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PREMESSA

Il sottoscritto, dott. ing. Luigi de Lucia, con studio in Caserta (CE) alla P.zza Matteotti n. 67,
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 11.04.2023 veniva nominato esperto

per provvedere alla stima del compendio pignorato ¢ al compimento delle ulteriori attivita di cui

all’art. 173-bis disp. att. c.p.c. dall’Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione dott.ssa E. MERCURIO.

1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL’ IMMOBILE

Gli immobili, oggetto del rapporto di stima, sono ubicati nel Comune di Teano (CE) —
contrada Palmieri alla Masseria Le Pezze.

Teano & un Comune campano, in provincia di Caserta, con piu di dodicimila abitanti. Sorge
sulle basse propaggini orientali del complesso vuleanico di Roccamonfina ed & attraversato dal
fiume Savone.

II Comune fa parte della Regione Agraria n. 2 — Collina di Roccamonfina, Parco
Roccamontfina - Foce Garigliano.

I Comuni confinanti sono Caianello, Calvi Risorta, Carinola. Francolise, Pietravairano,
Riardo, Roccamonfina, Rocchetta e Croce, Sessa Aurunca, Sparanise, Vairano Patenora.

Teano ¢ sede della guardia di finanza, di una sezione di pretura e dell’ufficio imposte dirette,
¢ provvista delle scuole dell’obbligo, di istituti d’istruzione secondaria di secondo grado (liceo
classico, istituti professionale alberghiero, tecnico commerciale e tecnico per geometri) e di una
biblioteca comunale; sede di distretto sanitario, usufruisce dell’assistenza sanitaria offerta anche da
un ospedale, da un presidio di guardia medica, da un centro di salute mentale ¢ da un Sert (Servizio

Tossicodipendenze); ristoranti e strutture per il soggiorno assicurano una buona capacita ricettiva.
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Cio detto, il compendio pignorato ¢ costituito da terremi agricoli e abitazione agricola con
annesso deposito.

I beni staggiti sono esclusivamente raggiungibili attraverso 1’ausilio di mezzi di
locomozione privati. I cespiti, infatti, sono ubicati alla predetta contrada ben collegata alla SP che la
mette in comunicazione con I’autostrada Al e quindi con Caserta ¢ Napoli.

Da tutto questo e da altre considerazioni che verranno riportate in seguito scaturira il valore

venale degli immobili.

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

In seguito all’incarico ricevuto, lo scrivente, congiuntamente con il C.G., effettuava
I’accesso il giorno 18.05.2023 presso i beni pignorati per dare inizio alle operazioni peritali.

In questo sopralluogo — alla presenza di un debitore esecutato — veniva effettuata una
ricognizione dello stato dei luoghi.

L’esperto stimatore eseguiva il rilievo plano-altimetrico e fotografico dell’abitazione
agricola con annesso deposito ¢ dei fondi staggiti e, dopo la redazione del verbale
(ALL.1- Verbale di accesso), lo scrivente si riservava di valutare gli elementi in separata sede.

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

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

Cio detto, lo scrivente, espone di seguito le risultanze delle proprie operazioni peritali.

3. CONTROILLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex
art. 567 ¢.p.c..

Risulta depositata dal creditore procedente la seguente documentazione:

- certificazione notarile 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 con I’integrazione depositata a seguito del provvedimento del
26.06.2023 disposto dal G.E..

Non risulta depositata:

- lestratto catastale attuale o quello storico relativo ai passaggi del bene da un possessore ad

un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento;
- 1certificati di stato civile dei debitori esecutati.
Si provvedeva, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo deposito
del modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione
ex art. 567 c.p.c. che nel caso di specie & sufficiente ma incompleta e, pertanto, verra integrata

dall’esperto secondo i profili sopra indicati.

Si rappresenta, a riguardo. che il creditore procedente ha depositato la predetta certificazione

notarile nel rispetto del termine di 60 giorni decorrenti dalla data del deposito della istanza di

vendita.
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4. RISPOSTE AI QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetio del pignoramento.
L’esperto deve precisare quali sianc 1 diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; mtera proprietd;

quota di ¥2, ¥4; ecc.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I’esperto deve precisare se il dinitto reale indicato nell’atto di
pignoramento cornsponda a quello in titolanitd dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto traseritto in suo
favore.

Al niguarde:

- qualora I’atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pill ampio rispetto a quello in
titolaritd dell’esecutato {ad esempio: piena proprietd i luogo della nuda propretd o dell’usufrutto o della
proprietd superficiana; intera proprietd in luogo della quota di %; quota di ¥2 i luogo della minor quota di Ya;
ecc.), I"esperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pigneramento 1l dintto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche at firn della stima);

- qualora ’atto di pignoramento rechi I’indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolarita  dell’esecutato  (ad esempio: nuda propretd in luogo della piena propretd conseguente al
consolidamento dell*usufrutto; quota di Y2 in luogo dell’intera proprieta; quota di ¥4 in luogo della maggior quota
di ¥; ecc.), Pesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone mmmediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito ’esperto deve precisare unicamente
Pogpetto del pignoramento assumendo come nferimento 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrd invece procederst
separatamente in risposta al quesito n. 2.
Al niguarde:
- nell’ipotest di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), ’esperto
dovra precisare la difformita nscontrata:
¢ nel caso in cu 'atto di pignoramento rechi *indicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamente errati (indicazione di fogho catastale mesistente o corrispondente ad altra zona;

indicazione di plla catastale inesistente o corrispendente a bene non i titolantd dell’esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato), ’esperto
sospenderd le operaziom di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

® nel caso in cui ’atto di pignoramento rechi I’indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con
1 dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonioma individuazione al Catasto Fabbricati), I’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone
immediata comumicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando  altresi la
decumentazione acquisita);

¢ nel caso in cu atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma differme nispetto a quella esistente alla data del pignoraments (indicazione di plla del C.F.

o del C.T. @d soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e sostituito da
altro sub), ’esperto preciserd:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avute caratfere meramente nonineale
(nel senso cio€ che non abbia comportato vanazione della planimetria catastale cormspondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativo-allinearnento mappe), nel qual caso ’esperto proseguird
nelle operaziom di stima;

- se la vantazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto wratfere sostanziale (nel senso
cio€ che abbia comportato variazione della planimetria catastale cornspondente: ad esempio, fusione e
modifica), I’esperto informerd immediatarnente 11 G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo
tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
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- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempic, fabbricato interamente
non accatastato al C.I.; vani non indicati nella plammetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I’esperto
proseguird nelle operazioni di stuna assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
eststente (rinviando alla nsposta al quesito n. 3 per ’esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 1’ mndicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali.

