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PREMESSA

11 sottoscritto, dott. ing. Luigi de Lucia con studio in Caserta (CE) alla Via San Carlo
n. 11, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta al n. 2814, nonché
all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio presso codesto Tribunale, in data 27.03.2026
veniva nominato esperto per provvedere alla stima del compendio pignorato e al
compimento delle ulterior1 attivita di  cw  all’art. 173-bis  disp. att. c.p.c.
dall’TlL.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione dott. Emiliano Vassallo.

In data 30.03.2026 lo scrivente accettava ’incarico e prestava giuramento di rito
tramite sottoscrizione in via telematica.

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALL

In seguito all’incarico ricevuto, lo scrivente, in data 04.05.2026 congiuntamente con
il C.G., sirecava presso i cespiti pignorati per I’inizio delle operazioni peritali.

In questo accesso — alla presenza della debitrice esecutata — veniva effettuata una
ricogniztone dello stato det luoghi degli immobili pignorati. Contestualmente 1’esperto
procedeva al rilievo fotografico e plano-altimetrico del cespiti
(cfr. ALL.I-Verbale di sopralluogo).

Dopo Paccertamento dello stato deir luoghi del procedimento in epigrafe, il
sottoscritto procedeva alle necessarie indagini presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Caserta - Territorio, Servizi Catastali onde venire in possesso delle visure ¢
delle planimetrie catastali aggiornate, nonche del certificato storico all’impianto; espletava
le ispezioni ordinarie presso i pubblici registri immobiliari per ricostruire il ventennio
antecedente il pignoramento e rilevare tutte le trascrizioni a favore e contro il debitore,
nonché contro 1 danti causa; contestualmente inoltrava l’istanza di accesso agli atti
amministrativi della PA al fine di estrarre copia det titoli abilitativi degli immobili; inoltrava,

infine, I’istanza al Settore Bilancio e Credito Agrario-Servizio Amministrativo della Regione
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Campania (Ufficio Usi Civici) per verificare 1’esistenza/inesistenza degli usi civici sulla
particella originaria degli immobili pignorati.

Da tutto questo e da altre considerazioni che verranno riportate in seguito scaturira il
valore venale degli immobili.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c..

Risulta depositata dal creditore procedente la seguente documentazione:

- certificazione nofarile sostitutiva e la medesima certificazione risale sino ad un atto

derivativo od originario che ¢ stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento.

St provvedeva, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo
deposito del module contenente il prospetto per la verifica della completezza della
documentazione ex art. 567 ¢.p.c. che nel caso di specie ¢ completa.

Sirappresenta, infine. che il creditore procedente ha depositato ’istanza di vendita e

la certificazione notarile nel rispetto del termine di 45 giorni decorrenti dalla notifica del

pisnoramento.

%k kk

RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L’esperto deve precisare quali siano i diritt reali (piena propiietd; nuda propuietd; usufrutto; intera
proprieta; quota di V2, Y4; ece.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale indicato

nell’atto di pignoramento corsisponda a quello in titclarita dell’esecutato m fosza dell’atto d’acquisto
trascritto 1n suo favore.

Al signardo:

- qualora 'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pill ampio rispetto a
quello 1n titolaritd dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprietd o
dell’usufrutto o della proprieta superficiatia; intera propuietd in luogo della quota di ¥2; quota di ¥2 in
luogo della minor quota di ¥4 ecc.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stuma assumendo come
ogpetto del pignoramento 1l diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini
della stima);

- qualora Iatto di pignoramento rechi I'mdicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello m titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprieta conseguente
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al consolidamento dell’usufrutto; quota di %2 in luogo dell’intera proprieta; quota di ¥ in lnogo della
maggior quota di ¥3; ecc), lesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosteguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), m risposta al presente quesito I'esperto deve precisare
unicamente ’oggetto del pignoramento assumendo come nfenmento i dati di identificazione catastale
mdicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
quale dovia mnvece proceders: separatamente 1n risposta al quesito n. 2).
Al signarde:
- nell’ipotest ci “difformiti formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo),
Iespesto dovid precisare 1a difformitd riscontrata:

¢ nel caso in cui Patto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dat di identificazione

catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad

altra zona; indicazione di plla catastale inesistente o cormspondente a bene non 1n titolarita
dell’esecutato; indicazione i sub catastale mesistente o corrispondente a bene non in titolaritd
dell’esecutato), 'esperto sospenderd le operaziont di stima, dandone immediata comunicazione
al G.L. per le determinazioni sul prosieguc (depositando altresi la documentazione acquisita);

¢ nel caso in cw atto di pignoramento rechu Uindicazione del bene secondo una consistenza
catastale non omogenea nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:

mndicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era g stata edificazione
di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I’ esperto sospendera le
operaziom di stima, dandone mmmediata comunicazione al G.E. per le determinaziont sul
prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

¢ el caso in cui [Matto di pignoramento reclu I'indicazione del bene secondo una consistenza
catastale omogenea ma difforme uspette a quella esistente alla data del pignoramento
{indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. g1d soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub
del CT. gia soppresso e sostituito da altro sub), ’esperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente

nominale {nel senso cio€ che non abbia comportato variazione della plammetna catastale
cornspondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel
qual caso esperto proseguird nelle operaziom di stima;
- se la variazione catastale mtervenuta prima del pignoramento abbia avuto awratfere sosiangiale
{nel senso c1o€ che abbia comportato variazione della planumettia catastale corrispondente: ad
esempio, fusione e modifica), I esperto informera immediatamente il G.E. per le determinaziom
sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell’tpotest di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformitd della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricate mteramente non accatastato al CF.; vani non indicati nella planimetna; diversa distubuzione
di fatto der vani, ecc.), 'esperto proseguua nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento 1l bene quale effetivamente esistente (vinviando alla tisposta al quesito n. 3 per lesatta
descrizione delle difformmtd nscontyate).

In ogm caso, I’esperto deve assumere come dati di riferimento wucamente 'mdicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.
I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devonoe essere presi in

considerazione dall’esperto.

In pasticolare, quindi, le vartaziom intercosse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere
tiportate nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e der terreni oggetto di pignoramento, I’ esperto stumatore
deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul
web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
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L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed mserire le
sovrapposiziont effettuate sia nel testo della relazione, che negl allegati alla stessa,

Nel caso in cul i bent oggetto di pignoramento siano interessatt (In tutte od m parte) da proceduse di
espropriazione per pubblica utilitd, I’esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornird adeguata descrizione delle posziom interessate dalle dette proceduze {stralciandole
dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle carattenstiche
dei bem pignorati ed 1n ogm caso 10 modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stesst
— di uno o pill lotd per la vendita, indicando per ciascun immoebile compreso nel lotto almeno tre
confini ed 1 datt di identificazione catastale (con mdicazione in tal caso, unicamente des dati di
identificazione attuall).

I confim del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 1’esatta
mdicazione dei dati catastali degli mmmaebili confinanti (fogho, p.lla, sub) od altri elements certs (ad
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a siportare genericamente la dizione “immobile

confinante con fondo agsicolo, con proprieta aliena, ecc.”.
Nella formazione det lott, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scsitta da sivoleers: al

G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autotizzazione

dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla
relazione estumativa i tipt debitamente approvati dall'Ufficio Teenico Erariale.
Nella formazione det lotti (vnico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione 1n lotti deve essere evitata laddove I'individuazione di un unico lotto renda
pill appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, esperto deve evitare nei limiti del possibile la
costituzione di servitl di passaggio.

I beni espropriati per la piena ed intera proprieta agli esecutati, corrispondono agli

immobili in titolarita degli stessi in forza dell’atto di compravendita a loro favore del
24.01.2005.

Gli immobili sono riportati nell’atto di pignoramento con 1 seguenti identificativi
catastali conformi a quelli in atti presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorto di
Caserta:

- C.F.del Comune di Caserta al foglio 36, plla 5675, sub 23 e sub 6.

Si tratta di una porzione immobiliare costituita da appartamento, cantinola e box auto
ubicata nella semiperiferia del Comune di Caserta (CE) - frazione Centurano, localita
Cerasole alla Via Francesco Petrarca n. 18, nel complesso immobiliare denominato “P.co
Artemide”.

Caserta ¢ un Comune di quasi 80mila abitanti, capoluogo di provincia.
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Il Comune comprende il capoluogo, omonimo, ¢ numerose frazioni, molte delle quali

comuni a loro stanti prima del regime fascista, tra cui San Leucio (Caserta), famosa per la

seta e per 1l gia Real Belvedere. Oggi la citta ¢ il perno della conurbazione casertana.
Alcune frazioni hanno caratteristiche peculiari e sono famose, anche all'estero, tanto
quanto la Reggia:

o Casertavecchia, antico centro del comune, sede di un borgo antico rimasto intatto con

un castello molto conosciuto e un duomo romanico;

e San Leucio (Caserta), sede di famose seterie reali ¢ di una delle prime comunita

pre-industriali;
e Vaccheria, sede delle vaccherie reali per la produzione di cuoio e di mucche da latte;

e Falciano. antica sede vescovile dal XVIII secolo e di un Palazzo della cavallerizza

nel XVI secolo;

o Piedimonte di Casolla, sede di un'antichissima abbazia benedettina cassinese, un

tempo tempio romano dedicato a Diana;

altre frazioni, borgate e localita:

Aldifreda, Briano, Casola, Casolla, Centurano, Ercole, Garzano, Mezzano,
Pozzovetere, Puccianiello, Sala di Caserta, contrada San Benedetto, San Clemente, Santa
Barbara, Staturano, Tredici, Tuoro.

Fanno parte del Comune di Caserta anche molti rioni tra cui Rione Vanvitelli,
Tescione, Cappiello, Michelangelo, Santa Rosalia ¢ Paschi.

Lo scrivente, al fine di individuare esattamente gli immobili pignorati, ha effettuato
la sovrapposizione tra |’'immagine satellitare e la mappa wegis catastale sotto riportata,

evidenziando in rosso 1l fabbricato di cui fanno parte gli immobili stessi.
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C10 detto, I’esperto stimatore, dopo aver esaminato lo stato di fatto dei bent immobilt
oggetto del procedimento, la loro consistenza ¢ valutato le loro caratteristiche estrinseche
(quali l'ubicazione, la presenza di vie di comunicazione ¢ la presenza di servizi pubblici) ed
intrinseche (la destinazione d'uso, la superficie, la qualita della superficie, I'eta ¢ lo
stato di manutenzione), ritiene che 1 summenzionati cespiti debbano formare evidentemente

un unico lotto di vendita:

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di porzione immobiliare composta da
appartamento al piano secondo e cantinola al piano terra, riportati nell’insieme in C.F. del
Comune di Caserta al foglio 36, p.lla 5675, sub 23, int. 7; ["appartamento, confina con
appartamento interno 8, con cortile condominiale per due lati, con vano scala, con
pianerottolo e con appartamento interno 6; la cantinola, confina con cantinola n. 8, con

garage n. 9, con garage n. 8 e con corridoio di accesso per due lati; piena ed intera proprieta
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di box auto al piano terra distinto con il sub 6, int, 11, confinante con area condominiale

per due lati, con cantinole n. 9, 10 e 11 e con garage n.12.

QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I’ esatta inchcazione della
tipologia di ciascun unmobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civiceo, piano, eventuale numero
d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vineolo pertinenziale sulla
base delle planimetre allegate alla denuncia di costruzione preseatata in catasto, della scheda catastale,
delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri
oggettivi e soggettivi di cuw all’art. 817 c.c), degh accessori, degh eventuah mullesimi ch parti comun,
specificando anche il contesto in cwi ess1 s1 trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e des
servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinantt.

Coun riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di bent
dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comum non
censibili”).

Con rifenimento al singolo bene, devono essere mdicate eventuah dotazioni condominiali (es. postt
auto comum; giardine; ecc.), la tipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie
netta, 1 coefficiente utilizzato a1 fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medestna, esposizione, le condiziont di manutenzione, le carattenistiche struttural,
noncheé le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento 1 attuale stato di
manutenzione e — per gl impiant —la loso sispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 cost
necessart al lore adeguamento.

In particolare, I esperto deve precisare se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
e quantificare — in caso di assenza — i costt per I"acquisizione dello stesso.

Per i tesrenu pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrul e senza uscita sulla via pubblica) da terreru limitrofi appartenent a terzi o
comuuque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricat per i quali accesso
con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso 1l passaggic su cortile di proprieta esclusiva di un
terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato det luoghi in nisposta al presente quesito, I’esperto deve sempre inserive gid

nel cospo della relazione (e non solamente tra gh allegats) un numero sufficiente di fotografie,

L’inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione
della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gh allegat: alla relazione.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve procedere altresi alla predisposizione ch planimetria dello
stato reale dei luoghi.

Anche la planumetria deve essere mserita sia m formato ridotto nel testo della velazione (in modo da
rendere agevole la comprensione della desciizione formita), sia in formato ordinarno in allegato alla
relazione medesima.

