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1 Premessa

La sottoscritta Doit. Ing. Clsudis Apuzzo, iscritta all’Ordine degli Ingepneri della Provincia di
calernoe ad n"6698/4A, con provvedimento in data 12 Settembre 2018 del GE. Dr. Michele In
Martino, vemva nominato come Esperto, per procedere alla valutzzione dell’ inmmobile oggetto
dell’egecuzions n°137/2012 La stessa ha prestato giuramento di rito di cui all’art, 161 comma 1
disp.att. cp.c. in data 17 Settembre 2013, nalla quale il Gindice affida all'esperto 1'incanico che
segue:

1) verifichi, prima di ogni alirs attivitd la completezza della documentazions di eni all"art. 567, 2° comma
¢.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni o trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate
nei venti anm anterion alla trascrizione del pignoramento, oppure cetti ficato notanle attestante le nsultanze
delle wisure catastali e dei registri immobiliari), mediznte esame della documestazione in atti o
consultando, a prescindere dalla dorumentazione depositata dal oreditore procedente, i registri
immobiliari e gli archivi catastali fino ala data del titolo ultraventenna e, nonché 1 registri dello stato ciwile
del cormme di naseiin o di regidenza dell’esscuisto (efo il regisiro delle imprese, nel caso in cui 1'esecutaio
sia un imprenditore), segnalando immediatamente ad giudice ed al creditore pgnorante quell: mancant o
inidoner; predisponga 1"slenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni prngmdmh (ipoteche, pignoraments,
sequestn, domande gudizals, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depoatat, le mappe
censuarie per la corretta identificaz one del bene ed 1 certificatn di destinazione urbam stica (solo per1 terrem)
di cui all’'srticolo 30 del DP.R 6 giugno 2001, n. 380, dando prova in caso di mancato nlascio di detta
documeniazione da parte dell’ Amministrazione competents, dells relativa richiests; acquisista e verifichi
tutti 1 titolt di provenienza nel ventennio fino a quello antenore al ventennio nonché le wisure storiche
catastali; acquisisca, ove nom deposiiati, I'sits di mefrimonic con annoiezioni mergmali ovvero mn certificaio
di sinto libero dell'ssecotaio sfo mna visurs camerale (nel caso in cui I'esecutate siaun imprenditore);

2) segnali entro trenta giornd al ghudice dell’ssecuzione, olire alle rigultanze del controllo di cwi sopra, 88 &
da chi & occopato I'immobile; in ogni caso, segnali tempestivamente ge I"immobile non & occupato dal
dehitore owvero se wengono frapposti ostacoli all’accesso, onde consentire la momina di um cusiode
siudizan o]

3) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato mdicando dettagliatamente la tipologia di
cascun immobile, 1a sua uhicazione (cittd wia, numern cvico, piano, eventuale numero interno), gl accesa,
1 confini e1 dah catastali, le eventuali pertinenze e accesson, gli eventuali millesiom di parti comuni (] awvatod,
soffitte commmi, locali di sgombero, porfinena nscaldamento ecc ), indicando anche il contesto 1n cut esd a1
trovano, le carattenistiche e la deshnar one della zona e deal servim da essa offert, le carattenistiche delle zone
confinantt. Con niferimento al singolo bene, verranno indicate eventuai dotaziond condominiali (es posh
auto comurmn, giardine ecc.), la tipologis, 1’2ltez=za intema utile, s composizione interna, |a superficie netts, il
coefficiente uhlizzato a fim della determunazmone della superficie commerade, la superficie commerciale
medesima, D'esposizions, le condizioni di manutenzione, le carattenstiche strutturaly, nonche le
caraticristiche interne di ciascun immobile, precizando per clascun clemento "attuale dato di manvtenzions &
- per gli impianti - la loro nspondenza alla wmigente normativa & in caso confrano, 1 costl necessan al loro
adequamento.

Con riguardo alle perlinenze ad in linea di principio, "esperto non procederd alla descrizione di beai dotati di
autoncmo identificativo catestale {salvo che si tratti di beni censiti come *beni comumi non censibili™) Ogni
lotto dovra essere formato e descritto nel corpo della relazione, 1n fisposta al presente questto, secondo il
seguente prospetto sintetico: LOTTC n —pmna ed esclusiva proprietd (Dpputﬁ quota i ¥ 1/3 ecc. o altro

diritto) ot sppartamento (o terreno) vhicato in dla via n (o dla
localitd ) scals _ , piamo ,int._;l’]mmuhleéﬂ:lnpnmda

{oppure & esteso per my ) cnnﬂna con ___ anotd, confina con asud, confinacon -aowest
confina con aest -riportato nel NCEU (o0 NCT) del Comune di alla partita

(in ditta 0 ancora in ditta ), al foglin .plla {explla o gé scheda

Esperto estimatore: Ing. Oaudia Apuzzo
] | Pe.: claudia.apuzzo @ordingsacit - Cell.: ... ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

| WA



TRIBUNAL E DI TORRE ANNUNZIATA
UFACIO ESECUZIONI IMMOBILUAR
E CONSULENZA TECHECA T UFFICIO PROCEDURS ReG.EvMN 1372018

e ——— —_——— e —

1 sub. , cat. .ol , rend. foppurerd. . ra  );il descrtto stato de
lunghi comsponde alla consistenza catastaie (oppure, non mmspnnde in ordine a ) g;lusta
relazione peritale dell’esperto depositats in st 1l nsulta esserm
concessione ediliza (o in sanatoria) n del cui, come rifensce lo stesso consulents, &
conforme lo stato det luoght (oppure, cui non & conforme lo stato del luoght in ordine a 5
oppure, lo stato dei luoght nsulta essere conforme (o difforme) rispetto alla istanza di condone prot n
presentata il i oppare, I'immobile risults esserw sbusivo ¢, a parere dell’ssperto
stimatore, pud (o non pud) otteners: sanatona a seguito di accertamento di conformmtd ex arit. 36 e 37 A PR
380/01, giusta I'art. 46, comma 5, d.P.R. 38001 ovvero mediants condono ai sensi dell’art. 40, comma 6, 1.
2B febbraio 1985, n, 47 ¢ dell’art. 32 d.1. 30 sctiembre 2003, n. 269, cony, con mod, m 1, 24 novembre 2003,

n 326, nsulta {oppure non nsulta ordine di demolizione), ncade ih zona (per 1
terreni). Perveruto all"esecudstn in virth di siio di {vendita, donazione, ecc.} per noiar
del trascritto 1l @ nn FREZZO-BASE:. ewro