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

considerazione dall’esperto,

In particolare, quindi, le vanazioni intercorse quanto alla rendita: classamento: ecc. non devono essere riportate

nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, *esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le

mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L’esperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed insenre le

sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negh allegats alla stessa:

Nel case in cui 1 bent oggetto di pignoramento siano interessati (in tutte od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, I’esperto acquisird la relativa docurnentazione presso gl uffici competenti
e fornird adepuata descrizione delle porziont interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, ’esperto deve por procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beri
pignorati ed in ogri caso in modo da assicurare la maggiore appetibilitd sul mercato degli stessi — di uno o pill
lotti per la vendita, indicando per ciascun unmobile compreso nel lotte almeno tre confini ed 1 dan di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 1’esatta indicazione dei
dati catastali degli immobili confinanti (fogho, p.lla, sub) od altn elementi certi {ad esernpio: via; strada; ecc.).
L’esperto non deve limitarsi a nportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con

proprietd aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lott, laddove sia mdispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.F, (n
cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso,
procederd altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i
tipt debitarmnente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lott (unico o plurimi) esperto deve assicurare la maggiore appetibilitd dei bem. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 1'individuazione di un unico lotto renda pilt
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Iesperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitll

di passaggio.
I beni espropriati per la piena ed intera proprieta ai debitori esecutati corrispondono agli
immobili in titolarita degli stessi in forza dei seguenti titoli: atto di compravendita del 29.09.2009 e
dichiarazione di successione devoluta per legge del 17.10.2016 ¢ successiva rettifica del 21.10.2019
con accettazione di eredita del 14.05.2021.
Essi sono riportati nell’atto di pignoramento con i seguenti identificativi catastali:
- C.F. del Comune di Teano al foglio 17, p.lla S073, sub 3 e sub 7;
-  C.T. del Comune di Teano foglio 17, p.lle 3074 e 5076;
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- C.T. del Comune di Teano foglio 18, p.lle 38, 135, 136 e 137.
Cio detto, ’esperto stimatore, dopo aver esaminato lo stato di fatto dei beni immobili
oggetto del procedimento, la loro consistenza e valutato le loro caratteristiche, ritiene che 1

summenzionati cespiti debbano formare n. 3 lotti di vendita ¢ precisamente:

LOTTO N. 1: piena ed intera proprieta di terreno agricolo diviso in due corpi separati dalle
particelle 5075 e 5073 con pertinenziali piccole porzioni della masseria rurale a servizio del fondo,
costituite da un deposito al piano terra con sovrastanti due vani al piano primo, il tutto riportato in
C.T. del Comune di Teano al foglio 17, p.lla 5074 confinante con p.lle 36 ¢ 5119 per un lato,
p.lla 5075 per un altro lato e strada sterrata per un altro lato ancora; p.lla 5076 confinante con
p.la 5103 per un lato, p.lle 5112 ¢ 511 per un altro lato, p.lla 5075 per un altro lato ancora ¢ con
p.lla 5073 per il quarto lato; C.F. al foglio 17, p.lla 5073, sub S e sub 7, confinante con p.lla 5075
per piu lati, p.lla 5076 per un altro lato e con p.lle 262, 5111, 5109 per un lato ancora;

LOTTO N. 2: piena ed intera proprieta di terreno agricolo distinto in C.T. del Comune di
Teano al foglio 18, p.lle 38, 135, 136 e 137 confinante con p.lla 5076 per un lato, strada vicinale
Pezze per un altro lato, vecchio fosso ora coperto ¢ con p.lle 118, p.lle 5110, 5111 per un altro lato
ancora;

LOTTO N. 3: piena ed intera proprieta di terreno agricolo distinto in C.T. del Comune di
Teano al foglio 63, p.lla 104 confinante con ferrovia per un lato, p.lla 103 per un altro lato ¢
p.lla 105 per un altro lato ancora.

Il seguente rapporto di stima rigsuarda il LOTTO N. 3

Lo scrivente, al fine di individuare esattamente gli immobili pignorati, ha effettuato la

sovrapposizione della foto satellitare con lo stralcio di mappa catastale evidenziando in rosso le

risultanze di tale sovrapposizione (vedi foto satellitare e stralcio di mappa riportati di seguito).
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Mappa senza titolo

Terrena p fla 104 - Teano

p.lla 104

Google Earth

TFoto satellitare

plla 104

Stralcio di mappa
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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 1’esatta indicazione della
tpologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero
d’intemo), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’attc di acquisto nonch€ nella relativa nota di trascrizione e dei criteri ogpettivi e
soggettivi di cut all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali mullesimi di parti comuni, specificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le carattenistiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea ch principio, 1’esperto non procederd alla descrizione di bert dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come *beni comuru non censibili™).

Con riferimento al singole bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; glardine; ecc.), la tipologia, 'altezza intemna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefliciente utilizzato ai firn della determinazione della superfice commerciale, la superficie commerciale
medesima, ’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonch¢ le caratteristiche
interne di clascun immobile, preasando per ciascun elemento ’attuale stato di manutenzione e — per gl impianti
—laloro nspondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi niecessan al loro adeguamento.

In particolare, esperto deve precisare se immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica e
quantificare —in caso di assenza —1 costi per1’acquisizione dello stesso.

Per 1 terreru pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati
da fond: altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terrem limitrofi appartenenti a terzi o comunque non cggetto
della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali [*accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o
dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato det luoghi in risposta al presente quesito, ’esperto deve sempre inserire ¢1d nel
corpo della relazione (e non solamente tra gl allegati) un numero sufficiente di fotografie. I.’inserimento delle

fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno altresi inserite tra gl allegati alla relazione.

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

Anche la planimetna deve essere mnserita sia i formato ndotto nel testo della relazione (in modo da rendere
agevole la comprensione della descrizione formita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Oggetio della stima

Il bene immobile ¢ un fondo denominato “Masseria Le Pezze” sito in agro di Teano (CE)
alla contrada Palmieri.
Ambientazione e caratteristiche della zona

L’immobile ¢ ubicato in una zona del tutto agricola.
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Ubicazione ed accessi
Al lotto si accede dalla SS6 (Via Casilina) attraverso la stradina sterrata come si vede nella

sovrapposizione tra 1’immagine satellitare e la mappa wegis sotto riportata.