Oggetto della siima
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Il compendio pignorato fa parte di un complesso edilizio per civili abitazioni
denominato “P.co Artemide” ubicato in Caserta, frazione Centurano, alla Via Francesco
Petrarca, 8.

Il complesso immobiliare & costituito da un fabbricato pluriptano servito da
ascensore, con aree di pertinenza scoperte interne servito da un’unica scala, per un totale di
n. 16 unita abitative civili.

11 fabbricato, realizzato su un lotto di terreno con forma geometrica regolare, si
sviluppa su cinque livelli fuori terra, piano terra destinato a box auto e cantinole,
plano primo, secondo, terzo e quarto destinati a residenza e piano copertura a terrazzo.

Il fabbricato rientra nella tipologia edilizia “casa in linea” plurifamiliare.
Ambientazione e caratteristiche della zona

La zona dell’immobile comprende aree suburbane urbanizzate, costituite dal tessuto
edilizio di recente formazione, fatto da nuovi complessi edilizi, nuclei di villette a schiera ed
insediamenti edificati anche di recente impianto con le relative aree contigue.

Il complesso residenziale in oggetto non € assolutamente in contrasto con gli aspetti
morfologici e culturali della conurbazione urbana, costituisce anzi elemento di identita delle
comunita umane interessate.

Esso ¢ da considerarsi perfettamente integrato nel contesto delle attivita presenti al
suo contorno, anche dal punto di vista delle presenze infrastrutturali e della loro
stratificazione e della relativa incidenza del grado di naturalita presente nel sistema.

Il fabbricato ¢ situato in una zona intessuta prevalentemente da abitazioni civili ¢
dall’edificazione semintensiva, con parcheggi isufficienti, con una buona esposizione e con
sufficiente presenza di verde; la zona ¢ servita da beni e/o servizi come negozi di prima

necessita e uffici pubblici; inoltre risulta facilmente raggiungibile ed in tempi brevi ’arteria
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che regola il traffico veicolare verso il centro ¢ verso la SS700 (c.d. superstrada) che la
collega con ’autostrada per Napoli.

Caratteristiche zona: semiperiferica, a carattere residenziale e con parcheggi insufficienti.
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali.

Principali collegamenti pubblici (km): strade statali (1) e autostrada.

Principali servizi offerti dalla zona limitrofa: uffici pubblici e negozi di prima necessita.

Ubicazione ed accessi

II complesso immobiliare ricade all’esterno del perimetro urbano e presenta
caratteristiche buone di orientamento ed esposizione.

Al complesso edilizio s1 accede dalla Via Petrarca a mezzo di un cancello pedonale
e uno carrabile adiacenti, entrambi automatizzati e che servono anche tutti gli sviluppi siti
nell’area circostante del parco.

La recinzione del lotto é realizzata con muretto e soprastante barriera in ferro sul lato
che si affaccia sulla strada di piano ovvero Via Francesco Petrarca, mentre per i restanti lati
¢ costituita in muratura di blocchettt di cemento.

Caratteristiche

I materiali utilizzati sono compatibili con il decoro ambientale e sono del tipo
tradizionale, rispettano le normative previgenti anche dal punto di vista del contenimento
energetico.

Tutte e rifiniture esterne dell’edificio sono eseguite con materiali tradizionali,
rivalutando le tecniche artigianali campane, le canalizzazioni degli impianti tecnici sono
eseguite sotto traccia.

La struttura portante verticale ¢ realizzata in c.c.a. eseguito in opera, in ottemperanza

alle previgenti normative in materia, con solai del tipo misto con laterizi e travetti in

calcestruzzo armato; le tompagnature perimetrali di tutti 1 piani sono a camera d’aria dello
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spessore di cm 30, formate con tavelle esterne ed interne di laterizio, opportunamente
collegate tra di loro; le tramezzature di divisione tra appartamento e la scala, in blocchi di
lapillo e cemento, quelle interne all’appartamento, in laterizi forati di dimensione 8x25x25
cm, mentre quelle tra appartamenti diversi, in doppio tavolato; la copertura € a terrazzo.

Le facciate (finiture esterne) con intonaco plastico a superficie granulare e 1 balconi

con le ringhiere in ferro.

Nell’insieme il fabbricato si presenta in uno stato discreto di conservazione.

Gli scarichi delle acque nere e luride sono convogliati in una vasca biologica di
idonea capacita e quindi immessi nella fogna urbana.

Le acque meteoriche sono raccolte a mezzo di griglie e pozzetti e sono raccolte in
una fossa a tenuta.

L’alimentazione idrica ¢ assicurata da collegamento con la rete urbana dell’impianto
idraulico interno il quale ¢ costituito da tubazioni per 1’acqua calda ¢ fredda.

Gli scarichi interni dei bagni e delle cucine sono realizzati in P.V.C. rigido.

Descrizione dell'immobile
L’unita abitativa al piano secondo distinta con 'interno 7 presenta una triplice

esposizione e st compone di ingresso, salone, cucina abitabile, due camera da letto e due
bagni.

Le finiture interne dell’appartamento sono quelle appropriate alla destinazione del

bene ovvero intonaco liscio a stucco, pavimenti in gres, per 1 servizi igienici in piastrelle,
porte interne in legno di abete tamburato rivestito di compensato di mogano e vetro, infissi
esterni in legno, con le tapparelle come oscuranti e le inferriate a protezione, marmo bianco
per soglie, omie, davanzali di finestre e tinteggiatura delle pareti con pittura lavabile a tinte

unite.
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Gli impianti a corredo dell’appartamento sono essenzialmente costituiti da impianto
elettrico, impianto igienico sanitario (I’acqua calda sanitaria & fornita da uno scaldino posto
nel bagno), impianto di riscaldamento centralizzato alimentato da gas metano, per il
raffrescamento vi € un solo climatizzatore nel corridoio, impianto citofonico e impianto
telefonico.

Tutti gli impianti sembrano a vista essere stati realizzati nel rispetto delle normative
previgenti in materia.

L’immobile & sprovvisto dell’Attestato di Prestazione Energetica (APE), 1 cui
costi per la redazione pari a € 500,00 sono stati decurtati dal prezzo di stima a base d’asta.

La cantinola posta al piano terra, distinta con "interno 7 sovrascritto sulla porta in
ferro, ¢ dotata di impianto elettrico; ad essa s1 accede attraverso un corridoio comune da una
porta in legno posta nell’androne del palazzo.

Il box auto al pian terreno ¢ il primo posto sul lato destro per chi percorre la corsia di
sinistra entrando nel parco; ¢ dotato di basculante con apertura manuale e impianto elettrico.

Per tutto quanto si veda la documentazione fotografica dei beni
(cfr. ALL.2 — Rilievo foiografico), di cui alcune foto rappresentative sono riportate nella

pagina seguente, ¢ ’elaborato grafico dello stato reale dei luoghi, inserito sia in formato

ridotto nel testo della relazione che in formato ordinario (scala 1:100) in allegato alla

relazione medesima (cfr. ALL.3 — Elaborati grafici).

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA
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(foto 1: Vista accesso al parco)

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI INTERNI
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3 i — E_t_‘ﬂ'l-!
(foto 5: vista esterna box auto) (foto 6: vista interna box auto)
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Determinazione della superficie commerciale
Premesso che ’altezza interna dell’appartamento € di 2,90 m, mentre sia della

cantinola che del box auto e di m 2,60, il calcolo della superficie commerciale € stato redatto
secondo la norma UNI 10750, che riporta i seguenti criteri di computo: “Per il computo della
superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso residenziale sia che si
tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico) si deve
considerare:
o [lasomma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;
e le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
o le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, box, ecc.).
1l computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti),
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto
3) deve essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto 3) non potrd,
comunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti 1) e 2).

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di
ponderazione:

o 25% dei balconi e terrazze scoperti;

o 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati),
o 35% dei patii e porticati;

s 60% delle verande;

o 15% dei giardini di appartamento,;
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o 10% dei giardini di ville e villini.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare

ubicazione dellimmobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso

livello, alle superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quelia

coperta, fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro

particolare livello di qualita ambientale”.

Di seguito sono riportate, le caratteristiche intrinseche dell’immobile e poi opportune

tabelle contenenti 1 valori delle aree al metro quadrato riferite ai singoli ambienti, il

coefficiente utilizzato per determinare la superficie commerciale dell’unitd immobiliare, la

superficie commerciale medesima nonché le caratteristiche espositive dei singoli ambienti.

Destinazione Superficie |Coeff.| Superficie |Esposizione| Condizioni
commerciale
Appartamento P.2 buone
salone 49,80 1,00 49,80 sud
cucina 49,80 1,00 49,80 sud
camera 23,40 1,00 23,40 est
camera 8,30 1,060 8,30 ovest
bagno 6,50 1,00 6,50 "
bagno 6,25 1,00 6,25 "
ingresso 3,90 1,00 3,90
corridoio 8,90 1,00 8,90
balconi 40,58 | 0,25 10,14 sud
Totale 159,01 128,57
Box auto P.T. 25,25 | 0,50 13,00 buone
Cantinola P.T. 10,20 | 0,30 3,06 "

Superficie Calpestabile (lorda): mq 194,46 - Superficie Commerciale complessiva: mq 144,63

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

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei bent pignorati per ciascun lotto.

dott. ing. Luigi de Lucia Via San Carlo,11 — 81100 Caserta (CE)
Tel/Fax 0823.354200 — PEC |lugidelucia@ordinges.it - E-mail [pidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n.2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626

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

17




Al niguardo, I’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gl allegati alla
telazione o precisando eventualmente 1’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotes: i cw il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comina, c.p.c.) dovesse msultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Iesperto dovid produrre Iestratto catastale stotico anche
per il pertodo precedente la meccanizzazione;

- deve nicostrure la storia catastale del bene, indicande le vatazion intervenute nel tempo e precisando
— nel caso di immobili sportat in C.F. —1a p.lla del terrenc identificato al C.'T. sul quale 1l fabbricato sia
stato edificato.

A questo proposito, € sempre necessario che ’esperto precisi tutti 1 passaggl catastali intervenuti dalla
orginaria plla del CT. alla plla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di
supporto);

- deve precisare I’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, anahiticamente mdicando le
eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalternoc);

- deve indicare le variazioni (riguardant: esclusivamente 1 dati identificativi essenzialt: comune censuasio,
foglio, plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di
ufficio e che swane intervenute in un momento successivo sispetto alla trascrizione del dat riportats

correttamente nel pignoramento, precisando:
® se a tah vanaziom cornsponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad

esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’umtd immobiliare che
vengono accorpati ad un’alta; fusione di pitt subaltern), nel qual caso 'esperto informerd il
G.E. per le determinaziont sul prosieguo;
® sea tali vanazioni non cotrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad
esempio, tallineamento delle mappe}.
In risposta al presente quesito, I’esperto deve precisare altresi le eventual difformita tra la situazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, I’ espesto:
-1n primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det luoghi
(predisposta mn risposta al quesito 1. 2) con la planimetria catastale;
-1n secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

1. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, mserendo la detta planimetsia sia in
formato ridotto nel testo della relazione 1n risposta al presente quesito, sia in formato
ordinasio in allegato alla yelazione medesima;

2. deve quantificare 1 costi per I'elimimnazione delle riscontrate difformita.

A1 fini della esatta identificazione catastale dell’immobile oggetto di espropriazione, 1l

sottoscritto, ha estratto presso [’Agenzia delle Entrate-Ufficio Catasto di Caserta (gia
Agenzia del Territorio), la visura storica aggiornata all’attualitd e la relativa planimetria
catastale per ciascun immobile (c¢fr. ALL.4 — Documeniazione Catastale).
Per completezza di risposta al questito si allegano:
- TDelenco degli immobili ovvero il documento in cui sono specificati gli identificativi
di ctascuna unita immobiliare che compone I’intero edificio;
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- lo stralcio di mappa da cui risulta I’inserimento del fabbricato di cui fanno parte gli
immobili staggiti evidenziato graficamente in rosso nella sovrapposizione tra

appunto lo stralcio di mappa catastale e I’'immagine satellitare riportata di seguito.

L

stralcio di mappa catastale

immagine satellitare

Per quanto concerne la storia catastale dei beni pignorati si precisa che 1l complesso

immobiliare di cui fanno parte ¢ stato costruito sul terreno identificato in C.T. di Caserta al

foglio 36, p.lla 580 di centiare 57 e p.lla 617 di are 24.02 dell’estensione complessiva di

mgq 2.459,
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A tal proposito 1 passaggi
attuale del C.F. sono:

C.T.