4) indichi tutti i passagsi di proprieta relahwi & bemi pignoratl infervenuti tra la trascrizone del
pignoramento € a ritroso, il primo titolo di provenienza antenore al ventenmo che precede la notifica del
pignoramento, senza limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati ndla
documentazione ipocatastale o ndla certificazione sostitutiva depositata ex art. 567 c.p.c. dal creditore
procedente, segnalando anche tmtti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti,
specificando, altresi, esattamente su quale exparticella di tareno insistono i manufatti subastati,
acquisendo gli atti necessari presso la conservatoria, relatwi o hem pignorabl intervenuti tra la
trascrizione del pignoramento e antroso, il primo passaggio di proprieta antenore al ventennio che precede
la stessa nonché acquisendo gl estrathh stonci catastali delle ex particelle nonché gli estrath di mappa
catastali delle particelle aftuali e delle ex parficelle, e denunce di cambiamento dal catasto terremd al catasto
fabhricato con anness elaborat plammetno e hibretto delle susure e, ove occoma, 1l modello D- relativo
all’ accertamento della proprictd immobilisre wrbema con allegats scheds catastale dell*immobile). L'esperto
stimatore dovra, quindi, éfettuare visure ipotecarie e catastali ulteriori e aggiornate rispetto a quele
allegate dal creditore, senza limitarsi a riportare il contenuto ddla docomentazione ex art. 567 cp.c, ©
anche wisure presso la Camera di Commercio, laddove wengano in rilievo acguistt in favore di societd
persone o di capitali, 4l fine di verificare non solo 1a provenienza dei beni pignorati, ma pure legistenza di
alti pignoramenti immobilian, ordinan o esattonali, trascrith ih epoca antecedente, contemporanea o
succassiva, sui medesimi beni espropriati nella presents sede, per 'imtero o anche solo per ma quota, ed
anche in favore o contro sogzeth diversi dalle parti della presente procedura espropnativa (per es contro il
dante causz o il comioge dell’ssecutato), indicando coniestualmente il oumerc di roole della relativa
procedura, 1 mag strato assegnatanio ed il relahvo stato (se a2 pendente, sospesa defimta per estinzione
improcediblitd emissione del decreto di trasfenmento anche ove s1 trath di procedure risadent nel tempo).
L'espertc NON DEVE MAT limitarsi alls pedisscqua ripetizions degli acceriamenti 23 riportati nella
documentazione ipocatastale o nella cerificamone sostitutova depositate ex art 567 cpoo dal creditore
procedente.

%) provweda alla identificazione catastale dell immobile, previo accertamento dell'esatta nspondenza det
dati specificsti nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, ezegnendo le variazioni che foszero
necepsarie per I'aggiomemento del catmsto, acquizendo la relativa scheds ovvero predisponendola owe
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di 1donea planimetria del beneg, alla sua correzione o
redanione;

i) accerti la conforrmita tra la descnzione attuale del bene (indinzzo, numero ciwico, mano, interno, dat
catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenzmanda, 10 caso di nlevata difformita a) set
dati indicafi in pignoramenmio non hanno mai identificato 1"immobile ¢ non consentono la sua mhivoca
wdentificazione; by se 1 dah indicall 1n pignoramento s0n0 emonei ma consentono 1"individuazions del bene;
€) se 1 dab indicatl nel pignoramento, pur non comspondendn a quelli attuali, hanno in precedenza
individusto I’immobile mppresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorsto;

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo

P.e.c.; daudia.apuzzo @ordingsa.it - Cdl......
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNAL E DI TORRE ANNUNZIATA
UFACIO ESECUZIONI IMMOBILUAR
l CONSULENZA TECHECA T UFFICIO PROCEDURS ReG.EvMN 1372018

e — _———

Per quanto sopra ordinato: qualora nella ncostruzione der passags i propneta dovesse nsultare che la
consistenza catastale del hene sia diversa da quella attuale (ad esempin; indicazione di unapllao sub diverst
da gquelli siineli), 1'esperto segmalers anche 1 frazonamenh e le vanazom catastal wa wa eseguit,
incrociando 1 dafl nsultant dagl ath di dienazione con le asultanze det registn catastali. & questo nguardo,
la ricostrezione dell’sspenio dowrh comsentire di comprendere se il bene pignorato comisponda a bem
ogpetio dei passagpi di proprietd. In ogni casa, poi, nell "ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve
specificare 1n termini esath su quale onmnana plla di terreno inastano 1 deth fabbricat, allegando altred
foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata). Nell"ipotesi di beni pignorati in danno
del debitcre ssecuiato ma appartenenti allo st=aso in regime di comunione legale con il coninge, 1'esperto
stimatore eseguird wisura ipotecaria anche sul mominativo del coniuge non debitore dalla data dell’atto di
acquisto, L'esperio scgnalerd tempestivamente 8l G.E. Icaistenzs di witi di disposizione compiuti dal coninge
non dehitore efo lesietenza di iecrizioni ipoiecarie od altre formaliti presiudizievoli (ad esempio,
trascrizione di sequestro conservaivo, trascnzone di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc ), producendo
copia della nota di 1scnzione efo di trascnzione. Ipotesi parhicolan: a) Afto anteriore a ventenmio avente
natura di afto mortis causa

Mel caso 1in o 1l primo atio antecedente di venh anni la trascrizione del pignoramento ahbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascnzione di verbale di pubblicazione di testamento),
I"espertc dovra eseguire autonoma 1spezione presso 1 registn immobilian sul nominativo del dante causa
indfividummdo I"atto J*acquizio in favere dello stesso ¢ risalendo ad yn atto Wmier vivos 8 camtiere traslativo
(ad esempio; compravendita donarione; permuter censions di diriiti reali; ece)). Qualora 1"sffo individmde
ahhia panment natura di atho mortiscansa oppure & trath di atto inter vivos ma a carattere non fraslativo (ad
egempio: divisione), |’esperto dovra proceders nkteriormente a ritrogo gino ad individuare un afto inter wivos
8 caraftere traslaiivo nei fermini sopra precisati. Qualors ["ispezions non sia in grado di condurre
all’individuazione di un atto inter vivos a caratters traslativo sebbene condotts a ritroso per un considersvale
lasso di tempo, I'esperto dard conto di iale circostsnzs nells relazions. In tal caso, [ssperio precizerd
comungue ¢ quaniomeno Mintestazione nei registi del Catasto currisponda al nominative del soggetto
indicato da Registn Immohbian h) Atto anteniore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere
non traslativo. Mel caso in cw 1l primo atto antecedente di ventt anm la trascnzione del pignoramento abhia
nainra di aftto inter vivor a carattere non traslafive (ad esesmpio: divisiene), "egperto dovrd panmentt ezeguire
ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti cansa, individuando I'atto d’scqmisto in favore
degli stessi e nsalendo ad un atto inter wivos a carattere traslabivo net temmini anmideth (ad esempio:
cnmpravendlta, donazione, permuta, cessione di dinth reali; ecc) o) Temen acquisitt con procedura di
espropriazione di pubblica uhilitd Nel caso di fabbricat ed! ficati su terreni acquisiti con procedura di
espropnazone di pubblicauthita (ad esempio, nel coase di convenzioni per I'edilizia economics e popolare),
'eaperto acquisirk presso bn PA. compeisnis la documentazicne relativa all’smirsione dei decretl di
oceupazione d'urgenza oo di esproguio, precisande — in difetto dell'adozione di formale provyedimento di
Esproprio — se sa intervenuta ireversihile trasformarzione det suoli & comunoque fornendo ogm informarione
utile al riguardo (anche con nguardo ad eventuali contenziost in atto). d) Bem @d 1n titolanta di istituzon:
ecclesiastiche. Mel caso di bemt in origine in fitolaritd di ishiuzion ecclesastiche (Istitutt diocesam per il
sostentamento del clero; mense vescovili; ece.), 1"esperto precisend se 1'intestazione nei regisiri del Catasto
cotrisponda & nornativo del soggetto indicato da Registn Imwnobilian. &) Situazior & comproprietd
L’ eapertn svrd sempre cure di rscontrere b= eventuale sitvazions & compropristd dei beni pignorati, anche
con niferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione
legale tra comug oppure ordinana) e della musura delle quote di cascuno det partecipant. £) Eastenza d
diritto di usufruito sui beni pignomti. Laddove poi I'sttn di scquisio del bene in capo all*ezecutaio contenga
una riserva di usufrutto in favore del dante cansa o di un terzo, "esperto dowrd avere cura di verificare
gempre ¢ s tale riserva sia stata trascritta e se I'usufruttuario sia ancora in vita, A tale scopo acquisind il
certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di qopest’ultimo.

