre 2009 at nn.
55065/40935)

o+ Atto del notao G Maniero del 18 febbraio 1965, trasentto a Mapoli 178 Marzo 1965 ai nn

12232/%44 3, con il quale [ = ¢ Jicebee 1913
acquistd da |G = o = ttobre 1883, gli I
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i

immohili riportatt in Catasto al foglio 3, particella 395 sub 8 e 9, che successivamente hanno
generato 'immmohile i oggetto,

L'intestatario del bene & una persona fisica pertanto s allega il certificate di stato civile ed 1
certificate di residenza (O all 5.

I dati catastali attuali non seno conformi rispette a quelll npottati nell’istanza di wvendita, nella
relazione notanile, nella nota di trascrizione e nell atto di pignoramento (Cir. all. 1), in quante quells
attuali derivano da vanazione del 23/02/2016 protocolle n. NAOORGEET 1n ath dal 237022016
BOMIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 42584 1/2016), pertanto, lav.iu. eraindividuata
al Foglio 3, Part. 395, Sub. 16, ad oggi risulta FoglioS03 Part.622 Suh.12.

= allegano wisure storiche aggiornate, estratto di mappa e planimetria catastale (O all. )

3.2 Ouesito n.2

Segnali entro trenta giorni al giudice dell’esecuzione, oltre alle nsultanze del controllo di o sopra se eda
chi & occupato Vimmohile; in ogm caso, segnali tempestivamente se Uitnmobile non & occupato dal debitore
owwern se vengono frappost ostacoli all”accesso, onde consentire 1a notmina di un custode giudiziario

3.2.1 Risposta al quesito n.2
Al momento dell’accesse, in uno al custode giudizian o Avv. Carla Ardizzone, l'immobile pignorate

individuate al Foglio 503 Particella 622 Sub 12 (ex Foglio 3, Particella 295, Sub 16) non rizultava
occupate dall’esecutate ma dalla Siz (NG - == sva famiglia, la quale

dichiarava di non aver alcun contratto di locazione e di wersare quota di 200€ mensili.

Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: la tipologia di
cascun immohile la suaubicamione (ottd wvia numero cvico, piano, evenbiale numero interno), gl accesst, 1
confind e 1 datl catastali, le eventuali pertinenze e accesson, gli eventuali millesitm di partt comun (lavatod,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc)); indicando anche 11 contesto in cud essi s
trowano, le caratteristiche e la destinazione dellazona e det serviz da esza offerty, le caratteristiche delle zone
confinant. Con riferimento al sngolo bene, werranno indi cate eventuali dotaziont condotriniali (es posti auto
comurd, gardino ecc), la tipologia 1Maltezza interna vhle, la composizione interna, la superficie netta, 1l
coefficiente utilizzato & fim della determunazione della superficie commerciale, la superfice commerciale
medesima, "esposizone, le condiziom di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le carattenstiche
interne di dascun immobile, precisando per ciascun elemento Mattuale stato di manutenzione e - per gh
impianti - la loro rispondenzaalla vigente normativa g, in caso contran o, 1 costi necessan a loro adeguamento.
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di pancipio, 1'esperto non procedera alla descrizione di hent dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che st trath di hend censiti come “hent commni non censthili™). Ogni
lotto dowrd essere formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta & presente quesito, secondo il
sequente prospetto sintetico: LOTTCOn. - piena ed esclusiva proprietd (oppure gquota di 32 173 ecc. o altro
diritto) di appartamento (o terreno ) ubicatoin ,allawia L1 {o dlalocalita

), scala , piano Jnt. DUimmohbile & composto da {oppure & esteso
pEr g I, confina con  a nord, confina con a sud, confina con - a ovest, confina
cot aest : ripottato nel NCEU (o NCT) del Comune di alla partita {in ditta
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o ancorain ditta 1, al foglin .plla f{explla ogascheda 1, suhb.

, cat , ol , rend. foppure rd.  , ra il descrtto stato det luoghi
corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non cormisponde in ordine a 1. giusta relamone
peritale dell”esperto depostatain attiil risulta esservi concessione edilizia
(0 i1 sahatoria) f. del cut, come riferisce lo stesso consulente, & conforme lo stato det
luoght (oppure, cut non & conforme lo stato det luoght in ordine a I, oppure, lo stato der luogln
nsulta essere conforme (o diffonme) nspetto alla 1stanza di condono prot n presentata il
. oppure, immobile risulta essere abusivo e a parere dell ‘esperto shmatore, pud (o non pud)

ottenerst sanatoria, a seguito di accertamento di conformmtd ex artt 36 e 37 A PR 3E0/01, susta Uart 46,
comma 5, d. PR 380/01 ovvero mediante condono &t sens dell’art. 40, cormuma 6, 1. 28 febbraio 1985, n 47 e
dell”art. 32 d1. 30 settembre 2003, n. 269, conv, conmod. inl 24 novembre 2003, n. 326; risulta (oppure non

fisulta ordine di demolizione); ricade in Zona (peri terrent). Pervenuto all’esecutato
i virtl di atto di (wendita, donazione, ecc) per notar del
trascritto il & il . PREZZ0-BASE: euro

3.3.1 Risposta al quesito n.3

LOTTO UNICO

Tipologia: CIVILE ABITAZIONE (catastale popolare)

Diritto: (N < op: -1 per 1/1

IThicazione appartamento popolare ubicato in Torre del Greco (MA) — wa Gradont e Canali n 26

Dati Clatastali Attuali:

FOGLIO FPAR sUE | cAT CLASSE | CONSISTENZA | SUPERFICIE | RENDITA
CATASTALE
503 a2 | iz Ad 4 2.5 vani Totalks: 106m2 17714
fex 3 fex 193) fex 1) . euro
EATO N = Mappali Terreni Corvelaii PAJ | L

. Codice Comume L253 - Serione - Foglio 503 — Pariicella 623

Confini:
Immohile Nurd sud Cvest E st
; Wia Gradont e
- Appartamento S Androne comune | Altra LI Altra TTITT
anall

J

Esperto estimatore: Ing. Claudia Apuzzo
. P.e.c.: daudia.apuzzo@ordingsa.it - cell.: 3288081308 ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE Ol TORRE AHNHUNAATA |

UFAOO ESECUAON IMMOBILAR =
COMSULENZA TECNICA O UFFICIO PROCEDURA RWG.E M, 1872017

Descrizione:

Il bene su descritto, & situate nel Comune i Torre del Grego (MA)Y in Via Gradon e Canali n"26 da
cui si ha accesso principale per mezzo di una corte privata. L'immobile si trova nelle immediate
vicinanze di alcune delle principali wie di comunicazione, grazie al quale & possibile, nel raggio &
pochi chilometri, riscontrare tuth 1 servizi di prima necessita e la presenza di luoght di ritrove quali
bat, pizzerie e negori. Trattasi di un’unitd imim obdliare destinata ad abitazione, disposta su un unico
livelle situate al plane terra L'accesse principale, tramite androne comune, risulta ad oggi non
utilizzato, 1n quanto & state realizzate, senza alcun titolo, un secondo accesso direttamente dal
balcone, avente affaccio su strada. Inoltre detto balcone & stato trasformato abusivamente 1n veranda.
Detto fabbricato & in muratura portante per civile abitazione, con solato prano, che ad oggi in alcune

zone risulta controsoffittate.

ctrada di accesso all immobale Ihgresso abusive all immobile

Esperto estimatore: Ing. Claudia Apuzzo
. P.e.c.: daudia.apuzzo@ordingsa.it - cell.: 3288081508 ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBU MALE DI TORRE AHMNUNAATA

UFACOD ESECUAONI IMMOBILAR

A COMSULENZA TECNICA O UFFICIO PROCEDURA RWG.E M, 1872017
|
i

2

L'immohbile che tnsistente sul Foglio 503 particella 622 Sub 12 (ex Foglio 3, Particella 395 Sub 16)
& carattenizzato da 2 camere, una cucina, un wc ed due nipostigli, nenché un balcone, ad ogg
trasfortnato in veranda MNello specifico gli abust rignardane il suddetto ingresso, realizz ato tramite 1l
balcone, ad oggi trasformats in veranda, senza alcun titolo. Inoltre gli abusi riguardane anche la

realizzarione i un ripostiglio realizzate all’interne di una delle camere, nonché una diversa

distnibuzione degli spazi interni.