Numero di mappa soppresso dal 27/05/2005

catastali intervenuti dalla

originaria del C.T. alla particella
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[ ] 5675 ENTE URBASNO 2459 APPALE ded 30001573 Pratica i CESAEIBIY bn aih el
W IDENTIFRCATIV PER ALLINEAMENTO
™ Parsia '
] i bl | OPWR TS | F PP w0

Nella variarions sono stari oppresss | wguentl immobili;

Foglio 30 Parmeefla 500 Foglin 36 Pamcella il ¥ ¢

Mappati Fahbricali Carrelazi
Codice Comtiane BUGS - Fopho 26 - Paniceila $675

C.F. (sub 23)
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DATI DERIVANTI DA

Unlta immobltiare dal 07/11/2022
N DATI IDENTIFICATTVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio  Particella Sub Foma Ca ra |(le Constsenza) FEEE Rendita
T 3/ 367 3 | E | A4 55vamd | Tol: MS  Euresll2e | el O 170122 Praics 1
T Toealy: E IAZIONE DI
use .
100 l‘.ﬂE“ -
[ VA PR T THAR DA 0 6 P T
Nt TFarits Mod 38
Mappall Terrenl Correlati
Condlie Commure PR3 Seziome & - Faghe W Panticella 675
| lone dell'anltd § hidiare dal 29/08/2022
DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

DATI IDENTIFICATIV

N.
- — Foglic | Particidla Suly foma e, || Mbpn fore | Caliggricia | Chuise | Contaistenza
1 | 5675 23 2 Az 4 55vani | Towle M5 Buro5i1,28
' Totake:
losi axe TAOMASTICA . 1211881
£36 m?
Imliica IR FILANCTSCO FUTIART A w4 P T2
Searifln T i Shoed
Situazione dell'unita Immobillare dal 15/01/2016
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATE DERTVANTI DA
iy Foglio | Particella Sub Mics fomn | Cimegorla Clisse Doirésivnza Rendita
i T 5675 73 Az ]SS vam| Totge 115 | Euro 81128 Al
#luse aree
wroprrie”*
136 oo
Induicia VK AL I AFFIA P T 8
Notifica Fartla iod 38

DATE DERIVANTI DA

Shwazlone dell'undta immoblllare dal 08/11/2015
DATI DI CLASSAMENTO

o DATI IDENTIFICATIVI
il I Rendita

A Cless Consistonza P10 50T

T Fogha  Particils Sub Zowa Cem. | Mice B
1 T 3675 23 4 55vanl | Jewk 145 | BareSL29 A el €81 B1 - Ievseirmeener by vioman e il
m* Tedale:
eshuse aree
scopeTic”
136 m?
indirinas VIKAPA s T 1
[ Fartia CTTE (=33
Situadone dell'unith Immoblllare dal 27/05/2005
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
e lig Sub ZomCem | MicaZows | Coteperia Clise| Commbsiims [ Rendina
1 E] 2 2 | AR 4 S5vant | EwrosiLze
e Vi AFFLN M -2
i {Parites i =1
_d
kil lone dell'unlea | biilare che ha sriginalo il precedente dal 01/01/1892
]
N. DATI I[DENTTFICATTVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
%.1:'1'. Fogdn | Partlcella Sub domaUens | Mico Zons  Categoria |Clame Consrinnzs \‘"":,::"' Reidita
T i} s | 23 “A 1 s5vani Eurs BILED  WARIAZILING fcl BU0119I2 Vartasrn dhel gpassien sseiffarin
1L B D
Tririars VIR PPN P T 2
umiia [Parata =) [ Me 35
Slteazione depli intestat relativa ad atce del 06/12/1980 {antecedente all'implanto meccanograflco)
Ero i v i A — e ity
N. DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
1+ e Foglio | Paricella | Sub Zam G | Mige 2w | Categoria |Cleme Consissenza, g Rendita
1 36 w5 | 2 ] Az 4 55vani | Euro056  vakiazi sl i el T4 AIE
L 1088 FRAL - CLASSAM) 33|/
Ealrzzo VIA AR P T 7
(=T [Vardn W LS
Situarione delt'unith Immabiliare dall'implanto meccanografice
N. DATLIFENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
- e Foglin | Partlcella Sub Zowalom | MiemZom | Cawgorta Clse Consistenza Rendita
1 | 3% 465 23 2 Az 4 | &3vani L. 1287 NE———TnT
VIAAPPIL Plana I 1 B B 1 i
S " Pursia Thaa bt 18 —

C.F. (sub 6)
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Unita immaoblllare dal 97/11/2022

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Pl Foplio | Particella Sub Fonn Cemm. | Micro Zews | Caipgoria | Cheme| Constupmea| 2Tzl Hendita
1 36 5675 6 z ] 5 | 23m'  Tewk:2m?|  Furo6290 OMASTICA, ded 4771 19022
AL WARIAZITNE DI
31, LT
Inirius VT FRANCESCO PETHANCA S 18 Pl T
St Vet freuT
Mappall Terrenl Correfatl
Cofice Camame (901 - Sesione A - Foglio 36 - Pasicells 5675
Sltuazlone dell'unlts immobillare dal 23/09/2022
N DATI IDENTIFICATINE DATI ¥l CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
P Foglio  Particella Sub Zoa Uens. | Miem Zers | Calrgoria Clese Conststerzal \;:“_“' Rendita
T 36 5675 O _I1/2 s 5  Z3m'  Tewk:2m'|  Euro 82,95
lwdiriioe VIAFHAMUAH OPFETRARCA . | ¢ P
e T o Pastim Imu. -
Situazione dell'unkth immobillare dal 15/81/2016
N DATI IDENTEFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
FEow | Foglio | Pamserile Sub | fowCem | Mo | Calvgiria |l | Cissabier . SoPT0 Resditn
1 3% 15 6 ER TCK 5 Z3af e mm| laro 6296
i 4 VIR WA E WA T
Nuiilca T TFurcita 1 TMod 55 ]
Sltuazione dell'unlth immobillare dal 09/1 L/2015
| N. [ DATI] IDENTIFICATIV] ‘ DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
".“,‘;:',"‘ Foglie | Partcella Sub fom o | Miem e | Categoria | Classe| Constrieniza E: Rendiia
T 3 THETS U z T i BHm Ewro BN | Variazhww deb U9/1]EULS - Isserimenis i visura sl date i
ImBrivre s g VILAFFIA Fuama T =
[T ™ A Trurdita T Mad 58
Situazione dell'unita immobiliare dal 27/05/2005
N. DATI IDENTIFICATIV] DATI D1 CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
2 eemy Faogllo | Particella  Sub Fons Cors, | MicroForws | Categorla | Clase Consister Rendita
T |38 5e1s 8 | 2z | e 35 @[w Euro 62,95
Imbirizes VILAPFIL Fuse T
Slimazione dell'unith Immobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992
N. DATI [DENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
2 mrd Feglie | Panirella Sub Zoni G | Mirpa desa | Categoria | Clesse | Consisterza | 5o Remila
1 36 465 8 2 Cis 5 23m' Eure 2,96 | VARIATIKINE slel (11/01/1987 Virm o ded (o vari Mt
L. uxtsen
“Intisbiin TULR AR Fimeme 1 —
e - i s -
Slwaazione dell'unith lnsmobllare dall'impianto meccanografico
N. DATIL IDENTIFICATTV] DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
e Foglio | Particella | Sub SowCon | Micu Zew | Categorla |[lass Consistenzn | g3
i T % ER | | CE T F o PSR ———
Tndi-iae VIAAPTIA i T |
- i [T Mod 53

Per 1 beni staggoiti vi é I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto. con le risultanze

catastali.

V1 &, altresi, la rispondenza tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata

nelle relative planimetrie catastali.
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L’esperto sumatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in
risposta aL precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.)

propreta (o altvo diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via
n.___,plano int. ; € composto da , confina con a

sud, con anord, con_ ad ovest, con _____ ad est; € riportato nel C.I'. {o C.T.) del Comune
di al foglio yplla_ {explla o gid scheda ), sub sl
descutto stato det luoght corusponde alla consistenza catastale (oppure, non cornsponde in ordine a
}; v € concesstone edilizia (o in sanatora) n. __ del , cul & conforme lo stato dei

Iuoghi (oppure, non ¢ conforme in ordine 4 ); oppuze, lo state det luoglu € conforme {o difforme
) rispetto aila istanza di condono n. presentata il , oppure , 'immobile €

abusivo e a parere dell’esperto stumatore pud (o non pud) ottenersi sanatosia ex astt. (per il

fabbricato); nisulta (oppure non nisulta) ordine di demolizione del bene; nicade 10 zona
{ per Ul texrreno );

PREZZO BASE euro ;

LOTTOn. 2: ecc.

Nella predisposizione del prospetto, Uesperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di
estrema sintesi e secondo 1 entesi della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto ¢ destinato ad

essere inserito nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costiture lo schema per la pubblicazione
di avviso per estratto sulla testata grornalistica.
L’esperto deve quind: evitare descrizios di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di porzione immobiliare costituita da

appartamento, cantinola e box auto, facente parte del complesso immobiliare denominato

“P.co Artemide”, ubicato in Caserta — frazione Centurano alla Via Francesco Petrarca,18;
I’appartamento con triplice esposizione al piano secondo ¢ composto da salone, cucina, due
camera da letto e due bagni per una superficie complessiva di mq 130 circa, confina con
appartamento interno 8, con cortile condominiale per due lati, con vano scala, con
pianerottolo e con appartamento interno 6; cantinola al piano terra di mq 10, confina con
cantinola n. 8, con garage n. 9, con garage n. § e con corridoio di accesso per due lati; sono
riportati nell’insieme nel C.F. del Comune di Caserta al foglio 36, p.lla 5675, sub 23,
int. 7; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; box auto della
superficie di mq 25,00, confina con area condominiale per due lati, con cantinole n. 9, 10 e
11 e con garage n.12; ¢ riportato nel C.F. del Comune di Caserta al foglio 36, p.lla 5675,
sub 6, int. 11; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; vi ¢

Licenza edilizia n. 271/74 prot. n. 10142 del 01.07.1974 e successiva variante
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Concessione Edilizia n. 8946/78 del 27.11.1978 cui non ¢ conforme lo stato dei luoghi per

I’ampliamento in pianta che ha generato "Taumento volumetrico e la diversa distribuzione

degli spazi interni dell’unita abitativa, oltre alla modifica dei prospetti del fabbricato che a

parere dell’esperto puo ottenersi sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 mediante
richiesta di Permesso di Costruire in sanatoria, presentato insieme ai proprietari degli altri
immobili del fabbricato, fatto salvo il buon esito della pratica stessa, previo verifica positiva
della rispondenza ai parametri urbanistici ed edilizi anche per gli immobili e le parti comuni
non pignorati, attraverso un rilievo plano-volumetrico (sia delle parti pignorate che di quelle
non oggetto della presente stima), nonché della verifica di sicurezza del fabbricato; non
risulta ordine di messa in pristino dello stato di progetto assentito.

VALORE D’ASTA/PREZZO DI RIFERIMENTO: € 208.000,00;

OFFERTA MINIMA: € 156.000,00.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passagoi di proprieta in relazione al bene

pignorato.

L’esperto stunatore deve procedere alla nicostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beru
plgnoratl intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e sisalende, a ritroso, al primo passaggio di
proprie(d trascritto in data antecedente di venti anmi alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, I’esperto:

- deve sempre acquisite in via integrale 1’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di duitts realy;
assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od attt che devono essere msenti tra gl allegat
alla relazione;

- pud procedere ad acquisire m via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne
sussista I’opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziom del bene siano
state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie a1 fini della regolanta
urbanistica —la consistenza del bene al momento di ua determinato passaggio di proprietd; ecc.),
procedendo in tal caso all’inserimento degh stesst tra gli allegati alla relazione.

In ogmi caso, esperto NON DEVE MAT limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia
viportati nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c.
dal ereditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del
bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attuali),
Iespesto segnalerd anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati
rsultant dagli att di ahenazione con le tsultanze dei registsn catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se 1 bene pignorato
corrisponda ai bem oggetto det passaggr di propuieta.
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In ogni caso, po, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricat, I'esperto deve specificare in termini esatti
su quale orginaria p.lla di terreno insistano 1 dett fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale
{con evidenziazione della plla interessata,

Nella ricostruzione det trasferimenti, I’ esperto non deve limitars: ad indicaziom di carattere generico ed
m particolare niferive che 'atto nguarderebbe “1 beni sut quali & stato edificato il fabbiicato” senza
ulterion specificaziont, occorrendo al contrario documentare 1 passaggl catastali intervenutl,

Nell’ipotesi di beni pignorat in danno del debitore esecutato ma appartenent allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore eseguird visura ipotecana anche sul nominativo
del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquusto.

L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. I’esistenza di atti di disposizione compiuett dal coniuge non
debitore e/ o Iesistenza di iscriziom ipotecarie od altre formalitd pregmidizievoli (ad esempio, trascrizione
di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dicluarativa chi falhimento; ecc.), producendo copia
della niota di iscrizione e/ o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto antenore al veatennio avente natura di atto morts causa.