7) verifichi se i sia cornspondenza trala descrizione del cespite contenuta nel fitolo di provenienza e gquella
desurmbile sullabase det dats di cw alla planimetnia catastale, nonché tra questa e lo stato attuale del luoghy,
descrivendo (graficamente) 1l tipo e la ubicazmone delle eventuali difforrmits nel caso 1n cw 1 manufath
pignorah parzialmente debordine, invadendole, su aree diene condomimal o comungque non pignorate,

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo

P.e.c.: claudia.apuzzo @ordingsa.it - Call.:
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNAL E DI TORRE ANNUNZIATA
UFACIO ESECUZIONI IMMOBILUAR
l CONSULENZA TECHECA T UFFICIO PROCEDURS ReG.EvMN 1372018

e — _———

I"esperto illustri (32 del caso con lucidi sovrapponibili) 1= esatte pormon ncadent sulla esclusiva proprieta
dehitoria sottoposta ad esecumone, evidenmiando le soluziom tecniche che possano rendere autonomi e
funzionalt siffatte porziom in esproprio, segnalando anche 1 lavont ed 1 cosh di separazione efo di rpristing
dello status guo apte (iompagnshos o aliyo) sll'nopo occomrenti. Al fine dells easlin mdividuszions dei
fablwicati e dei terreni oggetio di pignoramento, Pesperio stimaiore dovrd sempre effeifuare wna
sovrapposizaone delle ortofoto o delle foto satellitan |, repenimb anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dall a SOGEI e damne esplicitamente atto nella relazmone1n nsposta al presente quesito.

8) segnali se I'identificativo catastale eventmalmente inclnda (“infra”) anche porzioni aliens comum o
comungue non pignorate {da spectficars: altresi grafi camente), procedendo a1 framonament: del caso oppure,
ove cid nsultl catastalments impossihile, evidenmando le ragiom di tale impossbilita, sesmali, per converso,
se gli immobilt contio (ad esempio locall adiacentt) risulfino eventualmente fst sul piano Gaco con guello
pignotato, pur conservando astonomi identificatw catastali;

0y precid anche, nel cago in ol 'immobile staggito derivi de on'mics ¢ maggiors consisten=za originaria
poi vanamente framionata efo ceduta aterzt, setale cessione nguardi porziont diverse da quella po pervenuta
d debitore e wincolata con 1l pignoramento. Specifichi, prewia attenta verifica della storia catastale delle
particelle pignorate nell’ ambito della presente procedura, se le stesse sono state ogpetio di pignoramento con
un identificative differenie & coniro un soggstio diversn dall’atinale esecuinto.

L esperto deve precisare se il diritio reale indicato nell’sito di pignoramento cormisp onda a quello n titolanta
dell'esecutale in forza dell’stio d'acquisto trascritic in suo favore, Al rgesrdo; - qualom latio di
pignomments rechi 'indicesione di un diriiio di contnoio pid ampio riepetts a quello in Hioladts
dell’edecatato (ad esempio: piena proprietd in Inogoe dells nuds proprietd o dell’esufratio ¢ della proprietd
supetficiana; intera proprietdin mogo della quota di ¥ quota di ¥z in luogo della minor quota di ¥; ece)),

1"esperto prosepuird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1 dintto guale
effetti vamente in titol arita del spggetto esecutato (anche a fim della stima), - qualora Iatio di pignoramenio
rechi 'mdicxzione di vn dintic 4i conienuto meno ampio nspetio 8 quelle in titolarith dell’ssecutato (ad
ceempio; nuda proprictd in luogo della piena propeicth conacguents al comsclidemento dellusufrutio; quotn
di ¥4 in luogo dell*mtera proprietd; quota di Y4 In wogo dells maggior quota di 4 ecc.), I"esperto sospenderd
le operaziom di shma, dandone immediata comunicazione al GE. per le deterrmnazioni sul prosieguo. In
ordine al secondo profile (beni pignorati), in risposta ol presente quesito Ieaperio deve precisare onicamente
I"ogpeita del pignoramento sssumendo come riferimendo i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramentn (senza procedere alla descrizone matenale del bene, descrizione alla guale dowrd invece
procederss separatamente in nisposta al questo 3). Al nouardo: - nell’ipotesi di “difformitd formali™ den dat
di identificazions catastale (dati indicati nell’atio di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla
data del pignommento medesimo), |'esperto dovrd precisare |a difformits riscontrate: » pel caso in cui I'atto
di pignoramento recht "indicazione del bene con dati di identificezione catastali completamente aomti
{indicazione di foglio catastale inesistente o cormnspondente ad atra zona; mdicazione di plla catastale
inesigtents o corrispondents a bene non in titolaritd dell*ssecutato; indicazions di sub catastale inesistente o
cvttiapandents a bene non in titolarith dell’esecutato), I'esperto scspenderd le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G E per le determinamoni sul prositeguo (depositando  altresi la
documentamone acquisita);

« nel cazo in cui I’atto di pignoramento rechi ’indicazione del bens secondo una consistenza catastale non
omogenea aspetto a quella esistente alla data del pignoraments (segnatamente: indicazione del bene con 1
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno w1 era gd stata edificazione i febbricato oggetto di autonoma
individuarione al Caissto Febbricati), I'esperio sospendera le operaziomd & stima, dendome immedisia
comumcazione al G E. perle determinaziom sul prosieguo {(depositando dtres la documentamone acquisita);
* nel casc in cmi 1"atto di pignoramento rechi Pindicazions del bene secondo una consistenza cabasiale
omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del prgnoramento (indicazione di plladel CF. o

del CT. @asoppressa e sostitta da atrap lla; indicarsione di suh del C F. ota soppresso e soshbato da altro
sub), 1"esperto precisend; - s 12 variazi one caastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meratnente norminale (nel senso coé che non abhia comportato variazione della plamimetna catastale
cotrispondents: ad esempio, vaniamione per modifica identificaivo-dlineamento mappe), nel gqual caso

"esperto prosegmitd nelle operazioni di gtima: - sc la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo
: claudia. apuzz o @ordingsa.it - Cell.:
Pubbllcazmne ufﬁuale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNAL E DI TORRE ANNUNZIATA
UFACIO ESECUZIONI IMMOBILUAR
: CONSULENZA TECHECA T UFFICIO PROCEDURS ReG.EvMN 1372018

e — _———

ghbia avuto carattere sostanzale (nel senso cioé che abbia comportato vanazmone della plammetna catastale
corrispondents; ad esempio, fugione e modifica), Fesperto mfoomerd immedisfaments il GE. per lo
determinazion sul prosieguo, producendo tufta la documentamone necessaria per la valutamone del caso; -
nell'ipotesi & “difformitd sostenziali” dei dati di identificazione catnsiule (difformita della siteszione &i fatto
rispetto alla planimetria di oot = dat di identficarione catastale ad esempio, fabbricato interamente non
sccatasteto al CF_: vani non indicati nella plamimetria: diversa disiribozione di falto dei vani, ecc.), 1"espetto
proseguira nelle operaziom di shma assumendo come oggetio del pignoramento 1l bene quale effethvamente
esigtente (rinviando alla risposta al quesiic n. 3 per ’esaits descrizione dells difformitd riscontrate). In ogni
ml’umdmmmmdminﬁrmml’mdmm del commne censuario,
foglio, plla e sub catastali [dat di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc ) e le relative modifiche
non devong casere presi in considerazione dall’csperto. In particolsre, quindi, le variazioni intercorse quanto
alla rendita; dassamento; ecc. non devono essere nportate nel testo della relamone