Inmerte al viv individuataal Foglio 5303 particella 622 Sub 12 (ex foglic 3, Particella 225 Sub. 16)

s evidenzia

-lo stato conservativo del fabbricato nel complesso & scadente, per maggiort dettagli s1 rimanda alla

documentazione fotografica (O, afl 7) e agl elaborat grafici (O all &)

Di seguito s elencanc le caratteristiche interne rilevate nel corso delle ispezioni:
»  Alterzautile interna & variabile, in quantoin alcune stanze & stata realizzata la controsoffittatura.
Mello specifico altezza della cammera a ovest dellacucina e della cucina stessa e di 5,20m (senza

controsoffittatura), nella camera ad est della cucina é di 2,43 m, mentre nel bagne Ualtezza & di

2. 10m;

= il paviments 1n tutto | appartamento & costituito da plastrelle di ceramica e gres;

» e pareti nell” appattamento sono quast tutte in tinta chiara; le parett del bagno sono fvestite con

piastrelle;

= le porte interne sono in tamburate altre in alluminio

»  oliinfisst sono di allumin o con antistant proteziont in ferro.
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Limmohile & dotato d'impaanto 1drice ed elettrico e di condizionaton, 1 ogni case non dispone de

relativi certifi cati.

superficie commerciale (lorda):

La supetficie lorda totale dell’appartaments e la supetficie calpestabile sono nspettivamente ¢

10476 mae di 73,50 ma.

Descrizione dei heni ' supetficie calpestabile . Superficie commerciale
: [myg] lorda [mq]
f " Benel Appartamento SEIUDIZIARH 104,76
Balconi 2,38 2,38%25%= 0,59
Totale : 105,35

Il descritto stato det luoght presenta diverse difformita rispetto alla consistenza catastale all attualita
- Apertura porta dingresso su strada principale;
- Chivsura del balcone a veranda,
- Eealizzarione di un ripostiglio;

- Diversa distnbuzione interna.

Il complesso edilizio Uimm obile wvenne realizzate prima del 1967 e ad oggi nessuna documentazione
& presente presso ' Tficio tecnico comunale, cosi come & facile intuire dal certificate rilasciate dal
Cotnune i Torre del Greco del 23/12/2020 (Allegate 9, pertants visto Uimpossibilith di poter
visionare eventuali grafict allegat atitoli edilizi, viene presain considerazione la scheda planim etrica

di primo impd anto del fabbricato, dalla quale 51 evincono le seguents difformita

- Aperturaporta dingresso su strada principale;
- Chivsura del balcone a veranda,
- Eealizzazione di un ripostiglio;

- Diversa distnbuzione interna.
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Cuindi st evidenzia che 11 descrittoe stato dei luoghi risulta differme, cosi come precedentemente
specificato, pertante occorre in primis effettuare 1l ripristine dello stato det luoghi con lavon edils,
redigendo pratica urbanistica 3 C 1A sanatoria per il ripristine dello stato det luoghi, meglio
evidenziate negli elaborati grafici redatti (Allegate 8), in secondo luogo presentare pratica catastale
DOCFEFA e infine certificate per 1 agibilita Il costo, delle laverazioni, delle smaltimento delle spese

tecniche e pratiche urbanistiche e catastali, incluso onen amtnonta in via presuntiva a 2 00000 euro

{detto impotrto verrd detratte dal valore finale).

Titoli di provenienza:

s [STEUMENTC (ATTC PUBBLICO) del 151 2/2006 Mota presentata con Modello Unico in
attt dal 21/12/2006 Eepertonio . 245863 Rogante: REGINE FRANCESCO Sede: TORRE
ANNUNZIATA Registrazione: Sede COMPRAVENDITA (Passago intermedi da
esatminare) (n. 45656 1/2006)

o Successone legittima di [T Gcccdvto | I i ovale lasciava asé
superstitl, qualt suot unict eredt leaittirni 1 fgls [ G
I o di successione registrata a Mapolial 13 seftembre 2005 e annotata al n.
2836 del wolume 4605 e trascritta a Mapoli 2 11 16 marzo 2006 2 nn, 16741/9225)

« Successione legittima di |GG vtz o 26 = ovdlc lascio a
sé superstitt, gquali suol unic eredi legittimi, 11 marito || @2to 2 Torre del
Greco (M) 11 |
|
N, (- criuncia

successione registrata a MNapoli 1 31 marzo 2003 e annotata al n 1155 del volume 4479 £
trascitta a Napolt 211 21 febbraio 2004 a1 nn. 764 505497

*  Successione legttima di |G | M |- ualc lascid ase
superstit, quali suoi unid eredi legittimi, 1 I
N
.

e
Y 1cernbre 1982 (denuncia di

successione registrata a Napoli il 24 novemnbre 2000 e annotata &l o 8814 del volume 4264 &
successiva denuncia di successione integrativa remstrata a MNapoli 1l 27 marzo 2001 e
annotata al n. 2506 del wolume 4299 trascnittaa Mapoli 2 171 setternbre 2009 at nn.
55065/40935)
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o Atto del notaio & MManiero del 18 febhraio 1965, trascritto a Mapoli '8 Iarzo 1965 & nn,

12232784438, conil quale R :t221 6 dicembre 1913 |
acquistt da I ::=!0 ., ¢

immohili riportatt 1n Catasto al foglio 3, particella 395 sub 8 & 9, che miccessivamente hanno
generato 'imtmohile i oggetto,

Prezzo hase:

Constderando una superficie commerciale di 105,35 maq, un valore unitano medio di mercato
1225002 f ma ed un coefficiente correttive di 068 (che tiene conto di tutte le caratteristiche
intrinseche ed estinseche del bene staggito), 1l pid probabile valore arrotondate i mercato & ¢
BT R00,00 € A tale valore wiene sottratto Uimporto 5. 200,00 € (costt e spese e indennita) ed una

riduzione del 15% al sens dell’art. 568 c.p.c. come specificate nel quesito n 19, pertanto 51 ottiene;
PREZZO BASE ' 70.200,00€