Nel caso in cui i primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natara di
atto mortfs causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di

testamento), ['esperto dovia eseguire autonoma ispezione presso 1 registrn wnimobiliart sul nominativo
del dante causa, individuando 'atto d’acquisto 1n favore dello stesso e sisalendo ad un atto infer vives a
carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritts reali; ecc.).
Qualora Iatto individuato abbia parimenti natura di atto weorfss cansa oppure si tratti di atto Zafer pives ma
a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovrd procedere ulteriormente a 11troso sino
ad indrviduare un atto dnfer vivos a carattere traslativo nei termint sopra precisati.

Qualora I'ispezione non sia m grado di condurre all’individuazione di un atto zufer vives a carattere
traslativo sebbene condotta a ntroso per un considerevole lasso di tempo, I'esperte dard conto di tale
circostanza nella relazione.

In tal caso, lesperto preciserd comuaque se quantomeno lintestazione nei registn del Catasto
cortisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliar,

2) Atto anteniore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso 1n cui 1l primo atto antecedente di venti annt la trascrizione del pignoramento abbia natura di

atto Inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), ’esperto dovia pasimenti eseguire
1spezione presso 1 registel immobiliari st nominativi der danti causa, mcdividuando Iatto d’acquisto in
favore degh stessi e risalendo ad un atto infer vivos a carattere traslativo nei termint anzidetts {ad esempioc:
compravendita; donaziene; permuta; cessione di duitts reali; ecc.).

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

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita
{ad esempio, nel caso di convenziom per ’edilizia economica e popolare), I’espesto acquisid presso la
P.A. competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza e/o di
espropuio, precisando — m difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia
ntervenuta mrevessibile trasformazione det suoll e comunque fornendo ogni nformazione utile al
viguardo (anche con nguardo ad eventuali contenziosi in atto),

4) Bent gid 10 titolantd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzion ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento
del clero; mense vescovili; ecc.), 'espetto preciserd se I'imtestazione nei registri del Catasto cornsponda
al nominative del soggetto indicato dar Registrr Immobiliasi.

5) Situarzioni di comproprietd.

L’esperto avrd sempre cura di siscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati,

anche con siferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura

{comunione legale tra comugl oppure ordinaria} e della misura delle quote di ciascuno dei partecipantt.

) Esistenza di diritto di usufrutto sw bem pignorati.

Laddove poil’atto di acquusto del bene in capo all”esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore

del dante causa o di un terzo, I'esperto dovia avere cura di verificare sempre e se tale miserva sia stata
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trascitta e se Pusufruttuario sia ancora 1a vita. A tale scopo acquisird il certificato di esistenza in vita
ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

Sulla scorta delle indagini svolte presso 1 pubblici registri immobiliari per le ispezioni
ipotecarte e presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta — Territorio, Servizi Catastali per le
visure catastati, vengono riportafi storicamente, in senso cronologico inverso, gli estremi
degli atti di rogito a tracciarce la cronistoria ultraventennale dei titoli di proprieta dei beni
pignorati (cfr. ALL.5-Ispezioni Ipotecarie Ordinarie e Titoli di Provenienza):

- gli immobili pignorati risultano di proprieta XXX per la quota di 1/2 di piena
proprieta in separazione del beni e di XXX per la quota di 1/2 di piena proprieta in
separazione del beni a loro pervenuti per acquisto fattone da XXX, da XXX e da

XXX, in virtu di atto di compravendita per notar Provitera Paolo del 24/01/20085,

rep. 37614/13473, trascritto presso 1 pubblici registri immobiliari il 26/01/2005 ai
nn. 3730/2464;
N.B. si precisa che in detta formalita alla sezione B vengono indicati gli immobili al
foglio 36, p.lla 465 (attuale p.lla 5675) sub. 6 e sub. 23;
- alla sig.ra XXX, come sopra generalizzata, 1 diritti pari a 3/6 indivisi pervennero in

virtu di atto di compravendita del notaio Enrico Marra di Napoli in data 16.12.1981,

registrato a Napoli il 21.12.1981 al n.11919 e trascritto presso i pubblici registri
immobiliari il 29.12.1981 ai nn. 27381/24443 ¢ 1 diritti pari 1/6 indivisi in forza della
successione del XXX deceduto ab intestato il 03.06.1984 (Den. n.43, Vol.432 ¢

successiva denunzia n.17, Vol.435, entrambe presentate presso ’ufficio del registro

di Caserta e trascritte rispettivamente il 01.04.1985 ai nn. 6936/6205 e il 01.04.1985
ai nn. 6937/6206); ai sigg.ri XXX 1 dintti pari a 1/6 indivist ciascuno in forza della
menzionata successione del padre XXX.

All’art. 2 ¢ riportato: “La vendita é comprensiva di ogni accessione, accessorio,

dipendenza, pertinenza, diritti, azioni e ragioni, servitu attive e passive, proporzionali
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diritti alle parti comuni quali ’area annessa all’edificio, il locale deposito contatori e il
locale caldaia, tali definiti dalla legge e dal regolamento di condominio e dalle tabelle
millesimali depositato con verbale negli atti del Notaio Enrico Marra di Napoli in data
14 febbraio 1980, registrato a Napoli il 4 marzo 1980 al n. 2838/C e trascritto il 14
marzo 1980 al n. 5888/5389, che la parte acquirente dichiara di ben conoscere ed
accettare per sé, suoi eredi o aventi causa;, nulla escluso ed eccettuato, nello stato di
Jatto e di diritro in cui gli immobili venduti attualmente si trovano, conosciuto dalla parte

’

acquirente, ed il tutto alla parte venditrice pervenuto...”.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.
L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
mdicando:
- Pepoca di realizzazione dell’immobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (lhcenza edilizia n. ; concessione
edilizia n. ; eventuali vananty, permesso di costruire n, ; DIA n. ; ece;
- la rispondenza della cosiruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio teciico comunale di
copia del provvedimento autorizzativo, nonche dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempye allegata alla relazione di stima.
St sottolinea al nguardo come, in nsposta al presente quesito, ’esperto NON DEVE MAT limitarsi a
ripetere pedissequamente guaato  siferito  dagl  wfficn tecnicr  comunali, dovendo procedere
autonomamente agh opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla venfica della

rispondenva della costruzione alle previsiom del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in cui P'ufficio tecnico comunale comunichi ’assenza di provvedimenti autorizzativi

sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, Iesperto preciserd anzitutto la presumibile
epoca di realizzazione del fabbiicato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificative, Iesperto potzd utilizzare ai fim della datazione
dell’epoca di costruzione: 1) schede planimetriche catastaly; ity aerofotogrammetrie acquisibili presso gl
uffici competenti e societd private; 11) informaziom desurmibili dagl atu di trasferimento {(ad esempio,
qualora ’atto contenga I'esatta descrizione del fabbiicato); 1v) element desumnibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della cittd).

In nessun caso Iesperto stimatore potrd fare affidamento esclusive sulla dichiarazione di parte contenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.
Laddove I"esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Iedificazione del bene

in data antecedente al 1.9.1967, 1l cespite sard considerato regolate (salvo che per le eventuali accertate
modifiche dello stato dei luoglu che siano intervenute in data successiva, in relazione alle qual ’esperto
procederd ad un autonoma verifica della legttinuta urbanmistica delle stesse e — in difetto —
all’accertamento della sanabilitd/condonabilitd di cui in prosieguo).

Laddove I"esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Iedificazione del bene
in data successiva al 1.9.1967, 1 difetto di provvediment autorizzativi il cespite sard considerato
abusivo e I’esperto procederd agli accertamenti della sanabilita/condonabilita di cwt in prosieguo.
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Nell’ipotesi 1 cw 'ufficio teenico comunale comunichi 1’esistenza di provvedimenti autorizzativi
sotto 4 profilo edilizio-wrbamistico per il fabbrcato pignorato ma nen sia m grado di consegnase
all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progette {ad esempio: per
smarrimento; wagibilita dell’archivio; sequestro penale; ecc.), esperto deve richiedere al relativo
dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi 'indicazione delle ragioni della mancata consegna),
cestificazione che sard inserita tra gl allegat alla relazione.

Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in
tisposta al presente quesito I'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, a1 fini dell’opportuna comprensione I’espesto:

- deve procedese alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det lnoghi (predisposta 1n
rsposta al quesito n. 2) con la planumetsia di progetto;

- nel caso di niscontrate difformita:

e deve predisporre apposita planimetria dello state reale dei luoghi con opportuna
Indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato
sidotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, s1a 1n formato ordinario in allegato
alla relazione medesima;

e deve pot precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed 1 cost della
medesima secondo quanto di seguite precisato.

In caso di opere abusive I’esperto procederd come segue:
anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380
del 2001 e gh eventuali costi della stessa,
m secondo luogo ed 1 wia subordinata, verifichera I’eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:
¢ il soggetto istante e la normativa in forza della quale istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicande se s1 tratts di 1stanza al senst degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47
del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del
D.L. 0. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
¢ lo stato della procedusa presso gl uffici tecnici competent (parew; deliberazioni; ecc.);
* icost della sanatora e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;
o la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuah difformita);
m terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera moltre — a1 fini della domanda in sanatoria
che I'aggrudicatario potra eventualmente presentare — se gl irmobili pignorati si trovino o meno nelle
condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del
D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultmo riguardo, I’esperto deve:
¢ determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra indicate;
e chianire se — in ragione della data di edificazione come sopra determunata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — 'immobile avrebbe potuto benetficiare di una delle sanatorie

i cui alle disposiziont di seguito indicate:

L artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di prinapio, immobili ed opere
abusivi ultimatt  entro la data del 1.10.1983 ed alle condiziom 1v1 mdicate);

1. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulumate entro la
data del 31.12.1993 ed alle condizioni 1vi indicate);

1. art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di prancipio,

opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziom 1vi mdicate);
e vertficare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o
wmtervento nella procedura espropuativa,
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Al niguardo, I esperto deve far nifenimento al credito temporalmente pitt antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno der crediton
wmtervenuti), quale ssultante dagli att della procedura;
¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra mndicate — se ed
eventualmente 1n base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate 1’aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotest di sanatoria di immobili od opere abusive, I’esperto deve indicare — previa assunzione
delle oppertune informazioni presso gl uffici comunali competent — 1 relativi costi.

Ove 'abuso non sia in aleun modo sanabile, Uesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell’immobile, assumende le opportune informazioni presso 1 competent: uffici

comunali e quantificare gli oneri economici necessari per Ieliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare ’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acqusire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entso un tempo ragionevole dalla
richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, 1’esperto stimatore depositerd istanza al giudice
dell’esecuzione per I’emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

Dalle indagini svolte presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Caserta & stato possibile
verificare la regolarita edilizio-urbanistica riguardante il complesso immobiliare del quale
fanno parte 1 cespiti pignorati ¢ la cui costruzione risale agli anni’80.

Premesso che la Licenza Edilizia n. 271/74 del 01.07.1974 intestata a XXX ¢& stata
successivamente volturata a XXX e poi alla societa XXX in data 21.02.1977, il complesso
edilizio del quale fa parte la porzione immobiliare staggita ¢ stato realizzato in virta dei
seguenti provvedimenti amministrativi (ALL.6 - Documentazione Urbanistica):

- Licenza Edilizia n. 271/74 del 01.07.1974 (prot. n. 10142) per la costruzione di un
fabbricato per civili abitazioni da realizzarsi in Centurano di Caserta alla

Via prov.le per Nola;

- Concessione Edilizia n. 8946/78 del 27.11.1978 variante alla L.E. n. 271/74

rilasciata all’ing. XXX, amministratore unico della societa XXX.

Non ¢ stato rinvenuto nella pratica edilizia il Certificato di Abitabilita del fabbricato

nonostante la suddetta societa avesse inoltrata la richiesta del relativo rilascio in data

30.01.1979.
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Orbene, dall’esame dello stato reale dei luoghi non risulta la conformita tra lo stato

di fatto e lo stato di progetto assentito dal suddetto permesso auterizzativo in variante per

I"ampliamento in pianta, evidenziato in rosso nel grafico di sovrapposizione dello stato di

fatto con lo stato di progetto inserito di seguito fuori scala ed allegato in scala 1:100 alla

presente relazione (cfr. Elaborati Grafici). che ha originato ’aumento veolumetrico e la

diversa distribuzione degli spazi interni dell’unita abitativa, oltre alla modifica det prospetti

delle verticali del fabbricato.
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Occorre precisare, innanzitutto, che per le suddette difformita, 1’aggiudicatario non
potra presentare la domanda in sanatoria perché gli immobili pignorati non si trovano nelle
condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma
5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985). E opportuno
ricordare, a riguardo, che se l'immobile rientra nelle previsioni di sanabilita di cui al
capo IV della legge 47/85 ovvero nelle condizioni di cui all'articolo 13 della medesima legge
abrogato dall’art. 136 del D.P.R. 380/2001 e sostituito dall’art. 36 dello stesso D.P.R. ed ¢
oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda in sanatoria pud
essere presentata entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento dell'immobile purché le

ragiont del credito per culi st interviene o procede siano di data anteriore all'entrafa in vigore

della predetta legge.