10} indichi I'utilizzazione previsia dallo sromenio wrbanigtico communale:;

11) indichi la conformitd o meno della costruzmone ale automzzamioni o concession anrmnistrative e
I’esistenza o mend di dichiarazions di agibilitd. Indichi in quale epoca 'immobile & stato realizzato, pli
estrermt del provwedimento autonizzatorio, la nspondenza della costruzione alle previsioni del prowwedimento
medesimo e, segnalando, anche graficaments le eventuali difforrmita e modifiche e gli estremu degli ath
autorizzativi In ca=o di opere sbusive, I'esperto eifsitui il comirollo della possibilitd di ssnatoris ai sensi
dell*articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del & gingno 2001, n.380 ¢ gli cventusli costi
della sizess: aliriment, provveda alls verifics soll’ eventuale preseatazione di istanse di condono, indicando il
soguetio ietante e la normativa in forza dells quale 1'ishmos gia stein presentets lo stato del procedimento, 1
costi per 1l conseguimento del titoloin sanatonia e le eventuali ohlazion gia comsposte o da comspondere;
in opni aliro caso, provveda alla verifica, ai fini dells istsmza di condono che 1'aggmdicataric possa
eventuamente presentare che gli immohilt pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma =eeto , della legge 28 febbruio 1985, o 47 avvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 gugno 2001, o 3580, speaficando 1l costo per i conseguimento del titolo
111 sanatoria

A quest'ultimo rignardo. Pesperto deve: = determinare la dats di edificazione dell’immobile secondo le
modalitd sopra indicate: « chiarire g8 — 1n ragione della data di edificazione come sopra determinata o
cotmngue delle caratteristiche delle opere shuave — 1"immobile avrebbe pofuto beneficiare di una delle
sanatorie di cot alle disposiziomt di seguito indicate; 1. artt. 31 & seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea
di principio, immobili ed opere abusivi ulimah entro la datadel 1101983 ed dle condiziont 1w indicate); 1.
at. 39 dellalegge n 724 del 1994 (in linea di prncipio, opere shusive ultimate entro la data ded 31.12.1993
ed alle condiziom 1w indicate); 11 art 32 del DL n 269 del 2003 convertito 1in legge n. 326 del 2003 {in
linea di primcipio, opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate), »
verificare che la data delle ramom del credito, per le quali sia stato eseguito 1l pignoramento o intervento
nella procedura espropriaiva, sa anteriore all’entrata in vigore della predetta normedive {2 ottobre 2003). Al
rignardo, 1"esperto dewve far riferimento &l oredito tamporalmente pit astioo che sia stato faito valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, s1a da uno det crediton intervenuti), guale nsultante
dagli atti della procedurs; * conclndere infine — attraverso 1l combinato disposto delle venfiche sopraindicate
— o ed eventnslmente in base a quali delle disposizioni 4i lsgpe sopra indicate I'aggiudicatario possa
depositare domande Ji sanatoris. In titte le ipotesi di aanstoria di mmobili od opere abusive, I'eeperto deve
indicare — prewia assunzione delle opportune informaziom presso gli uffici comunali competentt —1 rel ahin
costi. Ove I"'sbeso non sia in aleon modo semshile, 1'esperfo deve precisare se mia eiaio emesso ondine di
demolizione dell'immobile, essumendo le opportome informezioni presso 1 competenti offici comunali €
quantificars gli onerl economici necessari per I"eliminazione dello stesso. Infine, IPesperto deve verificars
"enistenza della dichiarazione di agihilith ed acquisire certificate agpiomato di desitinazione urbanistica. Nel
casn i mancata fsposta da parte degli uffict tecnicl competent entro un tempo ragionevole dalla nchiesta
inoltrata ¢ comunque di risposta incomplsts, "ezperto stimatore depositerd istanza 8l giudice dell’ssecuzione
pec 'emizzione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

12) Indichi s vi & I'aticstato & certificezions energetiea ox d1.gs 311/2006, come modificato da DL
23122013 n.145 convertito son legge n. 21.2.2014 1. 9 ¢ soce. mod : per le procedire successive all*ahtrata
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in vigore del d.1. 23.12.2013 n. 145, 'esperic provvedetd ad acquisire la relativa certificazione, salvo che
I'immobile gia esente, ovvero @i dotato della predetta cerfificazione, da acquisire se adeguata, mentre perle
procedime antecedenti, I'esperto verifichers se la pertificazione & presente, allegandols, mentre, in mancanzs,
ne individuerd: presupposti e ne quantificherai costi (da detrarre dal prezzo base).

13) dica se & posdibile vendere i beni pignorafi in wno o pil lofti; provveda, in quest’oltimo caso, alla koo
formazione prooedendd (solo previa sutatizzazione del Gindice dell’ ssocuzicne) all’ identificazione dei iuow
confim ed ala redazmone del framionamento; alleghi, in questo caso, alla relamione eshmahva 1 tipt
debitaments approvati dall"Ufficio Tecnico Erariale;

14) dica, se Fimmobile & pignorsto solo pro quota, s& e£30 sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso,
alls formazione dei gingoli lotti {procedendo ove necessmrio all*identificazione dei nuovi coniini od alla
redazione del framonamento alegando ala relevione cetimstiva i tipi debitamente spprovadl dall'Ufficio
Tecnico Eranale) indicando 11 walore di cascuno di ess e tenendo coato delle quote der singol
cotnproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda 1o caso contrano, ala stima
dell'interv esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanio
disposto dall’ant.577 c.p.c.. dall’art. 846 ¢.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n.1078;

15) accerti se Pimmobile & libero o cccupato; acquisisea 1l titolo legittimante 1l possesso o la detenzione del
bene evidenmano se esso ha data certa antenore alla trascnzione del pignoramento; venfichs se nisultano
registrati presso 'ufficic del registro depli =ifi privati contratti di locazions &fo se risultino comurucaziom
alls Incale sutorith di pubblics sicurczens ai sensi dell'art. 12 del DL, 21 marsn 1978, n.59, convertito in L, 18
maggio 1978 n191; qualora nsultino contrath di locazione opponthili alla procedura esecutiva indichi la
data di scadenza ladata fissata peril rilascio o se sa ancora pendente 1] relativo gudizio;

16) ove I'immobile sia occupato dal confuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca 1l
provvedimento di assegnarione della casa contugale,

17) indichi 1" egistenza mhmmgnomdimmhvmmhlhm storici, alberghieri di inalienabilith o di
indiviability accerti esistenzs di vincoli 0 oneri di natura condomimials {segnalando se gli siessi
resteranng & carico dell’acquirenie, ovvere saranno cancellat o nsulteranno non opponibil al medesimo). In
particolare, provveds a fomire una adeguats informazione sall'importo anmuo delle spese fizse di gestione o
th manutenzmione, su eventuali spese straordinane g1a deliberate anche se il relatvo debito non s1a ancora
scadutn, su eventuali spese condomintali non pagate negli ultir due anmt anterion alla data della penzia, sul
coten i eventuali procediment giudizian relahwm al hene pignorato.