Descrizione dell'immobile

Il fondo agricolo a forma pseudo trapezoidale ¢ ad andamento quasi del tutto piancggiante
ha un’estensione catastale di ha 01.93.61 (mq 19.361), di qualita pascolo.

Si veda il rilievo fotografico del cespite (47.1..2) di cui alcune foto rappresentative sono

riportate di seguito.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEL TERRENO
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beru pignorati per cascun lotto.

Al riguardo, esperto:

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

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento
(ceme indicato nella certificazione ex art. 567, seconde comma, cp.c.) dovesse rsultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, 'esperto dovrd produrre ’estratto catastale storico anche per il periodo precedente
la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le vanazioni intervenute nel tempo e precisando — nel
caso di immeoebil mportat in C.F. —la p.lla del terrenc identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.
A questo proposito, ¢ sempre necessario che 'esperto preast tutti 1 passaggi catastali intervenuti dalla originaria
plla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (preducendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve preasare ’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrzione, nonché nel negozio di acquisto, con le msultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subaltemo);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio,
plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che
siano intervenute in un momento successivo nspetto alla trascnzione dei dati riportati correttamente nel

pignoramento, precisando:

® se a tali variazioni cornsponda una modifica nella consistenza materiale dell’inwmobile (ad esempio,

scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unitd immobiliare che vengono accorpati

ad un’altra; fusione di pitt subalterni), nel qual case ’esperto informerd il G.E. per le determinaziomni sul

prosieguo;

e  se a tali variazioni non cornsponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esemnpio,

riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, ’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei
luoghi e la sitvazione riportata nella planimetria catastale cornspendente.
Al riguardo, ’esperto:
- in prmo luoge, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;
- in secondo luoge, nel caso di riscontrate difformita:

1. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opportuna indicazione

grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ndotto nel testo della

relazione in nsposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesira;
2. deve quantificare 1 costi per I’elinunazione delle riscontrate difformita.

Ai fini della esatta identificazione catastale dell’immobile oggetto di espropriazione, il
sottoscritto ha estratto presso I’Agenzia delle Entrate di Caserta-Territorio, Servizi Catastali, la
visura storica aggiornata all’attualita dell’immobile ¢ lo stralcio del foglio di mappa
(cfr. ALL.3 — Documentazione catastale).

Per quanto concerne la storia catastale del cespite si relaziona quanto segue.
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Il terreno ¢ identificato in C.T. di Teano al foglio 63, p.lla 104.
A tal proposito 1 passaggl catastali intervenuti dalla originaria particella all’impianto

meccanografico del C.T. all’attuale particella sono:

Sitnazione dell'unita immobiliare dall'tmpiants meccanszrafice
DAT] IDENTIFICATIVI DATT CLASSAMENTO DATT DERIVANTI DA
Fogio | Pamcdls | Sb | Pec Qi Case |— B | pegy Feiln
baamca Domamcale Agranio
1 x] 1 - |PASCOLOD T 13 a Emrs 4080 Enro 2000
L T4 L Th Implanso weccanoprafice del 26031985
L | [Farsia | LAl [

Unith immobiliare dal 09122010

N DATT IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Fogic | Pumticelln | Sub | Pem Cualiti Classe | Sopefidelet) | pegy Rk
haama Dominicale Az
1 6 104 AA [FRUTTETO 1 1669 Eure 271,57 Faro13794 |TABELLA DI VARIAZIONE del 09/12/2010 Pratica o CE0S94910 in
att dal 09/12.2010 TRASMISSICIVE DATT AGEA AT SENS] DEL DL
AB [PascOLO T 25 68 Faro$51 Euro276  |3102006%263 (o 15143.10010)
TNoeifica | |1’m:iﬂ | |
-

&i stadio: VARTATIONE COLTURAIE FRCATTAAT STREI DFL DL 3.00.2006 M. 362, COMVERTITC OO MOTIFICATIONT NELL A LFGGE 34.11. 2006 M. 236 E SUCCESSTVE MODIFTCATTONT {ANNO 2010}

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti — del sepuente prospetto sintetico:

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

altro dititto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla wia n. ___, piano
int. ;3 € composto da , confina con a sud, con anord, con _ ad
owest, con _ ad esty € dportato nel CF. (o C.'T.) del Comune di al foglio s plla
(e pulla o gid scheda ), sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale (oppure, non corrisponde in ordine a % ¥ & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del
» cul & conforme lo stato dei luoghi (oppute, non € conforme in ordine a 1 oppurs, lo stato dei
luoghi ¢ conforme (o difforme 3 tispetto alla istanza di condono n. presentata il .
oppurs, I'immobile € abusivo e a parere dell”espetto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.
(per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona { per il
terreno J; PREZZO EASE euro 3

LOTTOn. 2 : ecc.

Mella predisposizione del prospetto, esperto deve formire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi

e secondo i criter della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto € destinato ad essere inserito
nell>ordinanza di autorizzazione alla wvendita ed a costituire lo schema per la pubblicazions di avviso per estratto

sulla testata giornalistica,
L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO N.J3: piena ed intera proprieta di terreno agricolo sito nel Comune di Teano, localita La
Consolara, avente estensione catastale di ha 01.93.61, confinante con ferrovia per un lato, p.lla 103
per un altro lato € p.lla 105 per un altro lato ancora; € riportato in C.T. del Comune di Teano al

foglio 63, plla 104; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; il terreno
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ricade in “Zona E2 — Zona Agricola Comune” del vigente P. di F. (Programma di Fabbricazione)
del Comune di Teano, approvato con D.P.C.M. n. 678 del 12.04.1979.