3.4 Quesito n.4

Indichi tutti i passaggi di proprieta relatw & hent prgnorat intervenut trala trascrizone del pignoramento
g, a ntroso, 1l primo titolo d provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramenta,
senza limitarsi alla pedissequa ripetizione degli 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-particela di terreno insistono i manufatti subastati, acquisendo gli atti necessari
presso la conservatoria, relaiwi & bend pignoratl intervenuti tralatraserizione del pighoramento e, a ritroso,
il primmo passagoio di proprietd anten ore al ventenmo che precedelastessa nonché acquisendo gli estrath storio
catastali delle ex particelle nonché gli estrath di mappa catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le
denunce di cambiamento dal catasto terrems al catasto fabbricato con annesst elaborah plammetnia e libretto
delle misure g ove occorra, 1l modello D- relaivo all’accertamento della proprietd immobiliare urbana con
dlegata scheda catastale dell’imimohile). L esperto stimatore dovra, gquindi, effettuare visure ipotecarie e
catastali ulteriori e aggiornate rispetto a quele allegate dal creditore, senza limitarsi a riportare il
contenuto della documentazione exart. 367 cp.c., o anche wisure pressola Camera di Commercia, laddowe
vengano in rilievo acquisti in favore di societd di persone o di capitals, al fine di venficare non solo la
provenienza det bent pignoratl, ma pure esistenza di altn pignorament immobilian, ordinan o esattoriali,
trascrith 1n epoca antecedents, contemporanea o successiva, sumedesitm bem espropriati nella presente sede,
per I'intero o anche solo per una quota, ed anche 1n favore o contro soggett diverst dalle parti della presente
procedura espropriativa (per es. contro 1l dante causa o 1l comuge dell’esecutato), indicando contestualmente
il numerno di ruolo della relativa procedura, 1l magistrato assegnatario ed 1l relativo stato (se sia pendente,
sospesa definita per estinzione, improcedibilitd emissione del decreto di trasferimento anche ove st trath di
procedure nzalentt nel tempo).

L'espettn MON DEVE MAI limitara alla pedizsequa npetizione degli accertamentt gid npottah nella
docurnentarione ipocatastadle o nella cerfificazione sostitutiva depositate ex art. 567 cpo dal creditore
procedente.
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3.4.1 Risposta al quesito n.4

Ipassago di propreta riguardantt 1 bent pignoratt intervenut trala trascrizione del pignoram ento e,
aritroso, sono richiamatl e fportatt anche sul certificato sostitutive ipocatastale notanle depositate
in atti, In sintest evitando tnutili ripetiziont e richiam ando quanto, a tal uepe, fin qu detto nel capitoll
che precedono, dal controlli eseguitt st pud affermare quanto qui di seguito esposto.

Elenco di tutti 1 titeli di provenienza acquisitt e venficats, fino a quello anteriore al ventennio:

« [STEUMENTC (ATTC PUBBLICO) del 1571 2/2006 Mota presentata con Modello Unico in
atti dal 21/12/2006 Eepertorio n: 24863 Rogante: REGINE FEANCESCO Sede: TOREE
ANNUNZIATA Eegistrazione. Sede COMPRAVENDITA (Passago intermed: da
esatninatre) (n. 45656 1/2006)

¢«  Succesaone lemthma di [ NG cccduto J I (| qvale lasciavaasé
superstiti, qualt suom via eredi leaithmi 1 fcl [T
T EE——
) - rru [6741/9225)

o Successione lemttima di [ cccdut2 o R = ovalc lascio
s€ superstiti, quali suo unid eredi leaittirr 1l manto [T
L UlvpiZiAkc_______________ OIUDIZIA
]
I, = 1° 59 (denuncia b

successione registrata a Napoli 1 31 marzo 2003 e annotatad no 1155 del volume 4479 &
trascrtta a Napoli 211 21 febbraio 2004 al nn. 764 555497

o  Successione legittirna di [ - ccodutaidl SR (= quale lascd a =8
superstiti, quali suoi unici eredi legittimi, 1 Gl (G
e CINADIE ]
- T———
e e
I | 5 o ccbre 1952 (denuncia

Successione registrata a Mapoli 11 24 novembre 2000 e annotata al n. 8814 del wolume 4264
successiva denuncia di successione integrativa regstrata a Napoli 1 27 margo 2001 e
anniotata al n. 2506 del volume 4299, trascritta a Mapolt 2 171 setternbre 2009 at nn.
55065/40935)

o Atto del notaio & WManiero del 18 febhraio 1965, trasciitto a Napoli I8 IMarzo 1965 at nn,

12232/3443, con il qual-
Y :

immohili riportatt 1n Catasto al foglio 3, particella 395 sub 8 e 9, che successivamente hanno
generato 'imtmohile i oggetto,

L'intestatario del bene & unapersona fisica pertanto 51 allega certificato di restdenza el certificate

stato civile (O @il 5)
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I dati catastali attuali non sono conformi con quelli riportati nell’istanza di vendita, nella relazione

notarile, nella nota di trascnizione e nell’atte di pignoramento (Clr. all 1), in quanto quelli attuali
derivano da variazione del 25/02/2016 protocolle n. FAOOSE861 in atti dal 25/02/2016 BONIFICA
IDEWTIFICATIVO CATASTALE (n. 42594 1/2016), pertanto la uiu. eraindividuata al Foglio 3,

Part. 395, Sub.16, ad oggi risnlta Foglio503 Part.622 Sub.12.

st allegano wisure storiche, estratto di mappa e planimetria catastale (G all 6).

i seguito st elencano le vattazioni che il bene ha subito:

GIUDIZIARIE® 1311172006 |
F_I.‘!TiE'QDTl*J;'.IL-‘ :
HADGE 34Li it1 atti
s | oo | lbidl o |z Wgﬁimm dal 13/11/2006
3 395 | 16 [ AA | 4 | oo 110,26 a6 FUSIONE-
R 'F terr EﬁvEPﬁa
{ e = gm
"TE AS E A mTERﬁrfn
DIZIARIE GIUDIZIARIE 106772 1 /20069

DatiDerivatiDa
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3.8 OQuesito n.S

Provweda alla identificazione catastale dell immobile prewvio accertamnento dell'esatta rispondenza det dab
specificat nell”atto di pignoramento conle nsultanze catastali, eseguendo le variaziont che fossero necessane
per Uagmomamento del catasto, acquizendo la relatiwa scheda ovwero predisponendola ove mancante;
prowweda in caso di difformitd o mancanza di idonea platnmetnia del bene, alla sua correrione o redamione.

3.5.1 Risposta al quesito n.3

I dati catastali attuali non soene conformi con quelll nportat nell’ istanza di vendita, nella relazione
notarile, nella nota di trascrizione e nell’atte & pignoramento (Clr. all 1), 10 quanto quelli attuali
denivane da vanazione del 25/0272016 protocolle n. MAOQEEEE6] 10 ath dal 22/02/2016 BONIFICA
IDEWNTIFICATIVO CATASTALE (n. 42594 1/2016), pertanto la uiu. eraindividuata al Foglio 3,
Part. 395, Sub. 16, ad ogm nsulta FoglhioS03 Part.622 Sub.12.

A allegano visure storiche, estratto di mappa e planim etr a catastale (O afl. ).