18) rilevi I"egsistenza di domande giudiziali o di provvediments gudizal (sequestn, domande di siamulazone,
ece ), di dirmsth dernand ali (di superficie o serwiti pubbliche) Tali venfiche vanno effettuate a prescindere ddlle
nisultanze della relamione notanle e della documentarione depositata dal creditore procedente. In particol are:
|"eaperto provveda a verificare se i beni pignorsti sisno gravati da censo, livelle o wso civico = == vi sin stala
affrancazione datali pea, ovvero seil dinttto sul bene del debitore prignorato sa di proprieta ovwero derivante
da alcuno da suddett titali;

19) determini il valore dall*immobile con espressa e compiuta indicazione dd criterio di stima, operando
le apportone decortazioni sul prezzo di stima sonsiderando ko stato di comssrvazione dell"immobile © come
opponihili alla procedura esecutava i solt contrattt di locazione e 1 provvediment di assegnazone al conuge
aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (1’assegnazione delle cesa coniugale
dovra essere ntenuta oppomibile net limit di 9 annd dalla data del provwedimento di assegnazione se non
trascritta ne pubblici remstn ed anteriore alla data di trascnizione del pignoramento, non oppomtbile ala
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di rascrimone del pignoramento, sempre
oppomibile se trascriita in dais enteriore alla deta di traserizions del pignoramendo, m questoc ca=o I'immaobile
verrd walutato come se fosse una nuda propnetd); esponga dtresi analitcamente gli adeguament e le
cotreziont della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl onen & regolanzzazione
urhanistica, lo stato d’0s0 ¢ manubenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura (domande gudiziali, convens om matnmomalt o att di assegnarione dell a casa conugale 4
coninpe, alri pesi o limitazioni d’uzo), nonché per eventuali spese condominiali insalute; indichi, quindi, il
val ore finde del hene, al netto di tali decurtaziont e correzions. Mella determinamone del walore di mercato
I’eaperto proceda al calcolo della puperficie dell’immobile, specificando quells commereiale, del valore per

metro quadro e del valore complessivo, esponendo analihcamente gli adeguamentt e le corremont della
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stitna 1w compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando talt adeguamenti in mamera distinta per glt onen & regolanzranone urbanistica, lo
steto d'ueo e di mamtenrione, lo state di poesesso, 1 vineol: & gli onert grundic non elininahil nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuals spese condormimiali 1nsolute.

20) segnali, in caso di contratto di locazione, I"eventuale inadegusierrs del canone ex art. 2923, camma 3
c.c. g in siffatta ipotest, tenga conto di questa circostanzs deferminands il valore dell"immobile come s
fosse libero da qualsiast wincolo locativo.

LE PARTI ' NOMINATIVO ' DIFENSORI
DERITORE: I oo |5
CREDITORE PROCEDENTE: | ccoovrvvinins =l AV e
Custode Giudiziario: | AV,

2 Operazioni Peritali

Previo avwiso alle parti, in accordo con il custede grudiziario Awv. ..., accesso prﬂssor‘mim
imm obile staggyo & avvenuto in data 9 Ottobre 2018 alle ore 10:40, cosi come nportato nel
verbale di iniz1o operaziom peritali allegato. (Cf- all. 1 Verbale d’Accesso)

I bene oggetto di pignoramento i trova nel Comune di Castellammare Th Stabia (1Ma) alla traversa
i via Schito n 19 identificato al I CE T del Comune di Castellammare Di Stabia (Ma) al foglio 3
particella 1478, L unith abitativa dal punio fisico & divisa in due appartamenti con area esterna in
comune. Mell’appartamento sud-est (lato dz rispetto alla strada di accesso) si riscontrava la presenza
della sig.ra (G :-otificata con carta & identita o (|| G olasciata dal
Comune di Castellammare Di Stabia (Cfr. afl. 2 Carfa di Henfita della Sig.ra (D
B - alc dichuarava di ocoupare porzione del bene oggetto di pignoramento e che sul
bene non vi & un impianto di riscaldamento. 5i riscontrava, inoltre, la presenza del Siz (D
B fislic dell’esecutata il quale, in uno alla propna famiglia, occupa la restante parte
dell’immobile ovvero il lato nord-ovest (lato sx nspetio alla strada & accesso), 1dentificato con
patente R (- 2/l 2 Fatente della Sig. (GG - [ talc cccastone in uno a

presentt a1 effettuava accurato nlieve metrico e fotografico.
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I ctu ha effettuato le dovute indagini presso gli uffici di Urbamistica, Sportallo Unico per 1"Edilizia,
del Comune i Castellammare di Stabia (A, e svolgeva opportune indagimi sul posto e sulla zona

limitrofa e vicina, per assumere informazion s prezzi di mercate di bem wmm obilt stmili a quells
oggetto della perizia Inolire la sottoscntta s1 recava presso gl uffici del MCE U di Hapols, presso
ghi Uffict Demografict e State Ciwile del Comune & Castellammare Tn Stabia (Ma), presso
1I"Agenzia dell’Entrate, nonché presso 1" archivio notarile di Napoli.

Pertanto, con tutti 1 dab fecnicl, economici e giuridicr a disposizione, athinti con metcolosita,
espletate tutte le procedure e ncerche relative al mandate conferitomi, procede alla nsposta a

questty

3Risposte Ai Quesiti

3.1 Quesito n.1

Verifichi, prima di ogni altra sitivitd, la completezza dells documentazione di cmi all’art. 567, 2° comma
¢.p.c. (estratto del catasto o certificati delle iscrizioni & trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate
ne1 vent anni anterion ala trascnizone del prgnoramento, oppure certificato notanle attestante le nsultanze
delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari), mediante ’esame della documwstazions in atti e
consltando, a prescindere dalla documentazione depositata dal cedifore procedente, i registri
immohiliari e gli archivi catastali fino alla data del titolo ultraventennal e, nonché 1 registr dello stato ciwile
del cormme di nasciis efc &i rexidenza dell’ esecuisin (g/o il registro delle imprese, nel caso in cui I*esscutsto
sia un imprenditore), segnalando immediatamente a giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
indone; predisponga "elenco delle iscriziond & delle trascrizioni pregindizieveli {ipoteche, pignoramenti,
sequestn, domande giudinali, sentenze dichiarahve di fallimento); acquisisca, ove non depoatat, le mappe
censuarie per la correttaidentificamione del bene ed 1 cerificah di destinasione urbanistica (solo per1 terrem)
di cui alParticoko 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato nlascio di detta
docomentarions da parte dell’ Amministrazione competents, della relativa richiesta; acquisisca e verifichi
tutti 1 titolt di provenienza nel ventennio fino a guello anteniore & ventenmo nonché le wisure storiche
catastali, acquisisca, ove non depositati, atto di matrimonic con mmnotazioni margmali ovvero un certificato
di stato libero dell’ esecutato efo yna visurs cemerale (nel caso in epi I'esecutato sa unimprenditore).

3.1.1 Risposta al quesito n.1

Da una venfica effettuata sulla completezza della documentazione & cur art 567 comma 2° a1
evince che I'istanza di vendita (C#. ail 3 Istanza & Vendita) & stata depositata 11 31/05/2018 e la
relazione notarile ventennale (Ufr all. 4 Relasions Abfarile Ventemnale) (che va a sostituire
l'estratto del catasto, nonché 1 certificatt delle 1scriziont e trascnizioni relative all'immobile pignorato

effettuate ner wventi anm anteriori alla trascrizione del pignoramento) & stata depositata il

19072018, qundt entro 1 60 giorm cosi come previsto dall"art. 567 comma 2°
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Inoltre 1 datt catastali nportats nella relazione notarile ovwere foglio 3 - particella 1478 - zona cens.