VALORE D’ASTA/PREZZO DI RIFERIMENTO: € 13.500,00;

OFFERTA MINIMA: € 10.125,00.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti 1 passaggi di proprieta relativi ai beri pignorati
mntervenuti fra la trascrizione del pignoramento e nsalende, a ftroso, al prime passaggio i proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo nguardo, Iesperto:
- deve sempre acquisire in via integrale atto o ghi atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esemnpio: cempravendita; donazione; permuta; cessione di dintt reali; assegnazione a

socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere mseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via inteprale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state ogpetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare — speaie ai fini della regolarita urbanistica — la
conststenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso

all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, I"esperto NON DEVE MAI lirutarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gid nportati
nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore

procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passagp di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esernpio: indicazione di una p.lla o sub diverst da quelli attuali), I’esperto segnalera
anche 1 frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati nsultanti dagh atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo dguardo, la mcostruzione dell’esperto doved consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni ogpetto dei passagpi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, ’esperto deve specificare in termini esatti su quale
orginaria plla di terreno insistanc 1 detti fabbncati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazicone della plla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, ["esperto non deve limitarsi ad indicazioru di carattere generico ed in
particolare riferire che ’atto riguarderebbe “i beni su quali ¢ stato edificato il fabbricato™ senza ulterion
specificaziom, occotrendo al contrario docurnentare 1 passaggl catastali mntervenut.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, 1"esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul norminativo del
coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L’esperto segnalerd tempestivamente al G.E. "esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore
efo Desistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di 1scrizione
e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.
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Nel casc in cut 1l primo atto antecedente di venti anni la trascnzione del pignoramente abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
I"esperto dovid esepuire autonoma ispezione presso i registri inwmobilian sul nominativo del dante causa,
individuando I'atto d’acquisto in favore dello stesso e msalendo ad un atto imfer vives a carattere traslativo (ad
esernpio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt reali; ecc.).

Qualora P’atto mdividuato abbia panmenti natura di atto smorfls smss oppure si tratti di atto iwfer zims ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisione), ’esperto dovrd procedere ulteriormente a rtroso sino ad
individuare un atto infer pives a carattere traslative nei termini sopra precisati.

Qualora ’ispezione non sia in grado di condurre all’individuazione di un atto infer vives a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, "esperto dard conto di tale drcostanza nella
relazione.

In tal caso, IPesperto preciserd comunque se quantomeno ’intestazione nei registri del Catasto cornsponda al
nominativo del soggetto indicato dat Registri Immohbiliar,

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto fnfer vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cu il prime atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramente abbia natura di atto inter

vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovrd parimenti eseguire ispezione presso 1
registri immobiliart sui norminativi det danti causa, individuando 17atto d*acquisto mn favore degli stessi e risalendo
ad un atto iufer zivos a carattere traslativo nei termim anzidett (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

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

Nel casc di fabbricat edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esermpio, nel caso di convenzioni per ’edilizia economica e popolare), ’esperto acquisird presso la P.A.
competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza e/o di esproprio,
precisando — i difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione det sucli e comunque fornendo ogni informaziene utile al nguardo (anche con nguardo ad
eventuall contenziosi in atto).

4) Beni g1d in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in ongine in titolaritd di 1stituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentarmento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera se 'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
norminativo del soggetto mndicato dat Registri [mmobiliar.

5) Situazioni di comproprieta.

L’esperto aved sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche
con nferimento al dante causa del debitore esecutato, con la speaiticazione della sua natura (cormunione legale tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di clascune det partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto su beni pignorati.

Laddove pot "atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, ’esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se
Iusufruttuario sia ancora in 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
ipotecarie e presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta — Territorio, Servizi Catastali per le visure
catastati, vengono riportati storicamente, in senso cronologico inverso, gli estrenmi degli atti di
rogito a tracciare la cronistoria ultraventennale dei titoli di proprieta dei beni pignorati

(cfr. ALL.4: Ispezioni Ipotecarie Ordinarie e Titoli di Provenienza).
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NN. 36803/28293 del 07.11.2019 — Trascrizione di dichiarazione di successione, devoluta per
legge, presentata all’Ufficio del Registro di Caserta il 21.10.2019 al n. 348/9990 a favore
I < i diritti di 19 di
picna propricta. I ©c i
diritti di 1/9 di piena propricts, NG
B < 1 dinitti di 1/9 di piena proprieta, |GGG
B cr i diritti di 1/6 di piena proprieta, contro [ G
. i diritti di Y5 di piena proprieta del bene
immobile staggito su descritto, in rettifica della formalita trascritta a Caserta il 07.11.2016 ai
nn. 35775/26890 atto per causa di morte, certificato di denunciata successione.

NN. 21607/16016 del 09.06.2021 — Trascrizione di accettazione di eredita, Tribunale di Napoli

Nord, del 14.05.2021 rep. 3315/2020 a favore |
I ! (@ diritti di 1/9 di piena propricta, |G
. o @ dinitti di 1/9 di piena proprieta, |GG
R cr i diritti di 1/9 di piena proprieta,
R, - diritti di 1/6 di piena proprieta,
contro |
per 1 diritti di 4 di piena proprietd del bene immobile staggito su descritto, in rettifica della
formalita trascritta a Caserta il 07.11.2016 ai nn. 35775/26890 atto per causa di morte, certificato di
denunciata successione.

Per la provenienza ultraventennale il terreno é pervenuto a S|EEEENEGEE HE 1
I comc sopra generalizzati, per i diritti di 2 ciascuno di piena
proprieta, con atto di compravendita a rogito del notaio Golia Vincenzo del 04.10.1976,

trascritto nei pubblici registri immobiliari il 12.10.1976 al n. 17771.
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Si precisa che I'acquisto era stato effettuato dal solo | » ccime di
comunione legale dei beni con |||} B ch: non era intervenuta in atto ma ne era

diventata comproprietaria ai sensi dell’art. 177 c.c..

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L’esperto deve procedere alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,

mdicando:
- Pepoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.

; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n. ; ecc.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al nguardo, 'esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico cormnunale di copia del

provvedimento autorizzativo, nonché det grafia di progetto allepati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stirma.

Si sottolinea al nguardo corne, in risposta al presente quesito, ’esperto NON DEVE MAI limnitarsi a ripetere

pedissequarnente quanto riferito dagh uffici tecnici cornunali, dovendo procedere autenomamente agli opportuni

accertamenti di_seowito _indicati (specie _con rniouardo_alla venfica della nispondenza della costruzione alle
previsiont del provvedimento autonzzativo).