3.6 Quesito n.6

Accertilaconformita trala descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali
econfint) e quella contenuta nel paignoramento evidenziando, in caso di rilevata di fformita: a) se 1 dat indicah
in pignoramento non hanno mat identificato I'immobile enon consentono la sua univocaidentificazione; h) se
1 dati indicat in pignoramento sono erronet ma consentono Uindividuazone del bene; ) se1 datt indicat nel
pignoramentn, pur non corspondendo a guelli atoali, hanno in precedenza individuato immobile
rappresentando, it questo caso, 1a storia catastale del compendio pionorato;

3.6.1 Risposta al quesito n.6
I dati catastali attuali non sono conformi con quelll nportati nell istanza di vendita, nella relazione
notarile, nella nota di trascrizione e nell’atto di pignoramento (Cfr all, 1), in quanto quelll athuali
derivano da vanazione del 25/02/2016 protocolle n. MAOOEEEE] 1n ath dal 25/02/2016 BONIFICA
IDENTIFICATIV O CATASTALE (n. 42524 1/2016), pertante lauiu era individuata al Foglio 3,
Part. 295, Subk. 16, ad oggi risulta FoglioS03 Part.622 Sub.12.
S allegane wisure storiche, estratto di mappa e planimetna catastale (O all &), oltreché per le
incongruenze che s riportano 4 seguito:
Catastale
Il descritto stato det luoghi non cornsponde alla consistenza catastale all attualita, nello specifice:;

- Aperturaporta dingresso su strada pnincipale;

- ~iChivsura del balcone a veranda;

- Eealizzazione di un ripostiglio;

- Inwersa distnbuzione interna,
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ibanistica
In merito alla conformita urbanistica, st evidenzia che Uimmobile venne realizzate prima del 1967 &
che ad oggi nessuna documentazione & presente presso " Ufficio tecnico cotnunale, cosi cotne da
dichiarazi one nilasciata dal Comune di Torre del Greco del 23/12/2020 (allegate 9, pertanto wisto
Uimpossibilita di poter wisionare eventuall grafici allegati a titoli edilizi s1 prende in considerazione
la scheda planimetrica di primo impianto del fabbricato, dalla quale s1 evincone le seguentt difformita:

- Aperturaporta dingresso su strada principale;

- Chiusura del balcone a veranda,

- Eealizzazione i un ripostiglio;

- Diversa distribuzione interna.
Cuindi st evidenzia che 1l descritte stato det lueghi risulta difforme, cosi come precedentemente
specificats, pertante occorre in primis effettuare 1l ripristine dello state det luoghi con lavor edili,
redigendo pratica urbanistica 3.C. 1A sanatoria per 1l nprstne delle stato det luoghi, meglic
evidenziate negli elaboratl grafici redatti (Allegate 8), in secondo luogo presentare pratica catastale
DOCEA enfine certificate per I agibilita I costo, delle lavorazioni, dello smaltimento delle spese
tecniiche e pratiche urbanistiche e catastali, incluso onen amrmonta in wia presuntiva a 5 000 00euro

{detto importo verrd detratte dal valore finale).

3.7 Quesito n.7

Werfichi se wi sia comspondensza tra la descnzione del cespite contenuta nel titolo & provenienza e quella
desurmbile sulla base det datt di cui alla planimetsia catastae, nonché tra questa e lo stato attuale del luoghy
descavendo (oraficamente) 1l tipo e la ubicazione delle eventual difformita; nel caso i cui i mamifath pignorat
parzialmente debording, invadendole, su aree aliene, condominiali o comungue non pionorate, Pesperto dlusta (se
del caso con lucidh sovrapponibali) le esatte porziom neadents sulla esclusiva propretd debatona sottopomta ad
esecuzione, evidenziando le soluziom tecniche che possano rendere autononu e finzionah siffatte porziom 1n
espropn, segnalando anche s lavon ed1costt di separazione e/o di sipnstino dellostatus quo ante (tompagnatura
o altro) alluopo oceorrent. Al fine della esatta mdrnduazione der fabbncat e det terrem oggetto di prignoramento,
Pespetto stimatore doved sempre effettuare una soveapposizione delle otofoto o delle foto satellitan, repenbah
anche sul web, con le mappe catastal elaborate dalla SOGEI ¢ dame esplicttamente atto nella rel azione m nsposta
ad presenite quesito.

3.7.1 Risposta al quesito n.7
Eichiatmande cquanto, a tal uepe, fin qui detto net capitoli che precedono, dal controlli eseguitt s
nscontrava che 1 dat catastali attuali non sono conformi con quelli nportatt nell 1stanza di vendita,

nellarelazione notarile, nella nota di trascrizione e nell“atte di pignoraments (Cfr all. 10, 10 quanto
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quelli attuali dertvano da vanarione del 25/02/2016 protocollo n. MAODEEEE] 1n ath dal 227022016
BOMNIFICA TDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 42524 1/2016), pertanto, la uitu. eraindividuata
al Foglio 3, Part. 395, Sub. 16, ad oggi risulta FoglioS03 Part.622 Suh.12.

= allegatio wisure storiche, estratto i mappa e platimetnia catastale (Cf all ), oltreché per le
incongrienze che s riportano di seguito:
Catastale
Il descritto stato det luoght non cornsponde alla consistenza catastale all attualita, nell o specifice:

- Apertura porta dingresso su strada principale;

- Chivsura del balcone a veranda,

- Realizzazione di un nipostiglio;

- Diversa distnbuzione interna.

ibanistica
In merito alla conformita urbanistica, st evidenzia che Uimmobile venne realizzate prima del 1967 &
che ad oggi nessuna documentazione & presente presso " Ufficio tecnico cotnunale, cosi cotne da
certificazione rilasciata dal Comune di Torre del Greco del 2371272020, pertanto viste impossibalita
di poter wsionare eventuali grafict allegatt a titoli edilizi =1 prende 1n nfenimento la scheda
planimetrica di primoe tmpianto del fabbncate, dalla quale a1 evinconoe le seguentt difformita

- Apertura porta dingresso su strada principale;

- Chiusura del balcone a veranda,

- Eealizzazione di un ripostiglio;

- Diversa distribuzione interna.
Cuindi st evidenzia che 1l descritte stato det lueghi risulta difforme, cosi come precedentemente
specificato, pertante occotre in primis effettuare 1 ripristine dello stato det luoghi con lawori edili,
redigendo pratica urbanistica 3.C LA sanatoria per il nprstine delle stato det luoghi, meglic
evidenziato negli elaboratt grafici redatti (Allegato H), in secondo luoge presentare pratica catastale
DOCEA enfine certificate per I agibilita I costo, delle lavorazioni, dello smaltimento delle spese
tectiiche e pratiche urbanistiche e catastali, incluse onen arm onta in wa presuntiva a 5000, 00 euro

{detto importo verrd detratte dal valore finale),

3.8 Quesito n.5
Segnali sel’identificativo catastale eventualmente includa (“infra™) anche porziont aliene, comumn o comungue
non pignorate (da spectficarst altresi graficamente), procedendn a1 frazionament del caso oppure, ove cii
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nsulti catastalmente impossibile, evidensiando le ragiont di tale impossihilita, segnali, per converso, se gl
imnnohili contigwt {ad esempio locali adiacenti) risulting eventualmente fusi sul plano fisico con guello
pignoratn, pur conservando autonom identificatin catastali.

3.8.1 Risposta al quesiton.8

Eichiamands quanto, atal uepo, fin qui detto nei capitoli che precedono, dat controlli esegmitt st pud
affermare che fatti gli accertamentt necessant all'identificazione catastale dell'immobile, st
tiscontrava che esso non includeva (Minfra") anche porzioni aliene, comuni ¢ comungue fnon

pignorate.