1 - categoria A/3 - classe 2 - consistenza 7 vam sono conformi ai dati catastali riporteti nell’istanza

di vendita e nella nota di trascnzione (Cfr all. 5 MNota di Trascrizione).

D1 seguito s1 nporta schematicamente elenco delle 1scrizioni e delle trascnziont pregiudizievoll

ottenute dalle 1speziont ipotecarie effettuate (T all. 6 lpezioni ipotecaris):

€ perimmobile

1. ISCRIZIONE CONTRO del 04/10/2005 - Registro Particolare 17673 Registro Generale 53115
Pubblico ufficiale TACCARING MARTA Repertonio 12177398 del 27/09/2005

I[POTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSICHE A GARANZIA DI MUTUO
FOHDIARIO

Immobili sit1 in CASTELLAMMARE DI STABLA(NA)

SOGGETTO DEBITORE

Mota disporubile in formato elettrom co

2. TRASCRIZIONE COMNTRO del 31/05/2018 - Registro Particolare 18992 Remstro Generale
24565

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA Repertonio 137/2018 del 08/05/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENTO IMMOBILI

Immohali sit1 in CASTELLAMMARE DI STABLA(MNA)

Mota disponihile in formato el ettrom co

@ per nommatvo (G

1. ISCRIZIONE CONTRO del 04/10/2005 - Registro Particol are 17673 Registro Generadle 53115
Pubblico ufficiale TACCARING MARIA Repertonio 12177398 del 27092005

[POTECA VOLONTARIA denwante da CONCESSIONE A GARAWNZIA DI MUTUQ
FOMDIARIO

Immobili sttt in CASTELLAMMARE DI STABLA(NA)

SOGGETTO DEBITORE

Mota disponihile in formato el ettromco

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 31/05/2018 - Remstro Particolare 18998 Remstro Generale
24565

Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI TORRE ANNUNZIATA Repertorio 1372018 del 08/05/2018
ATTO ERECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENTO IMIMOBILI

Immobili it in CASTELLAMMARE DI STABLA{NA)

Nota dispomibile in formato elettromco
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Ititolt i provenienza acouisitt e wisionati, a partire dal pnmo atto traslative trascritto antenore al

ventennio che precede la data del pignoramento (Cf. @l 7 Titoli &i Provemienza) sono:

e Atto di divisione del notare Catenna Bellone & Castellammoare Th Stabia del 15 Movembre
1982 D'Aquino Luigi del 17/03/2006 n. 15214;

& Successione del 29 Maggio 15981 e trascrtta a Mapoli 2 11 30 Ottobre 1581 Eegistro
Particolare 22436 Registro Generale 25879,

® Successione del 2% Maggio 1981 e trascntta a Mapeli 2 1 30 Cttobre 1981 Eegistro
Eegistro Particolare 22435 Eemstro Generale 25878,

L’intestatario del bene & una persona fisica pertanto s1 allegano 1 certificah ¢ stato civile ed 1

certificab di residenza (Cfr. all. & Atto di Matrimonio -Cfr. all. 8 Certificato di Residenza).

I dati indicati nell’atto di pignoramento (Cf. all. 9 Afto di Pignoramentz) corrispondone a dab
relativi alla nota di trasenizione, inoltre 1 datl catastali sono stati idoned all*identificazione del beni.
Si precisa che il mumero civico dell’immobile & 19, Si allegano wisure storiche aggiornate,
planimetrie catastali ed estratto di mappa (CH. all 10 Visure sioricke -Ci all 1] Flaxmmetria
catastale - Cir. all. 12 Estratio di Mappa).

3.2 Quesito n.2

Seonali enfro trenta giomni al gindice dell"esecarions, oltre alle risubiwnze del controlle di coi sopre, g0 a da
chi & socupato I"immobile; in ogni caso, segnali tempestivamente se 1" immobile non & ocoupats dal debibore
owvero se vengono frapposti ostacoli all'sccesso, onde oonsentire [a nomina di un custode giudimano.

3.2.1 Risposta al quesito n.2

L’'ouitd sbitstiva dal punto fisico ¢ divisa in due appartamenti con area esterna in comune.
L'appartamento sud-est (lato dz nspetto alla strada & accesso) & occupato sig.ra (G
S oot 1appartamento nord-ovest (lato sz nspetto alla strada di accesso) & occupato  dal
Siz. (I figlio dell'esecutata, i1 uno alla propria famiglia senza alcun titolo.

3.3 Quesito n.3

Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato imdicando dettagliatamente: 12 tipologia d
cascun immobile, la sua ubicazione (cittd wa, numero cvico, piano, eventuae numero interno), gl accesa,
1 confint e1 dat catastals, le eventuali pertinenze e accesson, gli eventuali mull esio i partt comum (lavato,
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soffitte comuni, locali di sgombern, portinena nscaldamento ecc); indicando anche 1l contesto 1n cu esst s
trowano, le caratteristiche e la destinarione della zona e det servizi da esza offerty, le carattensiiche delle zone
confinantt. Con rifenmento al sangolo bene, verranno indicate eventuali dotamom condomima (es. posh
muio cormmi, gisndmo ece.), la tipologis, 1*aliezza iniema viile, la composizione iniema, 1a superficie netta, il
coefficiente uhlizzato at fim della determinazione della superfice commercide, la superficie commerciale
medesima, Pesposizions, le comdizioni di merwtenzione, le caraiferistiche strubiorali, noachd le
carattenstiche inteme di cascon immohile, preasando per cascun elements atituale stato di mammtenzione &
- per gli impiantt - la loro nspondenza all a migente normativa e in caso confrano, 1 cosh necessant a loto
adeguamento.

Con rigeardo alle pertinenze ¢d in linea di principio, I"egperio non procederi alla descrizione i bers dotatt di
sutonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “heni comumi non cenaibili™). Ooni
lotto dowrd essere formato e descritto nel corpo della relazione in nsposta al presente questo, secondo il
sequente prospetto sintetico: LOTTOn - piena ed esclusiva proprietd (nppum quota i ¥ 1/3 ecc o altro

diritto} i appartamento (o terreno) ubicato in dla via n (o ala

localita ), scala _ , plamo _ , int. 3 Fimmobile 2 COmpostn da

{oppure & esteso per mg pconfinacon  anord, cnnﬁna con asud, confinacon -aovest

confina con aest .riportato nel NCEU (o NCT) del Comune i dlapartita

{in ditta o ancora in ditta ), a foglio .plla {explla o @é scheda
1 sub. , cat. .ol , rend. foppurerd.  .ra  );il descatto stato de

lunghi comsponde alla consistenza catastale (oppure, non comsponde 1n ordine a I, giusta

relazione peritale dell’esperto deposiiate in att il rignlts eswervi

concessione edilizia (o in sanatoria) 1 del o, come nfensce 1o stesso consulente, &

conforme lo stato dei luoghs (oppure, cui non & conforme lo stato del luoght in ordine a I

oppure, lo stato dei luoghi asulta essere conforme (o difforme) nspetto alla istanza i condono prot o

presentata il ; oppure, |'immobile risulta espere sbusivo », & parers dell’espario
stimatore, pud (o non pud) otteners: sanatona, a seguito di accertamento di conformmtd ex art. 36 e 37 A PR
3830701, pinsts Part 468, comma 5, d.P.R. 380/01 ovvero medients condono =i sensi dell’art. 40, comma 6, L
48 febbraio 1985, n_ 47 e dell’art. 32 d 1. 30 settembre 2003, n. 269, conv. con mod. in |. 24 novembre 2003,

n 326, asulta (oppure non nsulta ordine di demolizione), ncade in zZona (per 1
terreni ). Pervernmio all"esecutato in virthy di atto di {(vendita, donazione, ecc.} per totar
del trascritto 1l a nn FREZZO-BASE: euro

3.3.1 Risposta al quesito n.3

LOTTO: UNICO

Tipologia: CIVILE ABITAZIONE- Umta indipendente con area esterna

Diritto: (< orrictaper 11

Uhicazione immohile al piano terra ubicato nel Comune di Castellammare Dhi Stabia (Ma) alla

traversa i wia Schito n. 19, int 1.