Nell’ipotesi in cut 'ufficio tecnico comunale comunichi I’assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbrcato pignorato, I'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 1’esperto potrd utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: 1) schede planumetrche catastal; 1) aerofotogrammetrie acquisibili presso gh uffici competent e
societd private; iu1) informazioni desurmibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora I’atto contenga 1’ esatta
descuzione del fabbricato); 1v) elementi desurmubili dalla tipelogia costruttiva utilizzata; v) conteste di ubicazione
del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso lesperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta

nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove ’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello
stato det luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali ’esperto procedera ad un
autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e — in difetto — all’accertamento della
sanabilitd/condonabilitd di cut in prosieguo).

Laddove I’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e ’esperto
procederd agli accertamenti della sanabilitd /condonabilitd di cui in prosieguo.

Nell’ipotesi in cui ["ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbneato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitd
dell’archivio; sequestro penale; ecc.), ’esperto deve richiedere al relativo dingente certificazione in tal senso
(contenente altresi 1’indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard insenta tra gli
allegat alla relazicone.
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Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in nisposta al
presente quesito ["esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det luoghi (predisposta in misposta al
quesito n. 2) con la plantmetria di progetto;
- nel caso di riscontrate difformita:

¢ deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione

grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ndotto nel testo della

relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinaric in allegato alla relazione medesima;

e deve poi precisare ’eventuale possibilitd di sanatoria delle difforrmutd riscontrate ed 1 costt della

medesima seconde quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I’esperto procederd come segue:

anzitutto, verificherd la possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢
gli eventuali costt della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera "eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

o il sopgpetto istante e la normativa m forza della quale ’istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se st tratt di istanza a1 sensi degli artt. 31 e seguent della legge n. 47 del 1985;
oppure a senst dell’act. 39 della legpe n. 724 del 1994; oppure ai senst dell’art. 32 del D.L. n. 269 del
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

o lo stato della procedura presso gl uffict tecruct competenti (parert; deliberazions; ecc.);
® icosti della sanatoria e le eventuali oblazioni g1 corrisposte e/o ancora da corrisponders;

¢ la conformta del fabbrcato ai grafia di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in

tal caso graficamente, le eventuali difformitd);

in terzo luogo ed in via ultenormente subordinata, verificherd inoltre — a1 fini della domanda i sanatoria che
’aggiudicatario potrd eventualmente presentare — se gli imimobili 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
(gid art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra indicate;

e cluanire se — in ragone della data di edificazione come sopra detemminata o comungue delle
carattenstiche delle opere abusive = I’ummobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cut

alle disposiziom di seguito indicate:

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

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

it. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di prinapio, opete
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni 1v1 indicate);
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s verificare la data delle ragioni del credito per le qualt sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella

procedura espropriativa.

Al riguardo, I"esperto deve far riferimento al credito temporalmente pill antico che sia stato fatto valere
nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei crediton intervenuti), quale
risultante dagh atti della procedura;

s concludere infine — attraverso il combinato disposte delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente
inn base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate [*aggiudicatanio possa depositare dornanda di

sanatora.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, ’esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informaziomn presse gh uffici comunali competent — 1 relativi costi

Ovwe "abuso non sia in aleun modo sanabile, Iesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
del’immobile, assurmendo le opportune informazion presso 1 competenti uffici comunali e quantificare gli
onern economici necessari per eliminazione dello stesso.

Infine, I’esperto deve verificare ’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uthial tecnia competenti entre un tempo ragionevole dalla richiesta
noltrata o comungue di risposta incompleta, 1’esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell’esecuzione per
’emuissione del provvedimento di cut all’art. 213 c.p.c..

Premesso che la richiesta dei certificati di destinazione urbanistica al Comune di Teano

veniva inoltrata il 30.08.2023 prot. n. 21499. lo scrivente, dopo numerosi solleciti per le vie brevi,

riusciva ad ottenere i CDU il 30.10.2023 — prot. 25500 (cfr. ALL.5-Documentazione Urbanistica).

Il terreno ricade in Zona E2 — Zona Agricola Comune del Programma di Fabbricazione

(P. di E.), adottato dal Comune di Teano con delibera consiliare n. 112 del 06.06.1974 e n. 134 del
10.07.1976 e approvato con Decreto n. 678 del 12.04.1979 del Presidente della Giunta Regionale ed
ancora vigente, che ai sensi dell’art. 22 delle Norme Attuative prevede (cfr. C.D.U).):

- Indice di Fabbricabilita Territoriale: 0,03 mc/mgq;

- Destinazione d’uso: agricola;

- Indice di Fabbricabilita Fondiana: 0,03 me/mq;

- Altezza: m 7,50,

- Numero di piani: 2;

- Distanza dagli edifici assoluta: 24,00

- Indice di Fabbricabilita Territoriale: 0,03 mc/mq.
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Si rappresenta, altresi, che con Delibera di Giunta Comunale n. 85 del 24.07.2020 & stato
adottato il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), ai sensi ¢ per gli effetti dell’art. 3 del
Regolamento Regionale n. 5 del 04.08.2011 di attuazione per il governo del territorio, il cui iter di
approvazione ¢ in corso, come disciplinato dalla Legge 16/2004 ¢ ss.mm.ii., per il quale la p.lla 104
del foglio 63 & classificata nella ZTO (Zona Territoriale Omogenea) AC “Agricola Collinare” del
P.U.C. adottato.

Nella cartografia del P.T.R. (Piano Territoriale Regionale) della Campania, il territorio del
Comune di Teano ¢ ricompreso nel Sistema Territoriale di Sviluppo A11- Monte Santa Croce a
dominante naturalistica.

Per il P.T.C.P. (Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale) della provincia di Caserta,
approvato ai sensi del comma 7° art. 20 L.R. n. 16/04 con Deliberazione del Consiglio Provinciale
n. 26 del 26.04.2012, integrato ¢ modificato a seguito delle osservazioni accolte o loro parti e dei
pareri degli enti sovraordinati, giusta deliberazione di Giunta Regionale della Campania n. 312 del
28.06.2012, nella Tav. C1.1.5 “Assetto del Territorio Tutela e Trasformazione” del P.C.T.P. della
Provincia di Caserta, la p.lla 104 del foglio 63 rientra nella zona a preminente valore agronomico
produttivo.