3.9 Ouesito n.9

Precisi anche, nel caso in cut Uimmohile stagoito denwi da un™unica e maggiore consistenza onginan a pol
varamente frazionata efo ceduta aters, e tale cesstone nguardi porziont diverse da quella poi pervenuta al
dehitore evincolata conil pi gnoramento. Specifichi, previa attentawverifica della storia catastale delle particelle
pignorate nell’ambito della presente procedura, se le stesse sono state oggetto di pignoramento con un
identi ficativo differente e contro un soggetto diverso dall”attuale esecutato. Lesperto deveprecisare se il diritto
reale indicato nell”atto di pignoramento cornsponda a quello 1n titolaritd dell’esecutato 1n forza dell’atto
d’acquisto trascritto 1n suo favore. Al nguardo: - qualora I atto di pignoramento rechi indicazione diun dintto
di contenuto pit ampio nspetto a quello in titolanta dell’ esecutato (ad esempio: piena propretd inluogo della
muda propnetd o dell’usufrutto o della proprieta superficiana; intera proprietd in luogo della quota di ¥ quota
dh ¥zin luogo della minor quota di % ecc)), 'esperto proseguird nelle operaziont di stima assumendo come
nggetto del pignorammento 11 diritto quale effetti vamente in titolaritd del soggetto esecutato (anche & fing della
stima); - qualoral’ atto di pignoramento rechi UVindicazione di un diritto di contenuto meno ampio tispetto a
quello 1o titolantd dell’esecutato (ad esempio: nuda propretd in luogo della piena proprietd conseguente &
cotnisolidamento dell’usufrutto; quota di ¥ in luogo dell’intera proprietd gquota di %4 in luogo della maggior
gquotadi ¥z, ecc.), esperto sospenderd le operaziont di stima, dandone immediata comunicazione al G E per
le determinazioni sul prosieguo. In ordine al secondo profilo (hem pignorah), 1n nsposta al presente queato
I'esperto deve precisare umcamente 'oggetto del pignoramento assumendo come rifenmento 1 dah
identificanione catastale indicat nell’atto di pronoramento (senza procedere alla descnizione matenale del
hene, descnizone ala quale dovrd invece procedersi separatamente in fisposta al quesito 3). A1 nguardo: -
nell"ipotest di “difformita formali™ der dat di identificas one catastal e (datt indicat nell”atto di pignorammento
diverst da quelli agli athi del catasto alla data del pignoramento medesimao), 1"esperto dowrd precisare la
difformmitd riscontrata + nel caso in cw Uatto di pignoramento rechd Uindicasione del bene con dati di
identifican one catastali completamente erratt (indicazione di foglio catastale inesistents o comispondente ad
dtra zona indicazione di plla catastale ines stente o corrispondente a bene non in titolanta dell’ esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o cornspondente a bene non in titolarita dell”esecutato), 17 esperto
sospendera le operaziont di stima dandone immediata comunicazione d GE. per le determinazion: sul
prosieguo (depostando dtres la documentamione acqusita);

+ nel caso in o atto di pignoramento rechi Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale non
ommngenea Hapetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente; indicazione del hene cont dat
del Catasto Terreni laddowe sul terreno i era gid stata edificazione di fahbricato oggetto di autonoma
individuazione a Catasto Fabbricatt), esperto sospenderd le operamioni di stima dandone immediata
cotmund caziote al G E. perle determinaziond sul prosiequo (depositanda altresi 1a documentazione acquisita);
+ nel caso in cw Uatto di pignoramento recht Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme nspetto a quella esstente alla data del pignoramento (indicazione di plladel CF o
del CT. gid soppressae sostitmta daaltrap lla indicazone di sub del C.F. gid soppresso e soshibwito da altro
sub), I esperto preciserd - sela variaz one catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
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meramente nominale (nel senso ciog che non abhia compottato vanazione della plamimetna catastale
corrispondente; ad esempio, variazone per modifica identi fcativo- allinearnento mappe), nel gqual caso
" esperto proseguira nelle operaziont di stima; - se la vanarione catastale intervenuta prima del pignoramento
dhbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato vanazione della planimetria catastale
cottispondente: ad esempio, fusione e modifica), esperto informerd immedistamente 11 GE per le
deterrminaziont sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessana per la wvalutazmone del caso; -
nell ipotes di “difforritd sostanzalt” det datt di identificamione catastale {difformita della situazione di fatto
nspetto alla plarmetnia di cw & datt di identificamone catastale: ad esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C F; vani non indicat nella plammetna; diversa distribuzone di fatto det vam, ecc), espetto
proseguird nelle operamiont di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l bene quale effettivamente
esistente (Nnwando alla nsposta al questo no 3 per Uesatta descrizione delle difformita nscontrate). In ogni
casn, I'esperto dewve assumere come datt di rifenmento unicamentel’indicazione del comune censuano, foglio,
pllae sub catastali Tdati di altro tipo (rendita catastale; dassamento; ecc) ele relative modifiche non devono
essere prest in condderazione dall’esperto. In particolare, quindi, le vanaziont intercorse quanto alla rendita;
clagsamento; ecc. non devono essere ripottate nel testo dellarelazione,

3.9.1 Risposta al quesito n.9

Fichiamande quanto, atal uopeo, fin qui detto net capitoli che precedono, dat controlli eseguitt s pud
affermare che fatti gli accertamnentt necessan all’identificazione catastale degl'immobili, st
nscontrava che gllimmobili staggiti non denivano da un’unica & maggiore consistenza Incltre da
un’attenta wverifica della storia catastale delle particelle pignorate nell’ambite della presente
procedura, s1 evidenzia che le stesse non sono state oggetto di prgnoramento con un identificative
differente o contro un soggetto diverso dagli attuali esecutatt. Cltre a cid 1l diritto reale indicato
nell atto di pignoramento corrisponde a quells in titol anta degli esecutats in forza dell "atto trascritto

i1 suo favore,

3.10 Quesito n. 10

Indichi I"utilizzarione prevista dallo sttumento urbani stico comunale.

3.10.1 Risposta al quesiton.10

Dai controlli e gli accertamenti eseguiti, 51 pud asserire quanto qui di seguito esposto (T 9
Ui obile pignorato ricade anorma del P B G wigente, in zona ™ A1-Centro Antico e strutture
d'interesse vincolate” e “F-1 Attrezzature di interesse comune”. (O Qi Art 7 Zona Omiogenea
Al Clazss dinstabilitd: medio rischio (ME)

1. Territorio di inferasse ambientale, occupato dal centro antice. Vige i divieio i nuove
costruziont sulle aree inedificats.

2. In assenza & piaxni parficolars ggiali o ristruffuragione e di restaurs, sono solo ammesse,

purché non comporiing trasformnzione edilizia ed urbanistica del territorio efo aumento
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del carico urbaristico, operazioni interne di restauro stafico, conservative e di affrezzafura
impiantisica delle strutfure esisienti.

IO interventi di cul af comunan 2, qualora comporiine trasformazione edifizia ed urbanistica
del ferritoric efo aumenta del carico urbanistico, ¢ le sostituziani edilizie, a parita o
valume, i strutture esistenti, subordinate all'entrata in vigore di piani particelareggiati d
ristrutfurazions 8 di restaura, devono essers preceduli da indagini ¢ studi che ahbiano la
finalita d individuare azioni e provwedimenti valt all elindnazione ¢ alla wifigazions
deileventuall situazioni & rischio.

4. Altezza massima del jabbricasi, previa le opportune verifiche di cui all'art, 41 delia
precenie Normativa, & stabilifa in w 15,00,

S Questa zona include anche conplessi edilizi di interesse storico ed artistica, ricadenti in
aftre paril del lerritorio comunals.

Inoltre, 'tmm obile ncadente nel Comune di Torre Del Greco, & nella;

-Fascia di nspetto di 300m [art. 142 a];

Permaggion dettagli si rimanda all” estratte del PEG (O 2L

Inoltre 'immobile ricade nella “Fascia di rispetto di 300m [art 142 a]” (T 2.