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo

: claudiz.apuzz o @ordingsa.it - Cell.:
Pubbllca2|one ufﬁuale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNAL ED TORRE ANNUNZIATA

UFACOD BSECUZIONI | MM DB LAR
CONSULE MM TECHICA DH UFRICIO PROCEDURA ReG.EvN 1372013

Dati Catastali Attuali:

Foglio @ Part. Consistenza Sup. Rendita
{“atastale =
- 18 |
3 | 4B Tva | 201t =
Confini:
HNord Sud Ovest Est
) | tﬂﬁanii;m altra uin. havﬁ@ii‘vES&m altrauiu.
Diescrizione:

Il bene oggetto di pignoramento & diviso dal punto di wista fisico in due appartamenti con area in

comune pavimentata L'unita immobiliare =i trova in una zona periferica del Comune <

Castellammare Di Stabia. L’appartamento sod-cst (lato dx rispetto alla strada i accesso) &

composto da soggiorno con camino, cucina abitabile, npostglio, lavanderia, bagno e camera da

letto.

Dy seguito s1 elencano le caratteristiche intemne rilevate nel corso delle 1spezioni:

B altezzautle 500 m;

= | panimentazione in piastrelle;

B e pareti sono in tinta chiara;

B e pareti nel bagno e della cucina sono nvestite con prastrelle;

® gl infissi sono in alluminio bianco con un sistema oscurante tipo romana blindata di colore
verde;

B e porte interne sono1n legno scuro;

®  |aporta di ingresso € blindata.

L'appertamento nord-ovest (lato sx nspetto alla strada <1 accesse) & composte da soggiorne con
catnine, cucina bagno, lavanderia, e due camera daletto di cui una con cabina armadio e bagno.

D1 seguito st elencano le caratteristiche interne nlevate nel corso delle 1spezioni:

B altezzautle 5300 m;

= ] pammentarione in piastrelle;
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®m  |e pareti sono in tinta chiara;

® e pareti nel bagno e della cucina sono nvestite con prasirelle in maiclica per tutta altezza.

B ol infisst sono in allominio bianco con un sistema oscurante tipo romana blindata di colore
verde;

B e porte interne sono in legno scuro;

® laporta diingresso & blindata.

L'abitazions & costituita da una struttura mista con coperiura piana  Inolire esso si presenta in buone
condizioms &t manutenzmione e i comservazione. Per maggionn dettagli si nmanda alla
documentazione fotografica (O all. 13 Documeniazione Fotografica) e agli elaborat grafica (Ci.
all. 14 Blaborafi grafici).

Superficie commerciale ilorda):

La superficie lorda dell®omitd abitativa & pari a 172,50 mq mentre la soperfice dell’area cstemna
pavimentata ¢ di 16247 mq Conziderando un coefficients di ragguaglio per 'area esterna pari al
15% (applbicabile fino a 25 mq 'eccedenza va calcolata al 5%0) si othiene che la superficie lorda
dell’area esterna & pari a 10,60 mq che sommata alla superficie lorda dell*uniia abitativa si ottiene la
supetficie lorda totale del lotto unice pan a 183,10 mqg

Superficie calpestahile Superficie commerciale lorda
Descrizione del bene
[mq] [mq]
TUnita ahitativa 155,50 172,50
Area esterna pavimentata 162 47 25 =% 15% + 137 47 = 5%=10_60
C Totale 18310mqg I

Conformita:
Dalla consultazione dei registri in possesso dell*nfficio tecnico (servizi condone, servizio controlle
del terntono e servimo edilizia privata) del comune di Castellammare di Stabia st ewincono le
seguent pratiche;

- Concessiohe in sanatoria al senst della legge 47/80 prot 02968 del 283 87 prat. BT 3231 del

manufatto composto dal solo piano terra come da grafici allegah. 5i precisa che in data
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26.04 2002 1l comune di Castellammare D1 Stabia ha rilasciato la concessione in sanatonia
n. 13

Denuncia di imzio athwta 08 07 2005 prot. 29911 successivam ente annull ata;

Denuncia i inizio athwitd 25102005 prot 47134 per lavon di manutenzione e i
rnidismbuzione interna

Assenza di certificato di agibalita

Confrontando le planimetrie allegate alla concessione e alla dia del 25 10,2005 con lo state attnale

dei1 luoghi, nonostante la sagoma nisulta essere la stessa, & emerso quanto segue:

una diversa distnbuzione degh spazi interni;

ifgresso diverso da quello indicato nella planimetna s precisa che attualmente gli ingresst
sono due in quanto Punitd abitativa & stata divisa in due appartaments;

redizrarione di seth interni,

chiusura di vani porta e finestra

A tal proposite occorrera eff ettuare prafica urbanistica per 1l ripristine della legittimita urbanistica,

nonché agibilitha per un importe complessive di circa 3.000,00 eure (Cfr. all. 15 Pratiche edilizie-

Eisposta del Comune di Castellammare Di Stabia).

In mento alla conformitad catastale lo stato attnale det luoghi non comrisponde alla planimetna

catastale 1n ordine a

A tal

diversa distnbuzione degli spaz intern;

ingresso diverso da quello indicato nella planimetna, si precisa che attualmente o1 sono due
ingressi e che 1'unita abitativa é stata divizain due appartament:;

realizzazione di seffi infermd nell’sppartamento nord-ovest per ricavare la cabina armadio
nella camera matrimoniale, il bagno e lalavandena;

realizzazione di setti interni nell’ appartamento sud-est per ricavare la cucina, la lavandenia
ed 1l npostiglio;

murste alenne finestre nell’appartamento nord-ovest,

realizzazione di un vano porta nell’appartamento sud et

proposito occorrera pratica D.O.CF A per |'esaita rappresentazione grafics = per vanazione

toponomastica con costt e spese pari 1000 euro.
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I bent oggettt d pignoramento ricadono in area che, a norma del Piano Eegolatore Generade

Wigente, & classificata come ZOMNA Agncola E1 (Cfr. all 17 Individuazione P.E ().