Le ragioni del credito, nel caso in specie, sono posteriore alla suddetta data

{Contratto di mutuo fondiario del 2013) ed anche all’ultimo condono di cui al decreto

legge n. 269/2003 entrato in vigore il 2 Ottobre 2003, pertanto ’aggiudicatario non pud

beneficiare di_alcun condono.

E possibile, pero, la sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380

del 2001 ovvero il responsabile dell’abuso, o 'aggiudicatario dell’timmobile, potrebbe

verosimilmente ottenere il permesso In sanatoria (unitamente con 1 proprietari degl altri

immobili facenti parte dello stesso fabbricato) in quanto l'intervento risulta conforme alla

disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso sia

al momento della presentazione della domanda ovvero conforme alla ZONA OMOGENEA

B2 - Residenziale di completamento semintensiva del Piano Regolatore Generale

vigente.

Le prescrizioni relative alla Zona Omogenea B2 — art.10 delle N.T.A. (Norme

Tecniche di Attuazione) del P.R.G. sono:
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Territorio di recente urbanizzazione privo di particolari pregi architettonici e
ambientali di media densita edilizia. Nei riguardi delle strutture esistenti sono ammesse
operazioni di sostituzione, per una cubatura pari a quella dell'edilizia sostituita, e di
manutenzione straordinaria, previo adeguamento strutturale e volumetrico dei fabbricati
alla vigente normativa tecnica per ['edilizia antisismica. Nelle aree libere da costruzioni,
sulle quali non osti alcun vincolo di inedificabilita, é consentita la realizzazione di nuove
strutture edilizie conformi alla vigente normativa tecnica per l'edilizia antisismica che
comprendano la quota di parcheggi fissata dall'art. 18 della Legge 06.08.1967 n.765 e
rispondano alle seguenti caratferistiche:

- indice di fabbricabilita fondiaria: 3,00 mc./mq.

- rapporto di copertura massimo: 0,30

- altezza massima degli edifici (h) 21,00m.

- distacco minimo tra gli edifici, se non in aderenza (con un minimo assoluto di
mt.10,00): 100% h.

- distacco minimo dai confini, se non in aderenza:50% h.

- mq. di superficie minima da destinare a parcheggio di uso pubblico di proprietd
privata in aggiunta a quanto previsto come parcheggio privato ai sensi della Legge 7635:
volume edificato/20.

STRUMENTO DI ATTUAZIONE: concessione edilizia. Si fa obbligo la piantumazione
delle aree libere nella misura di una essenza di alto fusto per ogni 100 mq. di superficie. Per
eli edifici adibiti ad attivita industriali, in caso di cessazione di attivita produttiva non é
concessa la convertibilita in edilizia abitativa, é concessa la facolta di conversione degli
immobili a sedi di attivita di servizi o terziarie o di laboratori artigiani non inquinanti a
parita di volume esistente. La predetta norma non e applicabile per gli edifici la cui attiviia

produttiva sia stata o venga trasferita nelle zone "D".
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In relazione alla sanatoria delle opere in difformita dell’unitd abitativa, si evidenzia

che lo scrivente non pud appurare evidentemente le consistenze volumetriche degli altri

immobili del fabbricato (in quanto non oggetto della presente relazione peritale) per

determinare tutta la volumetria realizzata al fine di verificare una eventuale volumetria

residuale da utilizzare.

Orbene, la difficolta del presentare una pratica edilizia in sanatoria onerosa a livello
condominiale e I’indeterminatezza del buon esito dell’iter della stessa, noncheé 1’alea sulla
conformitd urbanistico edilizia dell’intero fabbricato, oltre ad una verifica della sicurezza
per accertare la stabilita e I’affidabilita del fabbricato, rendono meno appetibile 1 beni da
porsi in vendita di cui si € tenuto conto nella valutazione.

Il valore di stima del lotto di vendita & stato pertanto decurtato di un importo

forfettario, determinato in termini percentuali.

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.
L’esperto stumatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
soggettl terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il titolo in forza del quale
abbia logo occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di
assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che "occupazione ha luogo in
assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I’occupazione abbia luogo m forza di uno det titoli sopra mdicaty, I’ esperto deve
sempre acquisite copia dello stesso ed allegatlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la
data di scadenza, I’eventuale data ci nilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per 1l
rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquusire certificato stonco di
residenza dell’ occupante.

Nel case di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla
procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato m data antecedente al pignoramento), Iesperto
verificherd se il canone di locazione sia mnferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello
nsultante da precedenti locaziom al fine di consentire al gmdice dell’esecuzione ed all’eventuale
aggiudicatario di procedere alle determinazions di cw all’ast. 2923, terzo comima, cod. civ,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile
alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di coatratto di comodato; ecc.),
Pesperto procederd alle determinazioni di seguito idicate:

m primo luogo, quantifichera i canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento

di mercato dell’immobile pignorato;
m secondo luogo, mndicherd I'ammontare di una eventuale mdenmitd di occupazione da richiedersi al
terzo occupante (tenendo conto di tutt 1 fattort che possane ragionevelmente suggerire la nichiesta di
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una tadennitd 10 musura ridotta mspetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la
durata sidotta e precasia dell’occupazione; I’obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli
organi della procedura; I’esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Alla data del sopralluogo I'immobile era occupato da soggetti terzi in virtu di
contratto di locazione del 07.12.2023 per la durata di anni 3 + 2 dal giorno 01.01.204 al
giorno 31.12.2027, ed alla prima scadenza, ove le parti non concordino sul rinnovo del
medesimo, il contratto ¢ prorogato di diritto di due anni, registrato all’Agenzia delle Entrate,
Ufficio Territoriale di Caserta in data 22.12.2023 - n. 013485/serie 3T, antecedente al
pignoramento e pertanto opponibile alla procedura (cfr. ALL. 7-Contratto di locazione).

L’esperto, atteso che il canone di locazione dell’immobile in questione & par a
€ 575,00 al mese, rappresenta che ¢ in linea con i valori locativi di mercato del suddetto

periodo per immobili simili ubicati nella stessa zona ovvero non ¢ inferiore di un terzo al

valore locativo di mercato e pertanto non costituisce un canone vile.

QUESITO n. 8: specificare 1 vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esemplificativo, I’ esperto stimatore deve:

a) venficare — i presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello onginante la presente
procedura espropuiativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi bent
pignoraty, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportine mformaziont presso la
cancelleria del Tiibunale).

Nel caso in cui st ancora pendente precedente procedura espropriativa, esperto ne dard
immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione der provvediment:
opporturd relativi alla rrenione;

b) wvenficare — in presenza di trascriziont di domande giudiziali sugh immobili pignoratt — la
pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi a1 medesiom beni pignorati, acqusendo
copia dell’atto mtroduttivo e nferendo cirea lo stato del detto procedimento (assumendo le
opportune mformazion presso la cancellesia del Tribunale).

La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;

¢) acquisite copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
cosuugale;

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

e) vertficare — per gl immobili per 1 quali sia esistente un condominio —esistenza di regolamento
condominiale e la eveatuale trascrizione dello stesso;

f) acquisite copia degli atti impositivi di servit sul bene pignorato eventualmente risultant dat
Registrl Immobilias,

In particolare, nell’ipotest in cui sul bene rsultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I esperto acquusird — con 1"ausilio
del custode giudiziario — la relativa documentazione presso gh uffici competents, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (noncheé, eventualmente, copia della nota di
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trascuzione del provvedimento di sequestro}, informandone tempestivamente il G.E. per ’adozione det
provvedimenti circa il prosieguo delle operaziom di stuma.

In risposta al presente quesito, I esperto deve inoltre indicare 1n seziom separate gl oneri ed 1 vincolt che
restano a carico dell’acquirente e quelli che sono wvece cancellati o comungue regolanzzat nel contesto
della procedura.
In particolare, I’esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Tra quest si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbamustict e cessiom di cubatusa;

3) Convenzioni matrimoniali & provvediment: di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Altnri pesi o limutazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propier rem, servitu, uso, abitazione,
ecc.), anche di natura condomnimiale;

5) Provvediument di imposizione di vincoli storico-artistict e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra quest s1 segnalano:

1) TIscuzioni ipotecasie;

2) Pignoramenti ed altre trascriziom pregiudizievoli (sequestit conservativi; ecc.);

3) Difforrmuta urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato 1n risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella
determinazione del prezzo base d’asta laddove non s1 s1a proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedura);

4) Daffornuta Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinate in
nsposta al quesito 1. 3 e la precsazione che tale costo € stato detratto nella determinazione
del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di
procedusa).

Preliminarmente lo scrivente, sulla scorta delle visure ipotecarie e catastali ulteriori

ed aggiornate rispetto a quelle allegate dal creditore procedente — effettuate presso 1 pubblici
registri immobiliari — verificava I’inesistenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da
quello originante la presente procedura espropriativa che avessero potuto produrre la
pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni di cui ¢i si occupa.

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici tant’¢ che 1 beni
non sono stati riconosciuti di interesse artistico, storico, archeologico o etnografico ai
sensi della previgente normativa di cui agli artt. 1 e 3 L. 1089/1939 e successive modifiche.

In particolare si precisa che, per la SEZIONE B, gli oneri e i vincoli che saranno
cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura sono:

1. Iscrizioni:
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nn.10276/838 del 22/03/2013 - Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di
mutuo iscritta presso la Conservatoria di Caserta-SMCV per atto notarile pubblico per notar
Vincenzo BARLETTA del 12/03/2013, rep.108230/29847, per € 407.375,64 a garanzia di
un mutuo di € 203.687,82 contro XXX per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 in
regime di separazione dei beni ¢ XXX per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 in
regime di separazione dei beni a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
con sede in Roma, gravante sugli immobili in oggetto.

2. Pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli:
nn.3944/3069 del 02/02/2026 — Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la
Conservatoria di Caserta-SMCV emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua Vetere e
notificato il 16/01/2026 contro XXX per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 e
XXX per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 a favore della BANCA NAZIONALE
DEL LAVORO SPA con sede in Roma, gravante sugli immobili in oggetto.

3. Difformita urbanistico-edilizie

I costi per le difformita urbanistico-edilizie sopra evidenziati sono stati decurtati in
maniera forfettaria, determinata in termini percentuali, dal prezzo a base d’asta.

Non vi sono beni immobili appartenenti al compendio pignorato — oggetto della detta
procedura — per 1 quali sia avvenuta la notifica del pignoramento ma non la sua trascrizione
né quelli per 1 quali, a seguito di eventuale rinuncia agli atti ex art. 629 c.p.c. o per altro
motivo, siano state dichiarate espressamente ad opera del G.E. — sempre nell’ambito del
presente procedimento espropriativo — la estinzione o la improcedibilita parziale
dell’esecuzione.

Lo scrivente, inoltre, verificava che non vi & alcuna trascrizione — centro terzi — in

particolar modo contro 1 danti causa, sugli stessi immobili pignorati (vedi Ispezione

Ipotecaria Ordinaria).
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Non vi &, infine, alcuna costituzione di un fondo patrimoniale ex art. 167 c.c., o la
emissione da parte della P.A. di decreti di espropriazione per pubblica utilita, o la stipula di
contratti preliminari di compravendita, o di locazioni ultranovennali, oppure di atti di
disposizione del bene, che siano stati trascritti e contro terzi e contro 1l dante causa del
debitore, con riguarde a ciascuno degli immobili espropriati, prima o dopo il pignoramento
di cui si tratta in questa sede.

Lo scrivente, infine, verificava la costituzione del condominio e |’esistenza del
regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali (¢fr. ALL.8-Documeniazione

condominiale).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorat ricadano su suolo demaniale (in particolare per
quelli ubicati nei comumnt di Castel Volturno, Cellole, Sessa Auranca, Mondragone), precisando se v1 s1a
stato provvedimento di declassamento o se sia 1n corsc la pratica per lo stesso.

I beni pignorati, dalle indagini effettuate presso il Comune, non ricadono su suolo

demaniale e non appartengono al patrimonio indisponibile ex art. §26 c.c. di un ente

pubblico.

QUESITO n. 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L’esperto deve procedere alla verifica se 1 bent pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se

vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se 1l duitto sul bene del debitose pignorato sia di proprieta
o di natura concessoria in virtll di alcuno degli 1stituti richiamat.

In particolare, I’esperto verifichera laddove possibile — per 1l tramite di opportune indagini catastali — 1l
titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1l diritto (se pubblico o privato).
All’uopo, laddove il dintto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; 1stituti religiost
puvat quali mense vescovili e relativi successort) l'esperto verfichera — acqusendo la relativa
documentazione — se sussistano 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta
per usucapione (ad es., laddove I originano enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad
altri per atte tra vivi la piena propsietd del fondo senza fare alcuna menzione deglt oneri su di esso
gravant o comunque garantendo 'immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno
vent anm dall’atto di acquisto).