3.11 Quesiton.11

Indichi 12 confortmitd o meno della costruzione dle autorizzaziont o concesson amtinistrative el esstenza
o meno di dichiarazione di agibilitd Indichi in quale epoca Uimmobile & stato realizzato, gli estremi del
provvedimento autorizzatonio, la nispondenza della costruzione alle previsiont del provwedimento medesimo
g, segnalando, anche grafi camente, le eventuali diffornutd e modifiche e gli estremi degli ath autonzzatiw . In
caso i opere abusive, I esperto effethn 1l controllo della possibilitd di sanatonia & senst dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubhlica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali cost della stessa; altriments,
provveda alla verifica sull’ eventuale presentazione di 1stanze di condono, indicando 1] soggetto istante e la
normativa in forza della quale Uistanza sia stata presentata 1o stato del procedimento, 1 costi per il
consequmento del titolo 1n sanatoria e le eventuali ohlaziont od cornsposte o da corrispondere; in ognd altro
caso, provveda ala verifica & fim della istanza di condono che aggiudicatanio possa eventualtetite
presentare, che gli immobili pignoratt & trovino nelle condizion previste dall”articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985 n 47 ovvero dall*art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n. 380, specificando 1l costo per il conseguimento del titolo in sanatoria

A guest'ultimo nguardo, esperto deve » determinare la data di edificamone dell’tmmohile secondo le
modalitd sopramndicate;  chianre se—1nragione delladata di edificasione come sopra detenminata o comungue
delle caratteristiche delle opere ahusive —immohile awrebbe potuto heneficare di una delle sanatone di cwm
ale disposiziont di seguito indicate; 1. artt 31 e seguenti della legge no 47 del 1985 (in linea di principio,
imntmnohili ed opere ahusiw ultimat entro la datadel 1101983 ed alle condizion 1w indi cate); 1. art. 39 della
legge n. 724 del 1934 (in linea di princpio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed dle
condiziond 1w indicate); 11, art. 32 del DL n. 269 del 2003 convertito i legge n 326 del 2003 (in linea di
principio, opere shusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziom 191 indicate); « verificare che la
data delle ragiom del credito, per le quali s1a stato eseguito 1l pignoramento o intervento nella procedura
espropriabiva sia anteriore al’entratain wigore della predettanommativa (2 ottobre 2003). Al nguardo, Uesperto
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deve far rifenmento al credito temporalmente pit antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa
(sia dal creditore pionorante, sia da uno del crediton intervenuti), gquale 0 sltante dagli attt dell a procedura; »
concludere infine — attrawersn 1l combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
hase a quali delle disposiziont di legge sopra indicate I"agomudicatan o possa depositare domanda di sanatoria
In tutte le ipotest di sanatonia di immobili od opere abusive, esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informariont presso gh uffict comunali competentt —1 relabin cost. Owe "abuso non stain alcun
modo sanabile, "esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell’immobile, assumendo
le opportuneinformarniont pressot competent uffic comunall e quantificare gli onen econotmici necessan per
I'eliminazmone dello stesso. Infine, esperto deve venficare "esistenza della dichiarazione di agihilita ed
acouisire certificato aggiomato di destinast one urhanistica MNel caso di mancata nsposta daparte degh uffica
tecnici competent entro un tempo ragionevole dalla nichiesta inoltrata o comungue di neposta incompleta
" esperto stitnatore depositerd istanza al giudice dell’esecumione per e ssione del provwedimento di cw
dl’art 213 cpe.

3.11.1 Risposta al quesito n.11

Dall’analisi dei nliev: effettuat sono emerse alcune difformita i seguito specificate:

iZatastale

Il descritto stato det luoght non cornsponde alla conststenza catastale all"attualita, nello specifice:
- Apertura porta d'ingresse su strada principale;
- Chiusura del balcone a veranda,
- Eealizzazione di un ripostiglio;

- IDnwerga distnbuzione interna.

rbanistica
In merito alla conformita urbanistica, st evidenzia che Uimmobile venne realizzato prima del 1967 e
che ad oggi nessuna documentazione & presente presso U Ufficio techico comunale, cosi come da
cettificamione rilasciata dal Comune di Torre del Greco del 23/12/2020, pertanto wiste impossibilita
di poter wistonare eventuali grafici allegatt a titeli edilizi st prende in riferiments la scheda
planimetrica di primo impianto del fabbncato, dalla quale a1t ewincono le seguentt difformita

- Apertura porta dingresso su strada pnincipale;

- Zhivsura del balcone a veranda;

- Eealizzazione diun ripostiglio;

- Dnversa distribuzione interna.
iuindi si evidenzia che 1l descritte stato der luoghi risulta differme, cosi come precedentemente
specificato, pettanto occorre in primis effettuare 11 ripristine dello stato det lueghi con lavoen edili,
redigendo pratica urbanistica 5 C LA sanatoria per il nprstine delle stato det luoghi, meglic

evidenziate negli elaborati grafici redatti (Allegate 8), in secondo luogo presentare pratica catastale
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DOCEFL eanfine certificate per 1 agibilita 11 costo, delle lavoraziom , dello smaltimento delle spese
tecniche e pratiche urbanistiche e catastali, incluso onen ammonta in wia presuntiva a 5. 000 00euro

(detto importo verra detratto dal valore finale).

Inoltre al fine i individuare esattamente unita immobiliare s1 & procedute alla
sowtapposizione tra la foto satellitare tratta da Google Maps ed 1l wegle estratte di mappa

catastale (T 12 ).

3.12 Quesiton.12

Indichi se vi &1 attestato di certificanione energeticagx dlgs 31152006, come modificato dal D L. 2312 2013
n.145 convertito conleggen 21.2 2014 n 9 e succ. mod.: per le procedure successive all’entrata in wigore del
dl 23122013 n 145, esperto provvederd ad acquisire la relaiva certificazione, salvo che Uimmohile sia
esenite, ovvero gid dotato della predetta cerfificamione, da acquisite se adeguata, mentre per le procedure
antecedent, Desperto venfichera se la certificamione & presente, allegandola mentre, in mancanza ne
individuera1 presuppost e ne quantificherd 1 costt {(da detrarre dal prezzo base).

3.12.1 Risposta al quesiton.12

Mon & presente | attestato di certificazione energetica e considerandeo che U'immobile pignorato non &
esente, 51 pud assenire che 1l suo costo & part ad un tmporte di circa 200,00

3.13 OQuesiton.13

Dfca se & possibile wendere 1 hent pignorat 1n uno o pi loth; provweda, in gquest’ultimo caso, alla loro
formarione procedendo (solo previa autonizzazione del Giudice dell’esecuzione) all 1dentificanone del nuow
confini ed allaredazione del framonamento; alleghi, in questo caso, allarelazione estimativat tipd debitamente
approvatl dall’ Ufficio Tecnico Eranale;

3.13.1 Risposta al quesiton.13

Eichiamands quanto, fin qu detto & considerato lo stato attuale dei luoght st pud asserire che é
possibile vendere 1 beni staggiti in un unico lotte, lottel (une) cosi come meglio illustrate nella

fisposta al terzo quesito.