Al sensi della legge 21.11.2000, n. 353 il predetto terreno non rientra in territorio percorso

dal fuoco.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se I’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

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

In ogni caso, laddove I"occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, ’esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazicne.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, ’esperto deve venficare la data di registrazione, la data di
scadenza, ’eventuale data di nlasco fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, [’esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’occupante.
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Nel case di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), ’esperto verificherd se il canone
di locazione sia inferiore di un terzo al valore locative di mercate o a quello risultante da precedenti locaziom al
fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle deterrminazioni di cui
all’art. 2023, terzo comma, cod. av.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non oppomnibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), ’esperto
procedera alle deterrminazioni di seguito indicate:

inn prmo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di

mercato dell’immobile pignorato;
in seconde luogo, indicherd I"ammontare di una eventuale mndenmitd di occupazione da nchiedersi al terzo

occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano raglonevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in
misura nidotta nspetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ndotta e precaria

dell’ occupazione; I’obbligo di immediato rlascio dell’immobile a richiesta degh orgaru della procedura; 1”esigenza
diassicurare la conservazione del bene; ecc.).

Alla data del sopralluogo gli immobili erano in possesso del debitore esecutato

(cfr. Verbale di accesso).

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravant sul bene.

L’esperto deve procedere alla spedficazione det vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo eseniplificative, esperto stunatore deve:

a) verficare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello coginante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ar medesimi ben pignorati, niferendo

lo state delle stesse (assumendo le opportune nformazion presso la cancelleria del Tobunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura esproprativa, [’esperto ne dard irmmediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opporturi relativi alla
riunione;

b) verficare — in presenza di trascriziom di domande giudiziali sugli immeoebili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi a1 medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto
mtroduttivo e nferendo arca lo state del detto procedimento {(assumende le opportune informazion

presso la cancellenia del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allepata alla relazione;
¢) acquisite copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al conmiuge della casa

coniugale;
d) acqusite copia di provvediment: impositivi di vincoli storico-artistic;

e¢) verficare — per gh immobili per i quali sia esistente un condominio — ’esistenza di regolamento

condominiale e la eventuale trascrzione dello stesso;

£y acqusite copia deglt atti impositivi di servitll sul bene pignorato eventualmente risultantt dai Registri

Immobiliari.
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In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvediment di sequestro penale (anche
i1 data successiva alla trascrizione del pignoramento), 1’esperto acquisitd — con 1’ ausilio del custede giudiziano —
la relativa documentazione pressc gh utfict competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di

esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrzione del provvedimento di
sequestro), informandone tempestivamente i1 G.E. per ’adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operaziont di stima.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve incltre indicare in sezioni separate gli oneri ed 1 vincoli che restano
a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
In particolare, Pesperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Tra questt si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Attt di asservimento urbanistial e cessioni di cubatura;

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o lumitazior d’uso (es. oner reali, obbligaziont prepfer rem, servitll, uso, abitazione, ecc.),

anche di natura condormniale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistic e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o0 comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra quest: si segnalano:

1) Iscrizioniipotecarie;
2) Pignorament ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

3) Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
nsposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella detenminazione del

prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolanizzazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base

d’asta laddove non si sia proceduto alla regolanzzazione in corso di procedura).

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 pignorati.

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici tant’é che il bene non &
stato riconosciuto 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.
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In particolare si precisa per la SEZIONE B, che gli oneri e vincoli che saranno cancellati o

comunque regolarizzati nel contesto della procedura sono:
1. Iscrizioni:
nn. 9023 del 05.10.2009 — Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo della

durata di 20 anni del 29.09.2009 ai rogiti del notaio Alberto Criscuolo, rep. 52846/18212, a favore

BANCO DI NAPOLI S.p.A., con sede in Napoli, contro || G
|

. o la somma di
€ 540.000,00 di cui € 270.000,00 per capitale, sui beni immobili staggiti su descritti.

2. Pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli:
nn. 31236/ del 24.10.2022 — Verbale di pignoramento immobiliare del 27.09.2022 del Tribunale

di Santa Maria Capua Vetere, rep. 7622 a favore ||| HH . con sede in

Conegliano (TV) contro |G
I
e

I oo ante per la piena ed intera proprieta su tutto il compendio immobiliare de quo.

Non vi sono beni immobili appartenenti al compendio pignorato — oggetto della detta
procedura — per i 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 & trascrizione — contro terzi — in particolar modo

contro i danti causa esclusivamente sugli immobili di cui ci s1 occupa (vedi Ispezioni Ipotecarie

Ordinarie).
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Non vi ¢ 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 il dante causa del debitore, con
riguardo a ciascuno degli immobili espropriati, prima o dopo il pignoramento di cui si tratta in

questa sede.

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

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suolo dernaniale (in particolare per quelli
ubicati net comurn di Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se siain corso la pratica per lo stesso.

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

¢ non appartengono al patrimonio indisponibile ex art. 826 c.c. di un ente pubblico.

QUESITO n. 10: verificare ’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 ber pignorati siano gravati da censo, livello o uso avico e se vi sia

stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dinitto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura
concessoria in virth di alcuno degl istituti richiarnati,

In particolare, ’esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1l diritte (se pubblice o privato).

All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successorn) ’esperto verficherd = acquisendo la relativa docurmentazione — se
sussistane 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es., laddove
PPoriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione degli onen su di esso gravanti o comunque garantendo 1’immobile come
libero da qualunque gravame e siano decorst almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, ’esperto verificherd se il soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verficherd se sussistano i
presuppesti per considerare il dintto estinto ai senst degh artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222
del 1985) oppure a favore di ente locale m forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazicne,
eventualmente ai senst della leppe n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso Mente
locale che presso 1"Uflicio Usi Civicat del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare [’ assenza di atti di affrancazione del bene, I’esperto 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 1’Ufficio Catasto di Caserta per risalire alla particella
originaria del cespite pignorato ¢, successivamente, eseguiva le dovute ricerche al Settore Bilancio ¢

Credito Agrario Servizio Amministrativo della Regione Campania (Ufficio Usi Civici).
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Nel Decreto del R. Commissario per la Liquidazione degli Usi Civici in Napoli relativo al
Comune di Teano del 02.01.1939 (4ALL.6: R° Decreto Regione Campania — Ulfficio USI CIVICI)
non vi ¢ il foglio 63, pertanto 1l fondo in questione non ¢& tra le terre di uso civico assegnate alla
categoria A (boschiva ¢ pascoliva), ¢ quindi lo stesso evidentemente non risulta gravato da uso

civico. La particella originaria non risulta, altresi, gravata 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 opni informazione concernente:
1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condorniniali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie p1d deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anm anterion alla data della perizia;
4) eventuali procedimenti piudizian in corso relativi al cespite pignorato.