Laddove 1 dintto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Iesperto verifichera se il soggetto
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato {nel qual caso verificherd
se sussistano 1 presupposti per considerare il disitto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974
o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento i quotizzazione
ed assegnazione, eventualmente at sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa
documentazione sia presso I’ente locale che presso I'Ufficio Ust Civici del settore B.C.A. della Regione
Campania).
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In tale ultima ipotesy, laddove dovesse sisultare Iassenza di att di affrancazione del bene, Iesperto
sospendera le operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

L’esperto procedeva alla verifica dell’ esistenza/inesistenza di pesi od oneri di altro
tipo e a tal fine svolgeva le indagini presso I’Ufficio Catasto di Caserta per risalire alla
particella originaria del cespite pignorato e, successivamente, eseguiva le dovute ricerche al
Seftore Bilancio e Credito Agrario Servizio Amministrativo della Regione Campania
{Ufficio Usi Civici).

Il foglio 36 non rientra tra 1 fondi del R® Commissario per la Liquidazione degli Usi
Civici in Napoli del 20.01.1937, relativo al Comune di Caserta, pertanto, [’area di sedime su
cul insistono glt immobili espropriati evidentemente non risulta gravato da usoe civico

(ALL. 9-R° Decreto Regione Campania — Ufficio USI CIVICT).

La particella originaria non risulta, altresi, gravate da livello e/o censo.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su
eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condomiruali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condormuniali scadute non pagate negh ultimi due anni anteriort alla data della
perizia;
4) eventuali procedimenti gindiziari in corso relativi al cespite pignorato.
Il sig. XXX, amministratore p.t. del condominio “P.co Artemide” di Via Francesco

Petrarca n. 18 di cui fanno parte 1 cespiti staggiti, riferisce circa le spese condominiali
(cfr. ALL.S) e segnatamente quanto segue.

Importo approssimativo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione € 1.644.00
Rate Ordinarie Previste:
B subb. 23-6 €/mese 137,00;

eventuali spese straordinarie gid deliberate ma per le quali il termine di pagamento della
relativa obbligazione non sia ancora scaduto:
B subb. 23-6 € 590,32;

eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia:
B subb. 23-6 € 4.087,08;

eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato:

dott. ing. Luigi de Lucia Via San Carlo,11 — 81100 Caserta (CE)
Tel/Fax 0823.354200 — PEC |lugidelucia@ordinges.it - E-mail [pidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n.2814 e all’ Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626

€ /. : L : 39
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



eventuali millesimi di parti comuni:
Millesimi di parti comuni quali: Tabella da A a Tabella D
l Subb. 23—6 Tabella generale A mill. 56,45-2,28; Tabella B mill. 55,40;
Tabella C mill. 51,88; Tabella D mill. 54,93
L’amministratore precisa che gli impianti condominiali quali I’impianto ascensore e

I’1impianto centralizzato di riscaldamento sono rispondenti alla Legge 46/90.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione det beni.

L’esperto deve indicare i wvalore di mercato dell'tmmobile nel sispetto delle defimziom e det
procedimenti di stima di cui agh standard di valutazione mnternazionali {in particolare: International
Valuation Standard IVS; Eurcpean Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni

Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, I esperto deve utilizzare 1 metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach)}, secondo
le modalitd precisate negl standard sopra citati e grstificando adeguatamente il ricorso all’uno od
all’altro metodo in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione
dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato
alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contrattt di alienazione di altri immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento

emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate; ecc.).
Nel caso di datd acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali;
mediatori; ecc.), ’esperto deve:
¢ indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia
immobiliare con sede in );
¢ precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e
massimo comunicati da ctascuno di essi);
¢ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati

forniti dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli
stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inolire acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbtano svolto attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In
tal caso, ’esperto procedera a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO I’ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE
FORMULE DI STILE QUAII “IN BASE AILLF PERSONALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato Uesperto deve procedere al calcolo delle superfici per
ciascun 1mmobile, con mdicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo npuardo, esperto deve precisare tali adeguament: in maniera distinta per gli onen di
regolatizzazione urbamistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri
grridict non eliminabih dalla procedusa, nonché per eventuali spese condomimali insolute.
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L’esperto NON DEVE MAT detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e
trasesizion pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: isciizioni ipotecarie; trasceriziond di
plegnoramenti; trascriziont di sequestrt conservativi),

Nella determinazione del valore di mercato di immeobili che — alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’esperto procederd
come segue:

nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del beae, Iesperto quantifichera i
valore del suolo e det costt di demolizione delle opere abusive,

nell’ipotes: in cui non risults essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I’esperto determinera
il valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I’esperto proposra al giudice dell’esecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stuma tra

la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’ immobile, applic:mdo a questo niguardo una nduzione
vspetto al valore di mercato come sopra individuato nella musura sitenuta oppertuna n ragione delle
circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato)

al fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto i sede di espropriazione forzata rispetto
all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalitd fiscali tra gh acquisiti a libero mercato e gli acquusti in sede di
vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualitd in relazione alla
vendita forzata;

- nelle differenze dotte sia  dalle fasi  cicliche del segmento di  mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle carattenstiche e dalle condizioni dell’immobile
(deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano mtervenire
tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante sanci in sede di gara,

Appetibilita

Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti motivano
un giudizio positivo sull’appetibilita dell’immobile in esame.

Volendo analizzare in modo pill puntuale questo apprezzamento, indubbiamente
rilevante ai fini valutativi, si ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di seguito i1 fattori
piu significativi.

In particolare sembrano acquisire notevole incidenza:

a) Caratteristiche della zona

L’immobile ¢ localizzato nella frazione Centurano della cittda di Caserta,
contraddistinta dalla presenza di complessi edilizi nuovi. I caratteri dell’area sono quelli
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tipici delle aree periferiche di espansione, con impianti costruttivi di recente realizzazione e
con arredo urbano (marciapiedi, alberi), illuminazioni e pavimentazioni moderni.

La zona & ottimamente collegata con il centro di Caserta che dista pochi Km ed &
vicina alla SS7 e alla Variante Maddaloni-Capua.

b) Caratteristiche intrinseche dell’ immobile

I caratteri architettontci, tipologici e distributivi dell’appartamento rispondono in
maniera efficiente all’utilizzazione prevista, anche in considerazione del fatto che
pertinenziale all’appartamento vi € sia un box auto che una cantinola.

¢) Caratteristiche del mercato attuale

La situazione attuale del mercato immobiliare relativo a bent similari ¢ alquanto
statica.

L’immobile in questione, per le sue caratteristiche, possiede un’appetibilita specifica,
certamente non limitata ad un ristretto numero di operatori di mercato della zona.

Cid in considerazione soprattutto della ubicazione del bene e del fatto che fa parte di
un complesso edilizio dotato di condominio.

d) Stato di manutenziope

L’immobile ha uno stato di manutenzione mediocre a causa di nfiltrazioni d’acqua
verificatesi in qualche ambiente provenienti dal lastrico solare sovrastante, di proprieta del
coniuge dell’esecutata.

Le strutture portanti in cemento armato e i solai in latero cemento, sono in normali
condizioni. Gli impianti sono funzionanti ¢ sono rispondenti alle previgenti normative.

e) Redditivita

La porzione immobiliare al piano rialzato ¢ inclusa nella categoria catastale A/2

(Abitazioni di tipo civile) e nella categoria catastale C/6 (Autorimesse senza fine di lucro).
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Ne consegue che le norme vigenti prevedono per il bene in oggetto un regime di
libera contrattazione.
VALUTAZIONE DELLIMMOBILE

1. Aspetti economici e procedimenti estimativi - Generalita

Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore venale in
comune commercio (termine giuridico equivalente al “piu probabile valore di mercato™),
cio¢ quel valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto
d’incontro tra domanda ed offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori
economici di un dato mercato.

Come la dottrina estimale insegna, un bene pué essere valutato con riferimento a
diversi aspetti economici, la cui scelta ¢ strettamente connessa allo scopo o ragione pratica
della stima.

In considerazione dello stato di manutenzione e di conservazione in cui si trova
I’immobile, dettagliati precedentemente, ¢ stata considerata in prima analisi la possibilita di
riguardare 1l bene sotto P’aspetto economico del “valore di trasformazione”, che prevede
’identificazione del piu probabile valore venale come differenza fra il valore venale del bene
trasformato ed 1 costi diretti ed indiretti necessari per la trasformazione.

Date le grandezze delle variabili in gioco (valore del bene trasformato e costo della
trasformazione), tale procedimento non appare perd correttamente applicabile in quanto si
renderebbe necessaria 1’assunzione di un complesso di ipotesi (valori unitari e relativi costi
di trasformazione, durata della trasformazione e condizioni valutarie nel periodo ecc.) non
perfettamente quantificabili, soprattutto in considerazione delle caratteristiche del bene.

Quindi, nella consapevolezza che un modesto spostamento di una delle variabili
potrebbe produrre errori anche rilevanti, & evidente come nel caso in esame 1’uso di tale

metodo si ridurrebbe ad un semplice artificio contabile.
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Nel caso specifico quindi ’aspetto economico ¢ chiaramente individuato nel “piu
probabile valore di mercato” dell’unitd immobiliare in esame, da valutare alla data attuale.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del
valore di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune
fondamento logico la comparazione (unicitd del metodo estimale): il primo diretto o
stntetico, il secondo indiretto o analitico.

Relativamente al procedimento direffo questo pud essere applicato con diverse
metodologie, riconducibili comunque essenzialmente ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi e/o unitari di beni analoghi o assimilabili;

- per valori tipici;

- per punti di merito.

Come ¢ noto quest’ultimo si concretizza in una radiografia economica di un bene di
prezzo noto (scelto quale unita di riferimento) attraverso 1’individuazione e ponderazione di
tutte le caratteristiche che lo determinanc e la successiva comparazione (qualitativa e
quantitativa) con il bene da stimare.

Per quanto riguarda 1l procedimento indirefto, noto anche con il nome di
capitalizzazione dei redditi, esso si articola nella accumulazione iniziale al saggio indicato
dal mercato dei redditi ordinari netti futuri, quali si prevede possano essere continuamente
dispicgati dal bene oggetto di stima.

Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione lo stato di
manutenzione ¢ quello d’uso, entrambi buoni, che determinano una redditivita
conseguentemente alta.

In sintesi, quindi, al valore di mercato si pud pervenire in base a procedimenti:

a) di stima sintetica

- per confronto valori globali e/o unitari;
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- per valori tipici;
- per punti di merito;

b) di stima analitica per capitalizzazione dei redditi.

2. La metodologia valutativa adottata

Se la ragione pratica della stima, come indicato nella premessa del presente giudizio,
identifica chiaramente nel “pit probabile prezzo di mercato™ I’angolo visuale economico in
base al quale riguardare il bene da stimare, certamente assai piil complessa ed articolata si
presenta I’individuazione della metodologia estimativa pii idonea con particolare riguardo
alle caratteristiche specifiche del bene in esame.

Inoltre non possono essere ignorati neppure 1 riflessi sul mercato locativo e sulle
problematiche estimative conseguenti alla introduzione della disciplina delle locazioni di
immobili urbani (Legge 392/1978 ¢ successive).

I procedimenti di stima sintetica o analitica per I'individuazione del valore di libero
mercato, se correttamente applicati, devono portare a risultanze congruenti.

Procedimento diretio o sintetico

Questo procedimento si basa sulla comparazione e percid richiede 1’acquisizione di
una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare poi il bene
oggetto di stima.

I prezzi di riferimento devono essere in congruo numero, devono riferirsi a beni per
quanto possibile similari a quello oggetto di valutazione, ed infine devono essere verificati
in tempi prossimi alla data di riferimento della stima.

In ogni caso ¢ indispensabile la precisa conoscenza delle caratteristiche individuali

dei beni presi a raffronto.
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Passando al caso specifico, non sembrano esistere elementi concettuali preclusivi alla
applicabilita del metodo sintetico.

E’ darilevare perd come in generale la determinazione pratica di una sufficiente scala
dei prezzi comporti obiettive difficolta, in particolare sotto ’aspetto della rappresentativita
dei campioni di riferimento.

Tali difficolta perd non acquistano un particolare spessore nel caso in esame in
relazione ad entrambe le circostanze rappresentate nel paragrafo precedente, segnatamente
per quanto attiene la specificita dell’immobile.

Sotto questo profilo € gia stato rilevato come 1l bene 1n esame costituisca nell’insieme
delle part: elementari un sistema immobiliare certamente ordinario per il quale 1 riferimenti
di mercato non sono limitati.

Tenendo in giusta considerazione le osservazioni di cui sopra, al fine della
determinazione del valore di mercato del bene, si & ritenuto privilegiare il procedimento
sintetico-comparativo definito in precedenza “per valori tipici (unitari)”.

Come & noto questo criterio, una volta verificatt 1 presupposti di applicabilita, si
risolve praticamente nella:

a) articolazione del bene oggetto di valutazione in porzione definita “unita tipica”- in
modo da poter proficuamente eseguire distinte analisi di mercato e reperire significative serie
di riferimentt estimali;

b) specifica ponderazione economica dell’’unita tipica” mediante il confronto con
prezzi medi ordinari con riferimento ai parametri piu significativi dell’unita stessa;

¢) determinazione del valore del bene.