3.14 Quesito n. 14

Dhca, =& 'immohile & pignorato solo pro quota se esso sia divishile 1n natura e, proceda 1n questo caso, dla
formarione det singoli loth (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovt confim ed allaredazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipt dehitamente approvatt dall " Ufficdo Tecnico
Erariale) indicando il valore di cdascuno di ess etenendo conto delle quote dei singoli  comproprietan e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrano, alla stima dell’intero esprimendo
compiutanenteil gudizio d indivisthilitd eventualmente anche allaluce di quanto disposto dall’at 577 cpoc.
dallart 846 c.co e dalla L. 3 giugno 1940, n 1078,
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3.14.1 Risposta al quesito n.14

Eichiamands quanto, atal uope, fin qui detto net capitoli che precedons, in particolare, 1 controlli e

gli accertamentt eseguiti, st pud assenire che 'immeokile niguardante codesta procedura & stato

pignorato per intero, nelle specifico diritto di proprietd 1/1 al sig. (GG ot date 1e

caratteristiche & possibile costituire esclusivamente un unico lotto.

3.15 Quesito n. 15

Accerti se I'itnmohil e & libero o occupato; acquidisca il titolo legithimante 1l possesso o la detenzione del bene
evidenziano se esso ha data certa antenore alla trascrizione del pignoramento; venificln se nsultano registrat
presso ufficio del registro deglt ath privat contratt di locazione efo se risultine comunicaziom alla locale
autoritd di pubblica sicurezza a senst dell’art 12 del DL 21 marzo 1978, n.59, convertito 1n L. 18 maggio
1978 n191; gqualora risultino contratt: di locazone oppomthili alla procedura esecutiva indichs la data di
scadenza, la data fissataper 1l rilascio o se sia ancora pendente 1] relativo gudizio;

3.15.1 Risposta al quesiton.13
Al momento dell” accesso, Uimm obile pigtioratl non erano nella disponibilita dell’ esecutato, ma nella
dispombilita della Sz ra (D - 1 v 2 proprio nucles familiare, la quale dichiarava

di non avere un contratto di locazione, ma di versare una quota di 200€ mensili.

3.16 Quesito n.16
e imnrnohile sia occupato dal conuge separato o dall’ex contuge del debitore esecutato acquisisea 1l
provwedimento di assegnarione della casa contugale

3.16.1 Risposta al quesito n.16

Durante 1l soprallucge st riscontrava che Uimmobile pignorate non era nella disponibilita
dell'esecutato, ma nella disponttalita della Sig.ra (D = » »no 2l propno nucleo
tamiliare, la quale dichiarava <t non avere un contratto di locazione, ma i versare una quota di 200€

mensili.

3.17 Quesito n.17

Indichi |"esistenza sw bem pignorati di eventuali wincoli artisticl, stonc, alberghien di inalienabilitd o d
indivisihilitd; accerti |’ eststenza di wincoli o onen di natura condonumiale (segnal ando se gli stesa resteranno
acarico dell’acquirente, owvern saranno cancellat o nsulteranno non oppombili al medesimo). In particolare,
provveda a fornire una adeguata informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o
manutens one, s eventuali spese straordinane od deliherate anche seil relativo debito non sia ancora scaduto,
s eventinali spese condominiali non pagate neglt wltirmt due anm anterion alla data dellaperizia sul corso i
eventuali procedimentt giudizian relatin al hene pignorato.

Esperto estimatore: Ing. Claudia Apuzzo
. P.e.c.: daudia.apuzzo@ordingsa.it - cell.: 3288081308 ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBU MALE DI TORRE AHMNUNAATA

UFAOO ESECUAON IMMOBILAR
A COMSULENZA TECNICA O UFFICIO PROCEDURA RWG.E M, 1872017
|
i

3.17.1 Risposta al quesito n.17
Dal controlli e gl accertarm entt eseguits, st pud asserre quanto oqui di seguto esposto (O, 9
I'tmm obile pigneorate neade

-anorma del PE .G vigente, in zona “A1-Centro Antico e strutture dinteresse vincolate™ & “F-1
Attrezzature di interesse comune” (T Q) Are 7 Zona Omogenea Al Classe & instabilita: medio
rischio (ME)

i, Territorio di interasse ambientale, occupato dal centra antico. Vige i divieio & nuove
castruziant sulle aree inedificats.

2. In assenza di piaxi parficolars ggiali & ristrufiurazions e i resiaurs, sono solo ammesse,
purché naon compariing trasforsnzione edilizia ed urbanistica del territorio efo aumenio

del carico urbaxisiico, operazioni interne di resiqura stafica, conservativa e & alirezzafura
impiantistica delle strutiure esisienti.

A Ol interventi di cui af comunan 2, qualora comporiine trasformazione edifizia ed urbanistica
del territorio efo aumenta del carico urbanistico, ¢ le sostituziont edilizie, a parita o

vofime, df strufture ecicienti, subordingie allentrata in vigore di piaxn pariicolaregoiati di
ristrutfurazione 8 di restaura, devono essers preceduli da indagin e studi che abbiano la
finalita d individuare azion e provwedimenti val all elindnazione ¢ alla wifigazions
deileventuall sifuazioni & rischio.

4. Altezza massima del jabbricati, previa le oppartune verifiche df cui all'art. 41 delia
presenie Mormabva, & stabifita in m 1500,

S Questa zona include anche conplessi adilizi di interesse storico ed artistica, ricadenti in
aftre parii del territorio comunals.

Inoltre, 'immobil e nicadente nel Comune d Torre Del Greco, & nella;

-Fascia di nspetto di 300m [art. 142 a];

Per maggion dettagli st rimanda all” estratte del PEG (O 2L

3.18 Quesiton. 18

Rilevi I"esistenza di domande giudizali o di provwedimentt giudiziali (sequestrt, domande di simulasone,
ecc.), di dirith demaniali (di saperficie o servith pubhliche). Tali wverifiche wanno effethiate a prescindere dalle
fisultanze della relazione notarile e della documentarione depositata dal creditore procedente. In particolare:
I"esperto provwveda a verificare se 1 bend pionoratl siano gravat dacenso, livello o uso ciwico e se wi sia stata
affrancamone da tali pest, ovvero se il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero denvarnte
da alcuna ded suddeth titali;
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3.18.1 Risposta al quesito n.18

L'immohile non & gravate da vinceli derivanti da demande giudiziali, dinttt demaniali ¢ ust civic

come da certificato rilasciato dalla Eemone Campania (Cf all. 19 Ceriificaio Regione Campania).

3.19 Quesito n. 19

Determini 1l valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando le
opportune decurtaziom sul prezzo di stima consderando o stato di conservamone dell’immohile & come
opporihili alla procedura esecutivai soli contrath di locamione e provvedimentt di assegnazione al coniuge
aventl data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (1" assegnazione della casa contugale dovra
essere ntenuta oppothile nel linat di @ annt dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
nei pubblict registn ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non oppotdhile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo ala data di trascrizione del pionoramento, semnpre oppontbile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pi gnoratnento, in questo caso Uimmoobile verrd walutato
cotne se fosse una nuda proprietd); esponga dtresi analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
precisando tali adeguament in maniera distintaper gli onen di regolanzzamone urbamstica lo stato d'uso e
manutensone, lo stato di possesso, 1 wincoli ed onen gundic non eliminahili dalla procedura (domande
giudiziali, convenzion matimoniali o att di assegnazione della casa comugale al comuge, alti pes o
limitaziont d'uso), nonché per eventuali spese condormintali insolute; indichi, quindi, 1l valore finale del bene,
al netto di tali decurtas ot e correrioni. Nella determinazione del wal ore di mercato 1" esperto procedaal calcolo
della muperficie dell’immobile, specficando gquella commerciale, del walore per metro quadro & del valore
complesawvo, esponendo andliticamente gli adeguaments e le corremiont della stima, 1w compresala rduzione
del walore di mercato praticata per Uassenza della garanzia per wizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolanizzazione urbamstics lo stato d'uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, 1 vincoli e gli onen guridict non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuali spese condormnialt insolute.