L’importo annuo delle spese fisse di gestione non ¢ determinabile a causa della totale

mancanza delle relative informazioni.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel nspetto delle definizioni e dei procedimenti di

stima di cui agli standard di valutazione mternazionali {(in particolare: International Valuation Standard TVS;

European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed 1n linea di proncipio, 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 nepli standard sopra citati e grustificando adepuatamente il ricorso all®uno od all’altro metodo
in nifernmento alle condiziom del caso di specie.

A questo riguardo, "esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei daud
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti 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
del’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari, studi professionali;
mediatori; ecc.), Pesperto deve:

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare

con sede in )5

s precisare 1 dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minime e massimo

comunicati da ciascuno di essi);
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¢ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalitd di determinazione dei dati forniti

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

L’esperto powra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano
svolto attivitd di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso,
PPesperto 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? TIMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI

STILE QUAII “IN BASE AILLFE PERSONALE ESPERIENZA, ALIA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato esperto deve procedere al calcolo delle superfici per dascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, esperto deve precisare tali adeguament in maniera distinta per gli onen di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesse, 1 vincoli ed onen giuridici non eliminabili dalla
procedura, nonche per eventuali spese condoniniali insolute.

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e

trascriziom pregiudizievoli a  carico della procedura (seonatamente: iscriziorn ipotecane; trascrizioni  di

pienoramenti; trascrizior di sequestrt conservativi).

Nella deterrminazione del valore di mercato di mmmobili che — alla luce delle consideraziom svolte in tisposta al
quesito n. 6 = siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, ’esperto procederd come segue:
nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Iesperto quantifichera il valore del

suolo e det costi di demolizione delle opere abusive;

pell’ipotest in cui non msulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I’esperto deterrminera il valore

d*uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato deternunato come sopra, esperto proporrd al giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione nspetto al valore di

metcato ceme sopra individuato nella misura ntenuta epportuna in ragione delle circostanze del case di specie

misura 10 opni caso compresa tra il 10% ed 4] 209 del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e

competitivo 1’acquisto 1 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 gli acquisiti a libero mercato e gl acquisti in sede di vendita

forzata;

- nella mancata operativitd della garanzia per vizi e mancanza di qualitd in relazione alla vendita

forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condiziom dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed

obsolescenze esterne) che possano mterverure trala data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.
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Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti motivano un
giudizio positivo sull’appetibilita del complesso immobiliare in esame.

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

In particolare sembrano acquisire notevole incidenza:

a) Caratteristiche della zona

L’immobile ¢ ubicato nel territorio comunale di Teano, alla contrada Palmieri ben collegata
alla cittadina ed ai Comuni circostanti attraverso la Casilina (SS6).

L’agricoltura appare tutt’altro che in declino e continua a fornire occupazione a una discreta
fetta della popolazione attiva: frutta, uva e olive rappresentano le principali produzioni che, oltre ad
essere ampiamente commercializzate, alimentano 1I’industria di trasformazione agro-alimentare.

b) Caratteristiche intrinseche del terreno

I caratteri dell’appezzamento di terreno sono quelli tipici di zone agricole.

¢) Caratteristiche del mercato attuale

La situazione attuale del mercato immobiliare relativo a beni similari & alquanto statica.

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

Cio in considerazione soprattutto che trattasi di terreno da pascolo.

e) Redditivita

Il terreno ¢ di qualita pascolo di classe U per cui le norme vigenti prevedono per 1 beni in
oggetto un regime di libera contrattazione.

VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE

Lo scopo della presente analisi tecnico-estimativa riguarda la determinazione del “pin

probabile valore unitario medioc di mercato” del terreno che nel P. di F. (Programma di

Fabbricazione) vigente ricade in zona agricola. Esso pertanto va considerato in conseguenza del tipo
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di coltura realizzabile sulle aree presenti nel territorio del Comune di Teano (CE) al fine di
determinare il prezzo a base d’asta.

Nell’esaminare 1 criteri per la stima dei beni si & scelto di utilizzare due metodi di
valutazione su cui effettuare la ponderazione, il primo ¢ quello di mercato. Considerando che tale
cespite sara oggetto di vendita, & necessario attuare un metodo rispondente a logiche di mercato, che
tenga conto delle dinamiche tra domanda e offerta in un determinato arco temporale.

Al fine di reperire informazioni attendibili ¢ qualificate, sono stati raccolti dati sulle
compravendite tra privati realizzate negli ultimi anni nelle zone limitrofe per le stesse tipologie di
immobili.

Si sono acquisiti 1 seguenti riferimenti estimali (ALL. 7):

- informazioni reperite mediante 1’accesso alle banche dati di intermediari specializzati nelle
compravendite immobiliari (annunci immobiliari Teano pubblicati sul sito immobiliare.it).
Considerata la tipologia dei beni oggetto della stima, ogni elemento comparativo sul prezzo

non trovera mai piena corrispondenza con 1 valori determinati, ¢ considerate le caratteristiche
intrinseche dei terreni e la loro estensione, la valutazione comparativa dovra essere sempre
considerata come un parametro di riferimento. Inoltre, il valore di mercato, che in seguito verra
attribuito, ¢ stato ulteriormente bilanciato con la richiesta potenziale da parte di operatori economici
disposti ad acquistare superfici di terreno che risultano ricadere in zone dove sono ammessi
interventi finalizzati, processi ¢ tecniche agronomiche ai fini colturali e produttivi.

Il secondo criterio adottato ¢ quello basato sul V.A.M. (Valore Agricolo Medio) espresso

per ettaro, riferito alle colture presenti, pubblicate sul BURC 2018, utilizzato dalla Commissione
Provinciale Espropri di Caserta per determinare il valore delle aree. Tale criterio viene enunciato
unicamente per 1’applicazione di una ponderazione con i valori di mercato perché gli interventi in
dette aree si attuano attraverso la Concessione Edilizia che potra essere rilasciata esclusivamente ai

soggetti considerati imprenditori agricoli a titolo principale ai sensi dell’art. 12 della Legge
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09.05.1975 n. 153 “Attuazione delle direttive del Consiglio delle Comunita europee per la riforma
dell'agricoltura™.