Procedimento indiretto o analitico
Come gia richiamato questo procedimento si risolve di fatto nella previsione dei

redditi ordinari medi futuri, dispiegabili dal bene esaminato, da scontare all’attualita
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attraverso un opportuno saggio di fruttuosita, nella ipotesi pregiudiziale di equivalenza tra
I’accumulazione iniziale della serie dei redditi futuri ed il valore di mercato del bene.

E’ altresi noto dalla letteratura estimativa come il procedimento analitico sia
applicabile esclusivamente per 1 beni 1 cui redditi siano soggetti alla libera contrattazione di
mercato.

In questo regime la determinazione dei due clementi fondamentali della stima (il
reddito ed il saggio di fruttuosita) non presenta particolari difficolta perché il mercato stesso
esprime e fornisce ogni necessario ed obiettivo riferimento.

In realta il mercato indica 1 redditi lordi presenti e non quelli futuri; da questa
precisazione ¢ opportuno prendere spunto per sviluppare alcune brevi considerazioni che,
pur non fornendo indicazioni assolute, risultano comunque utili alla previsione dei redditi
futuri.

Il mercato, attraverso le indicazioni della redditivita lorda presente, finisce con il
prospettare la misura della redditivita lorda futura nell’ambito del principio della
permanenza delle condizioni.

In effetti non & ipotizzabile 1l permanere di una certa redditivita, comunque collegata
al rapporto tra domanda ed offerta dello specifico mercato.

Non pud quindi teoricamente ritenersi 1’indicazione attuale confermabile per un
tempo indefinito.

Considerando pero che 1’operatore economico apprezza la situazione presente,
prescindendo in pratica dalla variabilita che nel futuro pud assumere la redditivita di un
immobile urbano, pud senz’altro concludersi che le dirette rilevazioni offerte dal mercato
sulla redditivita lorda ordinaria di un immobile urbano siano elementi indicativi utili per la

determinazione del reddito annuo netto, futuro, ordinario, medio e continuativo.
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Si ¢ gia accennato al mercato cui ¢ inferessato il bene in oggetto ed ¢ stato rilevato
come lo stesso sia da considerarsi essenzialmente un mercato libero, in considerazione anche
della pezzatura e delle caratteristiche intrinseche dell’immobile che sono quelle piu richieste
dal mercato e che influenzano in modo sensibile il suo utilizzo.

Tenuto conto quindi dell’oggettiva appetibilita dell’immobile, che influenza il tasso
di capitalizzazione in maniera apprezzabile, si rittene che il procedimento in argomento
possa essere adottato esclusivamente a verifica del precedente.

Infatti, per quanto concerne in modo specifico la redditivita, dal mercato sono
desumibili utili indicazioni sulla produttivita del bene esaminato solo per alcune delle
singole porzioni produttive, mentre per altre, a causa delle specifiche destinazioni d’uso, tali
indicazioni sono solo apprezzabili.

Passando sul piano operativo, sara necessario quantificare il reddito lordo ordinario
dispiegabile dall’immobile in esame e quindi individuare:

a) le quote detrattive da applicare al reddito lordo complessivo per individuare il
reddito netto ordinario;

b) il saggio medio di rendimento immobiliare.

Il valore di mercato a verifica ricercato verra quindi determinato attraverso la

capitalizzazione del reddito netto al tasso prescelto.

3. Considerazioni metodologiche conclusive

In conclusione il giudizio di stima in relazione alla ragione pratica della stima ed alle
considerazioni svolte nei paragrafl precedenti si articolera nella ricerca del piu probabile
valore di mercato del bene attraverso le seguenti fasi:

a) procedimento sintetico definito per “valori tipici”;

b) procedimento analitico a verifica noto come “capitalizzazione dei redditi”;
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¢) sintesi valutativa finale.

4. Fase applicativa - Elaborazioni estimali

Valutazione del pin probabile valore di mercato in base alla stima sintetica per “valori
tipici”

Come ¢ stato dettagliatamente illustrato nei paragrafi precedenti, il procedimento
estimativo denominato per “valori tipici” st articola su due serie di dati: quelli tecnici e
quelli economici unitari. T primi, esprimibili in funzione di diversi parametri, sono stati gia
evidenziati precedentemente nel quadro di consistenza dell’unita immobiliare.

I valori di mercato afferenti alla c.d. “unita tipica” sono stati accertati con diligenti
indagini comparative presso pubblici uffici oltre che presso qualificati operatori di mercato.
Elementi di confronto

In considerazione della qualita del bene in esame, sia per quanto riguarda le
caratteristiche costruttive, la ubicazione e lo stato di manutenzione, molto richiesta dal
mercato stesso, non sono difficilmente reperibili bemi similari oggetto di recenti
contrattazioni. Avuta conoscenza, a tal proposito, di queste compravendite, attraverso
visione dei pubblici registri, sono stati rilevati valori che in generale sono in linea con quelli
dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’ Agenzia delle Entrate.

Si sono acquisiti, attraverso queste indagini, 1 seguenti riferimenti estimali (¢fr. ALL.10):
- Vendita del 2022 di una porzione immobiliare nello stesso fabbricato per la somma

di € 200.000,00,

- Vendita del 2020 di un appartamento e cantinola nello stesso fabbricato per la somma

di € 178.000,00.
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«amnNtrate

Titroviin: Home /  Servizi /  Risuitato

Banca dati delle quotazioni immoabiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provingla: CASERTA

Comune: CASERTA

Fascla/zona: Perifenica/PARCO CERASOLE
Cadicedlzona: D23

Tipologla prevalente: Abitazion civili

Destinazlone; Fesderaiae

Valori

Valori Locazione

Compravendita {€/mqx

{€/mq) mesea}

Stato Superficie Superficie

Tipologia conservativo ~ Min Max {L/N) Min Max (L/N)
gs:ltiaz'om Ottimo 1450 1900 L 38 52 L
Abitazioni
civil NORMALE 1050 1450 L 3 4,5 L

« Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si nfensce a quelio pid frequente dl ZONA

s lValore ¢ Mercato & espressa in Eurndmg siferio alia superfioe Netta [N) ovvero Lorda (L)

s llValore di Locazione & espresso in Euro/mag pe: mese riferito alla superficie Netta (N} owvero Lorda (L}

s Lapresenza del carattere asterisco ("} accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
= Perletipologie 8ox, Posti aute ed Autorimesse nan risuita significativo || diverse apprezzamento del mercate seconde o stato conservative

«  Perlatipologia Megoei ¥ giudizig O/ N /5 & da intendersi riferito alla pesiziora commergiale @ nen alto stato conseruativa del’unitd immobilare

Legenda

e IlValore di Mer¢ato & espresso in Eurndmy riferito alla superficia Meita {N} ovwero Losdadl)
o Il Valore ¢ Locazione & espressg in Eurg/mag per mese rfentn alla superfice Netta {N) ovvere Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione @ manutenzione che pud assurnere i seguenti valori:

e Ottimo
«  Nammale
o Scadente

Nella descrizione della Zona omagenea £, in generale, indicata a microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n. 138 del 23
marzo 1993
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ZONA PARCOARANCI PARCO CERASOLE

Posizione Zona Semiperiferla
Tipologia Prevalente Abltazienl Cluili
Tuathe be Statistiches di Zona ? Pazsa a Borsina PRO

e

. e I Al "

. 5 -

: ARrL ;:f (L8]

O } Tl i
b 1 Casagiove Rl diasirm |

k

Quotazioni Immobiliari di Zona

=) i
== [ 171 ]
Quotazionl

Quoazion)
Abjtazioni & Ville uifici i Megozi

(=) =]

Cusazani

Quatagon|
Quotaricni di Vendita Quotazioni di Affitte
T Abitazioni in stabili di 1° fascia
£EeT O Quataziani dl appart. in stabili di qualitd superiore alla media di zona
Vel oo FRINTETIO Vs el Malon e rmEEEimo
r 1.324 furn 1. 724 m 2124
i::: Ableazionl in stabili di fascia medla
Quotazloni dl appart. in stapill df gualitd nella madin di zona
valore minimo Valoee e Valore Massimo
e 1,157 1.50% e 1,861
H Abitazioni in stabili di 2° fascia

Quetazioni di apparn. in stablli di quaiita Inferiore alla media di zena

Valore minimo Valore medic

vo 1,142

Valore massimo
wrn P08

1.375

Sono state esperite, inoltre, indagini di mercato presso operatori del settore intese a

reperire 1 prezzi al metro quadrato commerciale (parametro utilizzato nelle compravendite).
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Le agenzie immobiliari interpellate sono quelle che operano in Caserta ¢ che trattano
immobili ubicati nella stessa zona e/o in zone limitrofe al bene de quo come per esempio:
1. Moccia Immobiliare - via Ricciardi,42 Caserta Tel. 0823.324605;
2. Gabetti Immobiliare srl. - Piazza Vanwvitell,20/21 = Caserta
Tel. 0823.456018;
3. Toscano Immobiliare S.as. - wvia G. M. Bosco,6-8 Caserta
Tel. 0823.210537;
4. annunci immobiliari relativi a Caserta pubblicati sul sito immobiliare.it.

Il piu probabile valore di mercato, inteso come prezzo unitario riferito al metro
quadrato (mq), oscilla tra 1.800,00 €/mq e 2.000,00 €/mq per le unitd immobiliari a
destinazione abitativa ricadenti nella stessa zona in buone condizioni.

I valori unitari adottati nei citati precedenti non sono ovviamente applicabili in modo
diretto alla porzione immobiliare da stimare. Si ¢ pertanto dovuto procedere ad una attenta
claborazione dei dati di mercato esposti, tenendo conto in primo luogo dei riferimenti
temporali e quindi della destinazione, della ubicazione e del grado di finitura, nonché delle
particolar dotazioni accessorie di ognuno di essi. Detta analisi ha cosi fornito gli elementi
estimali da utilizzare nella ricerca del piu probabile valore di mercato dell’immobile in
oggetto 1n base alla stima sintetica per “valori tipici”. In questa fase del procedimento le
unita tipiche sono riguardate dal lato dei loro caratteri ordinari, sia con riferimento agli
elementi costruttivi, sia alle opere asservite ed alle dotazioni impiantistiche.

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, sono stati predisposti i
conteggi per la valutazione dell’immobile.

Orbene atteso che 1l valore unitario assunto per I'immobile de guo, In normali

condizioni tecnico-statico, con rifiniture non di pregio e in uno stato di conservazione
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mediocri, ¢ pari a €/mq 1.800,00 ¢ che la superficie commerciale dedotta dai grafici elaborati

¢ pari a Sc = mq 145,00, si ha che il piu probabile valore di mercato del lotto e:

V=mq 145,00 x € 1.800,00 = 261.000,00

Valutazione del piv probabile valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi

Per quanto esposto in precedenza, in relazione a questo specifico procedimento
estimale, si procedera, a verifica del precedente valore venale, alla individuazione del piu
probabile valore di mercato, attraverso le seguenti fasi:

a) determinazione del reddito medio lordo ordinario dispiegabile dall’unita
immobiliare (R.L.O.);

b) determinazione delle quote detrattive medie ordinarie e del reddito netto ordinario
(R.N.O.);

¢) determinazione del saggio di rendimento immobiliare medio (rm);

d) determinazione del piu probabile valore di mercato sulla base del R.N.O. ¢ del rm.

a) determinazione del reddito lordo medio ordinario (R.L.0O.)

Come gia detto al paragrafo precedente il procedimento estimativo si articola su dati
tecnici ed economici.

I primi sono evidenziati nella tabella di consistenza dell’immobile.

I valori afferenti alle c.d. “unita tipiche” sono stati accertati con diligenti indagini
conoscitive con la cortese disponibilita di funzionari delle sezioni estimali dell’Ufficio
Catasto di Caserta e si intendono "medi"” riferiti alle superfici utili degli ambienti.