3.19.1 Risposta al quesito n.19

Dopo aver effettuato una breve descrizione det bent, st passa alla stima e a1 precisa che il cateno

utilizzato nella presente relazione estimativa & quelle del pid probahile valore di mercato, owvero

quell o basato sul metodo sintetico cotmparative mediante la comparazione parametrica con valor nott
dibent simili o assimilabili. Tale cnterie espnime il rapporto di equivalenzatrauna quantita di moneta
eun deterrninato bene, rappotto che e funzione della domanda e dell’ offerta di quel bene sul mercato.
La stima verra definita facendo niferimento per le quotaziont immobilian a1 dati nlevah attraverso
indagini mirate ad accertare 1 valori di mercato di unitad immobalian della stessa tipologia

Tenute presenti le caratten stiche estnnseche edintrinseche degli imm obali e delle pertinenze annesse,
viene stabilito 1l walore unitario a metro quadrate per Superficie Commerciale part alla Superficie
Lorda (5L dell imm obil e (somerma delie superfici netie, pit queila dei tramezsi, pin queila intera dai
madrl perimetrall efo a metd dei puet O confine) pii la Superficie Commerciale degli accesson (Se)

opportunam ente ragguagliati,
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A oriporta di seguite la formula per calcolare 1a superficie Comm erciale:

Bo= BL+Ea

dove 15L= Sealpestabile T Sy inermi + 50%0 Srus esten

Sea= Xt A

2y 2 Supetfici degli accessori (nel nostro caso balcotie & deposito)

% Coefficient d ragmuagdio (par al 25% e 0%

Dopo aver illustrato 1l crterio di valutazione utilizzato, s riporta di seguito la tabella nepdl ogativa

della supetficie commerciale del Lotto Thice:

Descrizione dei beni . Sup erficie calp estahile
[mq]
Benel Appattamento ?550
Balconi | 2,38
Totale

Esperto estimatore: Ing. Claudia Apuzzo
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sup erficie commerciale
lorda [mq]
104,76
2,38%25%= 0,59
105,35
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Indagine di mercato:

17212024 G
genzia {--':'-
I‘Eﬁtiata=:—!€! spazie disponibile per

annotazriond
Banca dati detle quistaiom momobilian - Risultsio 3 Ercolano ) 4
) L

Risulintu interrepasione: A nne 2020 - Semesine |
Provinele 5 AVCH

it TERILE DEL CRECH Ji
Fuscinituns: Centrale CENTING ANTICO TIEA VIA XX SETTEMBRE, VIA DE BETTIS,
e 'ﬁ{ UMVALLAZIONE, CORS0 V. EMARUELE, VIA MADONNA PRINCIP

ARE LU
Migrogumn: § ) Clragan, Mo D % -Ill;-hu-:llnl\br-

Thjmalagin provabende Abilanenl di o seonomcs
[Eestinnzione: Bopidensialy

Vidlire YVaburl
Mercaba v Locasking .
Tl[u'lhﬂil rmuf::::ﬂll (Emagh EIE:;::* (Eme x mese) huﬁ::—_-\l-i:ll
Min  Max Min  Maa
;:'"_:::‘"”“' Normale 0 s L £33 ba L
Abaaon) di
Lipa Nornmidi W 1500 L 29 X L
Has Mormals R 135 1.4 L | L
St Lgvwends
geu R _II[illlr'n'. o
13t Cipnpari.. Map D 12 Fie |, DpenBaroetdlan coi
Tipologia Ntato Valore di Mercato Valore Unitario Di Mercato
{Conservativo (€ /mq) €/ mq)
Tin | ESUDIZARE ™ W
Abitariont di Hormale 250,00 1,500,100 1.225,00
tipo economice

Effettuate le indagini i mercato nella zona in cui ricade il bene in esame, aventi caratteristiche
estrinseche edintrinseche similan a quelli oggetto i stima, tenendo in considerazione 1 da riportat
dalle riviste tecniche specializzate, leindagini condotte presso alcune agenzie imm obiliar dellazona
e attraverso Tanalisi det dati delle quotazioni immobkdlian dell” agenzia del territonio — CRI{CH all
20 Agensie delle Entrate- Banca Dati Delle Ouctaziont immakiliart - Risuliatal, st considera come valore

unitario di mercato il valore medio Vg fportato nella tabella precedente.
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V= Vmx Ci x Se¢
dove:
2 = Somnmatoria dei coetficientt correttivi che tengono conto:
- del piano k
- dello stato conservativo
- dell’affaccio
- dell’esposizione v in riferimento all appartam ento
- dell’altezza soffitt
- della wista
- dell’occupazione
- dellatipologia,
- stato conservativo in riferimento allo stabile
- degli spazi condominiall
In conclusione il pat probabile val ore di mercato det beni pignorati & pan a
LOTTO | DESCRIZIONE Vi Ci | Superficie Valore (arrotondato)
BENE [€ / mq] Commerciale 8, [rrg] €
Appartamento .
l Unico | primo piano con due 122500 0,68 105,35 87.800,00
| halconi

Per determinare il valore del bene p;ignoratc::- kisogna considerare delle voci di detrazioni che vanno

softratte al valore prima calcolato. Le detraziont possono essere cosi nassunte:

Detra?iune Detrazione | Indennita per
LOTTO | Ppratiche Pratiche | Conversione Spese Certificato Totale
Gt catastali M oelle proprieta condominial | Energetico Detrazioni [€]
D.O.C.FA | superficiaria | iinsclute[€] = AP.E.[€]
e | F €l
Unico 5000 200,00 5.2EIEI,_EIEI
In definitiva siriporta di seguito il valore stimato del lotto [Inico:
DO TARTE SODTARE
Valore Stimato
LOTTO i i
Valore Calcolatof€) Datrazioni (€) (Verleoatn - d i6niE)
Unico $7.800,00 5.200,00 82.600,00
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A1 genst dell’art. 568 cp.oc st applica al valore det singoli loth una detrazione pan al 15% del walore

shimato, ottenendo cosi un valore definitive come di seguito nportato:

Valore Finale

| = = n — P 3 !
ValoreARir) Detrazioni 15% (Vealcolato — detrazioni
! {Euro) 15%arrotond ato |
| | (Euro) i
LOTTOLl 3240000 12.390,00 70.200,00
TOTALE | 70.200,00
3.20 Quesito n.2{

Seanali, in caso di contratto dilocazione, " eventuale inadeguaterza del canone ex art 2923, comima 3 oo
g, it siffatta ipotest, tenga conto di questa citcostanza determinando 1l valore dell’imnmobile come se fosse
libero da qualsiag wincolo locativo,

3.20.1 Risposta al quesito n.20
La Sig.ra{i R i - =2 di cccupare Uimmoobilein oggetto in assenza di un contratto

di locazione ma di versare all esecutato una quota mensile di 200

4Conclusioni

Dopo quante esposto, lo scrivente ritiene di aver evaso i maniera esauriente 1l mandato affidatogli

da 5.E.
& allega alla presente la documentazi one elencata negli allegati
LEsperto

Dottt Tng. Claudia Apuzzo

Torre Annunziata 17032021
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