La tabella dei V.A.M. valida per I’anno 2018 (sono gli ultimi dati pubblicati sul bollettino
regionale) contiene I’elenco articolato, a cui si fara riferimento, delle varie tipologie di colture
suddivise per regione agraria. Il Comune di Teano rientra nella Regione Agraria n. 2 — Collina di
Roccamonfina, pertanto verranno presi 1 valori corrispondenti alla tipologia frutteto.

Si & ritenuto di non considerare altri metodi di valutazione, nonostante vi siano numerosi
altri riferimenti, ma che non soddisfano i criteri generali da adottare.

La ponderazione del valore di mercato, come sopra definita, con il V.A.M. ¢ rispondente alla
necessita di ottenere quotazioni attendibili e realistiche. In questa logica, sono stati esclusi i valori
che scaturiscono dal reddito agrario e dominicale.

I V.AM. 2018 (banca dati dell'Agenzia delle Entrate) per la coltura a pascolo sono:

Tipologia V.A.M. €ha Valore €/mq

Pascolo 7419,00 0,74

Essi  corrispondono ai  valori agricoli medi espressi  per ettaro per la
Regione Agraria N. 2- Collina di Roccamonfina di cui fa parte i1l Comune di Teano, ¢ rappresentano

un prezzo indicativo riconducibile al senere di colture esistenti nelle macro-aree e di solito &

inferiore al valore corrente.

Attualmente, pero, attesa la ripresa degli investimenti nel settore agricolo, questi valori sono
inferiori a1 valori attuali di mereato.

Elaborando, infatti, i dati raccolti per 1 valori di mercato si osserva che essi sono superiori

rispetto ai V.A. M., e precisamente dalle indagini effettuate risultano pari a:

Tipologia Valore Mercato €/ha Valore €/mg
Pascolo 9000,00-10000 0,90
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I dati pubblicati sul Bollettino Ufficiale della Regione Campania dei Valori Fondiari Medi

Unitari aggiornati per l'anno 2022 di cui alla Legge 26/5/1965 n. 590 relativi alla Zona n. 2 della

Provincia di Caserta in cui ¢ compreso il Comune di Teano sono:

Tipologia Valore Fondiario Medio €/ha Valore €/mq

FPascaolo 6865,00 0,68

Al fine di ricavare un valore medio congruo si procede alla ponderazione tra i tre valori,

pertanto si avra:

Tipologia| V.A.M.€/mqg Valore Fondiario Medio €mq | Valore di mercato €/mq Media

Frutteto 074 0,68 0,90 0,77

Analizzando il terreno in relazione all’importanza del Comune, alle caratteristiche
intrinseche come la qualita ¢ il classamento (pascolo, classe U), ¢ al fatto che il terreno ¢
abbandonato ed ¢ accessibile attraverso una stradina sterrata collegata a strada pubblica, si ritiene di
applicare la media dei valori su riportati pari a €/mgq 0,77, pertanto si avra:

V1=mgq 19.361 x €/mq 0,77 = € 14.907,97

Detto valore prescinde da qualsiasi peso o serviti non espressamente menzionato ed &
riferito al solo terreno escludendo quindi eventuali manufatti ¢ quant’altro che non ¢ considerato
pertinenziale al lotto.

Prezzo base d'asta

Il prezzo a base d’asta decurtato del 10% al fine di rendere comparabile ¢ competitivo 1’acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato e precisamente per le
eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato ¢ gli acquisti in sede di vendita
forzata e per la mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla
vendita forzata & di 13.417,17.

Prezzo base d'asta _in c.t. € 13.500,00 — Offerta minima 10.125,00

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

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, ’esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.
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L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolantd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cio€ la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pard alla quota).

L’esperto deve infine chianre gid in tale sede se *irmmobile risulti comodamente divisibile in porziomt di valore
sirnilare per clascun compropretario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

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

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, [’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anaprafica del debitore

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

L’esperto deve inoltre acqusire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.
In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I’esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cu & stato celebrato il matnmonio, verificando Pesistenza di

annotazion a margine in ordine al regime patmmoniale prescelto.

Il regime patrimorale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazion.

L’esperto noen pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
d*acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglumente o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non misulti essere stata annotata a margine dell’atto di
matrimonio, [’ esperto procederd — laddove possibile — ad acquisite tale sentenza e a verificarne 1l passaggio in

giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, ’esperto acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio.

Lo scrivente, infine, acquisiva 1 seguenti certificati presso il competente ufficio comunale
(ALL.8):

- certificato di residenza storico: la residenza anagrafica di ||| [ QN 2!!a data

del pignoramento e ancora adesso ¢ in Villaricca alla Via Della Repubblica,40 —sc. U, P. 1;

certificato di matrimonio: il suddetto debitore esecutato al momento dell’acquisto dei beni

avvenuto nell’anno 2009 era in regime di comunione lepale dei beni, come si evince

dall’estratto di matrimonio, ma i cespiti sono destinati alla sua impresa agricola, ai sensi

dell’art. 178 del c.c. cosl come confermato dal coniuge [N
I o< ¢ intervenuta in atto; si precisa, per completezza
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espositiva, che solo successivamente con atto del 10.05.2023 a rogito del notaio

Mariarosaria Cante gli sposi hanno scelto 1l regime di separazione dei benti;

- certificato di residenza storico: la residenza anagrafica di ||| [ | j S SEE 2112 data del

pignoramento ¢ ancora adesso ¢ in Villaricca al Viale della Repubblica.40;

certificato di matrimonio: il suddetto debitore esecutato al momento dell’acquisto dei beni

avvenute nell’anno 1976 era in regime di comunione legale dei beni, come si evince

dall’estratto di matrimonio;

- certificato di residenza storico: la residenza anagrafica di ||| S 212 data del

pignoramento e ancora adesso & in Teano (CE) alla contrada Palmieri snc;
- dalla comunicazione dell’ufficio stato civile del Comune di Teano qui acclusa risulta che

I (2 celibe:

- certificato di residenza storico: la residenza anagrafica di ||} S 2112 data del

pignoramento ¢ ancora adesso ¢ in Villaricca alla Via Giorgio La Pira,45;

- certificato di matrimonio: il suddetto debitore esecutato al momento dell’accettazione dei

beni in eredita del 2021 era in regime di comunione legcale dei beni come si evince dal

medesimo certificato, ma 1 bem evidentemente sono personali perché avuti per successione.

Con quanto sopra ’esperto 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.

I’Esperto
dott. ing. Luigi de Lucia
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