Elementi di confronto
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genzia
«wnNtrate

Titroutir: Home /7 Servizi /7 Rsollate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogazione: Anno 2025 - Semestee 2

Provincla: CASEATA

Comune: CASERTA

Fascla/zona: Periferica/PARCO CERASOLE
Codlce dl zona; D23

Tlpologla prevalente: Abitazioni civili

Destlnazione: Residanziale

Valori
Valori Lacazione
Compravendita {€/mqx
{€/mq) mase)
Stato Superficie Superficie
Tipologia  conservativa ~ Min Max {L/N) Min Max  (L/N)
Abitazioni .
- Ottimo 1450 1900 L 38 5.2 L
civili
Abitazicni
— NORMALE 1050 1450 L 3 4,5 L
civili
» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pid frequente di ZOMNA
»  liValore d: Mercate & espresso in Euro/mq rifento alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
= IVaiore ¢ Locazione € espresso in Euro/img per mese riferito alla superficie Netta (V) ovvero Lorda (L)
¢ Lapresenza del carattere sstensco (7) accanto slla lipologia segnala che ( relst lori di Mércato o di Locarions sono slati oggetto di rettifica,

= Per = tipulogie Box, Postl auto ed Autorimesse non risulta significative || Saerso apprezzamento del mercato secoodo lo stato corservative
+  Per latipologa Negozi il gludizio O/ N/S & da intenders! rierito alla posizione commerciaie e nan allo stato conservativo ded'unitd immobiliare

Legenda
= [lWakore d: Mercato & espresso in Euro/maq réfento alla superficie Netta [N| oveera Loeda (L)
+  llVaiore g Locazione & espresso in Eurg/mg per mese riferito alla superficie Netta (W) cuvere Lorda (L)

Nella tpelegia & indicato Yo stato di conservazione = manutenzione che pud assumers i seguenti valori:

»  Quimo
= Normale
= Scadente

fela destririone della Zona omogenaa & in generals, indicata la mitrozona catastale nella quale pesa ricade, cos) ooene delberata dai Comane ai sensi del BUPR. n13B del 23
marzn 1998,

Per maggiori dettagh vedi ll cedice defritorio
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ZONA PARCOARANCI PARCO CERASOLE

Posizione Zona Semiperiferla
Tipologia Prevalente Abltazienl Cluili
Tuathe be Statistiches di Zona ? Pazsa a Borsina PRO

i
My

b 2
i

Z A Tl ;:f . 167
o i i i
b 1

K “Fl ddamipmn” | "._
e LA Casagiove L qm
My g N il ) X

Quotazioni Immobiliari di Zona

B, =
(0=} 7]
Craotazion! Quatazoni

i B Uffici & Negozi
Quotaziont Ouiertaaarn
Box & Posti auto Locali & Capannoni
Quotazioni di Vendita Ouintagioni di Affitte

Abitazioni in stabili di 1° fascia

Quotazionl di apparl, in stablli di qualith superiore alla media di zona

2

Valore minimo Valore medio Vel e massime

« 3,58 4,72 fuwra 5,85
,ﬂ, Abitazionl in stabili di fascia media
Quotazlont di appart. in stabkill di qualits nella madla dl zona
Valore mminmo Valora medio Valore massimo
322 4, 18 513
ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia
Quotazioni di appart. in stabili di qualita Inferlore alla medla di zona

Valore minimo

2,21

Valare medio

3,01

Valore massimo

3,80
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Gli affitti delle agenzie immobiliari interpellate su riportate per immobili similari
ubicati nella stessa zona e/o in zone limitrofe al bene de quo oscillano tra 700,00 €/mese e
800,00 €/mese.

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, € stato predisposto il calcolo
per la valutazione del bene che di seguito viene evidenziato, con riferimento alle superfici
precedentemente riportate:

Superficie complessiva mq 145 a €/mq 5,50 x mese = € 797,50
- il canone annuo ¢ pari a (€ 798,00 x 12) =€ 9.576,00

Totale R.L.O. =€ 9.576.00

Tale importo rappresenta il canone annuo lordo retraibile a data attuale dalla
locazione dell’unita immobiliare, considerato corrisposto in data intermedia all’anno di
riferimento, per cui non si ritiene di dover procedere ad alcun ragguaglio.

Per quanto sopra la redditivitad lorda annua risulta pari al 3,6% del valore capitale

determinato al precedente punto.

b) Determinazione delle quote detrattive medie ordinarie sul R.L.O. e del reddito netto
ordinario (R.N.O.)

Le spese annue “ordinariamente incidenti” sul reddito lordo retraibile dal capitale
immobiliare possono essere suddivise in due distinti gruppi:

1) quote detrattive varie (ad esclusione delle imposte)

- manutenzione, ammortamento, assicurazione;

- alee improduttive;

- amministrazione;

2) quote detrattive per imposte dirette.
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Per quanto riguarda le quote detrattive varie, non essendo disponibili indagini

aggiornate relative al mercato locale da cui desumere dati attendibili, si & ritenuto opportuno
evincere le stesse da una attenta analisi comparativa tra le entita medie percentuali indicate
in pubblicazioni specializzate e le incidenze medie riferite a dati concreti in possesso delle
sezioni estimali dell’Ufficio Catasto.

Sulla base delle indicazioni esposte e tenuto conto delle caratteristiche tecnico-
economiche e produttive dell’immobile, si ¢ ritenuto equo assumere le quote detrattive di
seguito riportate:

Quote detrattive varie

manutenzione immobile 1,5%

ammortamento immobile 1,0%

assicurazioni 0,5%

alee improduttive 0,5%

amministrazione 0,5%

totale detrazioni 4,0%

Per quanto concerne la determinazione delle quote detrattive per imposte dirette, ¢

noto come le stesse costituiscano in generale un onere di notevole incidenza sul reddito lordo
dei fabbricati.

Infatti, in base all’attuale regime fiscale, i fabbricati sono soggetti all’Imposta
Municipale Unica (IMU) che ¢ pari generalmente al 5-6% del reddito lordo.

Per quanto concerne I’IRPEF, occorre specificare che nel caso in esame, essendo il
locatore una persona fisica si adotta cautelativamente una percentuale pari al 20%.

In sintesi, tenendo conto delle quote detrattive sopra determinate, si ottengono le
seguentl incidenze complessive rispetto al reddito lordo:

- quote detrattive varie 4,0%
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- quote detrattive per imposte 26,0%
totale detrazioni 30,0%

In termini assoluti per il compendio in esame si ottiene una entita complessiva delle
spese detrattive (D) pari a:

D =R.L.O. x30,0% =€ 9.576,00 x 30,0% =€ 2.872,80

In base alle risultanze emerse del reddito netto ordinario ¢ di immediata
determinazione quale differenza tra I’importo il reddito lordo ordinario e le spese detrattive
complessive:

- Reddito lordo ordinario € 9.576,00

- Detrazioni complessive € 2.872,80

Reddito netto ordinario € 6.703,20

¢) Determinazione del saggio di capitalizzazione (rm)

Considerato che il saggio di capitalizzazione non si presenta come un dato elementare
di facile individuazione, si € resa necessaria una particolare analisi che, nonostante le
approssimazioni quantitative degli elementi di riferimento, potesse portare ad una sufficiente
attendibilita del saggio assunto.

E’ darilevare come il parametro ricercato, benché ancorato a specifiche osservazioni
di “reale mercato”, sia stato individuato soprattutto attraverso atti di sintesi logica che
trovano il loro fondamento nelle natura e nelle caratteristiche del bene e cio¢ in tutte quelle
circostanze ordinariamente incidenti sul saggio medesimo.

Passando sul piano concreto, si precisa che 1 dati storici dei saggi di rendimento
rilevati dal mercato indichino chiaramente un campo ordinario di variabilita compreso tra il
2,0 % ed 11 6,00 % sul canone lordo; nel caso specifico per quanto fin qui relazionato, 1l

saggio di reddito netto pud essere compreso tra il 2,0 % ed il 3,0 %.
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Confermano quanto sopra anche le entita delle fruttuosita riscontrate per immobili
assunti a riferimento nel presente giudizio di stima.

Come indica la dottrina estimale, & possibile risalire dai valori medi esposti dal
mercato a quelli specifici del “bene” in esame attraverso la determinazione e la equa
ponderazione di tutte quelle circostanze “ascendenti” e “discendenti” che influenzano
positivamente ¢ negativamente il saggio.

Nella fattispecie si reputa significativo far rilevare che ’ubicazione e le
caratteristiche della zona determinano per il bene in esame condizioni di favorevole
apprezzamento per il mercato locale e di concorrenzialita sul mercato locativo, oltre al fatto
che ¢ dotato di box auto e di cantinola pertinenziali.

Condizione sfavorevole ¢ invece, come risulta dalla documentazione fotografica e
dalla planimetria, rappresentata dal fatto che avrebbe bisogno di un intervento di
ristrutturazione per renderlo piut moderno.

Un ulteriore elemento condizionante la determinazione estimale del saggio di
rendimento immobiliare va ricercato nella attuale situazione economico-monetaria.

Il mercato immobiliare da alcuni anni sta attraversando un periodo di incertezza e
staticita, influendo negativamente sul saggio di redditivita immobiliare.

Sulla scorta delle osservazioni sopra riportate e dando il giusto peso ad ogni elemento
influente sul saggio, si puo ritenere equo individuare il saggio medio di capitalizzazione nel

valore del 2,5 %.

d) Valore della porzione immobiliare in base alla capitalizzazione dei redditi
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Sulla base delle risultanze sopra ottenute ed in particolare del R.N.O. e del saggio di
rendimento, ¢ determinabile il valore capitale per mezzo della nota relazione formale della
capitalizzazione:

V=R.N.O./r=R.LO. -D) /r

V = € 6.703,20/2,5% = € 6.703,20/0,025 = € 268.128,00

5. Sintesi valutativa
In sintesi le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle seguenti
conclusioni:

- valore di mercato per confronto € 261.000,00

- valore di mercato per capitalizzazione dei redditi (a verifica) € 268.000,00.

La differenza tra i valori ottenuti ¢ assai modesta in considerazione dell’entita dei
valori ed ¢ ampiamente contenuta nei limiti di tolleranza di un giudizio estimativo.

Si sottolinea anzi come la pratica convergenza delle due risultanze costituisca un
indubbio elemento di verifica reciproca circa la validita della scelta dei criteni e dei

procedimenti adottati.

6. Osservazioni conclusive

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli aspetti
peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Come ¢ stato ampiamente illustrato nel corso della stima, si € pervenuti alla
determinazione del valore di mercato del complesso attraverso 1’adozione di una
metodologia articolata essenzialmente su due distinti procedimenti dei quali il secondo
esclusivamente a verifica:

- valore di mercato in base al procedimento sintetico per “valori tipici”;
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- valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi.

11 piu probabile valore venale & stato cosi determinato in € 261.000,00.

Detto valore prescinde da qualsiasi peso o servitu non espressamente menzionato ed
é riferito ai soli immobili, escludendo quindi 1 mobili, nonché tutti ghi arredi e quant’altro
non considerato pertinenziale agli immobili stessi.
Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistico e/o catastale:

Acquisizione APE € 500,00
Valore in caso di regolarizzazione urbanistica e catastale, ¢ APE €  260.500,00

Prezzo base d'asta

Il prezzo a base d’asta decurtato del 20% al fine di rendere comparabile e competitivo
I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato e
precisamente per la eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di
aggiudicazione, per le eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e
gli acquisti in sede di vendita forzata e per la mancata operativita della garanzia per vizi e
mancanza di qualitd in relazione alla vendita forzata ¢ di € 208.400,00.

Prezzo base d'asta in c.t. € 208.000,00 — Offerta minima € 156.000,00

QUISITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la
sola quota.

Nel caso d pignosamento abbia ad oggetto una quota indivisa, [ esperto deve procedere alla valutazione
della sola quota.
L’esperto deve precisare inoltre se la quota 1n titolaritd dell’esecutato sia suscettibide di separazione in
natura {attraverso cio€ la matenale separazione di una porzione di valore esattamente pasi alla quota).
L’esperto deve infine chiarire g1d in tale sede se 'immobile 1isulti comodamente divisibile in porzioni di
valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divisione.

Si precisa che trattasi di espropriazione della piena ed intera proprieta dei cespiti.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera

di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.
In risposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto mdicare la residenza anagrafica del

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

L’esperto deve moltre acqusite SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.
In particolare, m caso di esistenza di rapporto di coniuglo, I'esperto deve acquisire certificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebyato il matrimonio, verificando

Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patsimorale dell’ esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.
L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
d’acquisto del cespite.
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In ogni case, in ordine al regime patrimoniale dell”esecutato, qualora dagli elementi complessivamente
i att gisultt essere mtervenuta sentenza di annullamento del matrimonio eppure di scioglimento o
cessazione deglt effetts civili oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata
annotata a margine dell*atto di matrimormo, I’esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale
sentenza e a verificarne il passaggio 1n giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, [’esperto acquisira altresi certificato della Camera

di Commercio.
Lo scrivente, infine, acquisiva 1 seguenti certificati {cfr. ALL.11):

- certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale risulta che

la residenza anagrafica degli esecutati alla data del pignoramento e ancora adesso ¢
in Caserta alla Via Francesco Petrarcan. 18 —int. 7;

- certificato di matrimonio per estratto dai registri della citta di Caserta del 2003 dal

quale risulta che lo stato civile degli esecutati quando acquistano i beni staggiti

(24.01.2005) sono in regime di separazione legale dei beni come ivi annotato.

Con quanto sopra llesperto ritiene di aver svolto il mandato conferitogli e,
ringraziando la S.V, per la fiducia accordatagli, rassegna la perizia restando a disposizione
per qualsiasi chiarimento che si rendesse necessario.

1.’esperto stimatore
dott. ing. Luigi de Lucia

dott. ing. Luigi de Lucia Via San Carlo,11 — 81100 Caserta (CE)
Tel/Fax 0823.354200 — PEC Juigideluciaidordinges. it - E-mail [uideluciatvirgilioit
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n.2814 e all’ Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626

€ /. : L : 62
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