Titoli di provenienza:
e Afto di divisione del notaro Catenna Bellone & Castellamm are T Stabia del 13 Movembre
1932 D'Aquino Luigi del 17/03/2006 n. 15214,

e Successione del 2% Maggio 1981 e trascntta a Mapeli 2 1 30 Cttobre 1981 Eegistro
Particolare 22436 Eegistro Generale 23879,

&  Successione del 29 Maggio 1981 e trascritta a MNapoli 2 1l 30 Ottobre 1981 Eegistro
Particolare 22435 Registro Generale 25878,

Prezzo base:

Considerando una superficie commerciale di 183,10 mq, un valore unitano medio & mercato i
1.775,00 € / mq ed un coefficiente corretiivo di 0,55, il pid probabile valore arrotondato & mercato
¢ di 3183.000,00 €, A tale valore viene soitratto 1’importe di 4.200,00€ per spese e costt e viene
applicata una nduzione del 15% ai sensi dall’art. 568 c.p.c.come specificaio nel quesito n.19.

[PRE' ZZO BASE DEL LOTTO UNICO | 267.000,00 euro |

3.4 Quesiio n.4

Indichi tutti i passaggi di proprieta relahwi a1 hem pignoratl intervemuh tra la trascrimone del
pignoramento e a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventenmo che precede lanotifica del
pignoramento, senza limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportat ndla
documentazione ipocatastale o nedla certificazione sostitutiva depositata ex art. 567 c.p.c. dal creditore
procedente, segnalande anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguit,
specificando, altresi, esattamente su guale ex-particella di terreno insistono i manufatti subastati,
acquisendo gli atti necessari presso la conservatoria, relabvi @ bem pignorah intervenut tra la
trascrizione del pignoramento g a ntroso, il primo passaggio di proprietd anteriore al ventennio che precede
la stessa nonché acoquisendo gl estrath stonici catastali delle ex particelle nonché gli estrath di mappa
catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le denunce di cambiamento dal catasto terrem al catasto
fabbricato con antiess elaborant planimetnic e hibretto delle rusure e, ove occomra, 1l tmodello D- relativo
all’ accertaments dells proprietd immobiliare orbana con allegata scheda catastale dell"immobile). Lieapario
stimatore dovra, quindi, dfettuare visure ipotecarie e catastali ulteriori e aggiornate rispetto a qudle
allegate dal creditore, senza limitarsi a riportareil contenuto ddla docomentazione ex art. 567 c.p.c, o
anche visure presso la Camera di Commercio, laddove wengano in rilievo acquish in favore di societa da
persone o di capitali, 8l fine di verificare non solo s provenienza dei bend pignorati, ma pure ["esistenza di
dtri pignoramenti irmmobilian, ordinan o esattoriali, trascmith in epoca aatecedents, contemporanea o
successiva, sl medesimi bem espropriab nells presente sede. per 1’intero o snche solo per una gusdn, ed
anche in favore o contro soggett diversi dalle parth della presente procedura espropriativa (per es. contro il
dammte ceusa o il cominge dell’esecuisto), indicando contestalmente il ommero di ruolo della relativa
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procedura, 1l mag strato assegnatanio ed 1l relahwo stato (se ma pendente, sospesa defimta per estinzione
improcedibilitd, emissione del decreto di trasfenimento anche ove si tratt di procedure rizalent nel tempo).
L'esperto MON DEVE MAI himutara alla pedissequa npetinone deglt accertamentt @a nportah nella
documentazione ipocatastale o nella ceriificamone sostituiva depositate ex art 567 cpo dd creditore
procedente.

3.4.1 Risposta al quesito n.4

I passagm & proprieta nguardant: 1 bem pignoratl intervenut trala trascnzione del pignoramento e,
a ritroso, sono richiam afl e nportatt anche sul certificato sostitutive ipocatastale notarile depositato
in atti. In sintest evitando inutili ripetiziomi e richiamando quanto, a tal vope, fin qu detto net
capitoli che precedono, da controlli eseguiti s1 pud affermare quanto cqu di seguito esposto.

Elenco i tuth 1 titol di provenienza acqusit e venficati, fino a quello antenore al ventennio:

e Atto di divisione del notaio Catenina Bellone & Castellamnmare Th Statua del 15 Movembre
1982 D’Aquino Luigi del 17/03/2006 n, 15214;

® Successione del 29 Maggico 1981 e trascrtta a Mapoli 2 1 30 Ottobre 1581 Registro
Particolare 22436 Eegistro Generale 25879,

¢ Successione del 2% Maggio 1981 e trascntta a Mapeli 2 1 30 Cttobre 1981 Eegistro
Particolare 22435 Eegistro Generale 23878,

I dati catastali sono stati idonei all’identificarione del bene D1 seguito st elencano le vanazioni che
1l bene ha subito:

¢ Vanazione del 09/11/2015 - Insenmento in visura dei dati di superficie;

s VARTAZICHNE del 01/01/15%2 VARIAZIONE DEL QUADRO TARTFFARIO,

e CLASSAMENTO del 15/10/1985 1n att1 dal 05/ 10/ 1998 PF .98 (n. 541E.85/2001).

3.5 Quesito n.3

Provweda dla identificazione catastale dellimmohbile, prewio accertarmento dell’esatta ispondenza det dat
specificati nell’atto di pignoremento con le risulanze cetastali, csegmendo le varinzioni che fossero
necessarie per Paggiomamento del catasto, acquisendo la relztiva scheda ovwvero predisponendola owe
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di 1donea planimetria del beneg, alla sua correzione o
redazone.
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3.5.1 Risposta al quesito n.5
I dat catastali dell*umta abitativa riportati nell’atto di pignoramento (foglio 3 - particella 1478 -
categonia Af3 - classe 2 - consistenza 7 vani - rendita 57843 - sup. catastale 201mq aree scoperte

183 mq - pranc terra) cornspondotio al datt attuall catastali

3.6 Quesito n.6

Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero ciwico, piano, interno, dab
catastali e confim) e quella conterita nel pignoramento evidenzmando, 1n caso di nlevata difforruta a) se 1
dati indicah in pignoramento non hanno mai idemtificato I'immobile ® non consenfono ls sua univocs
identificamone; b) ge i dati indicsti in pignoramento Mo eronei ma consentono I"individuazione del bene;
c) se 1 dat indicai nel pignoramento, pur non comspondendn a guelli attuali, hanno in precedenza
individuato 1"immobile mppresentonds, in goesto caso, In storia catastale del compendio pignorado;

3.6.1 Risposta al quesito n.6

La degerizione contenutia nel corpo dell’Aito di Pignoramento ¢ conforme alla descrizione attuale
del bene per indinzzo, pranoe, interno ed & stata sufficiente all’esatta identificazions del bene. =i

precisa che 1l numero civico g 19

3.7 Quesito n.7

Verifichi se w1 s1a corrispondenza tra la descnzmone del cespite contenuta nel titolo di provemenza e quella
desummbile sulla base det datt di cw alla plammetna catastal e, nonché tra questa e lo stato attuale del luogh,
descnivendo (graficamente) 1l tipo e la ubicazione delle eventualy difformitd nel caso in cwm 1 manufaih
pignoratl parzialmente debording, invadendole, s aree aliens, condomimall o comungue non pignorate
I"eaperto illnstri (8o del caso con Incidi sovrapponibili) lo esatte porziond ricadent: sulla escluzva proprietd
dehitoria sottoposta ad esecumone, evidenmando le soluziom tecniche che possano rendere autonomi e
funzi onali siffatte porziom 10 esproprio, segnalando anche 1 lavon ed 1 cost di separazione efo di npnastine
dello stﬂsmmwmoahn]aﬂ‘mpumﬂﬁmmmmm
fabbricati ¢ dei tereni oggello di pignorsmenin, Pesperto stimatore dovid sempre cifeitusre wna
sovrapposizone delle ortofoto o delle foto satellitart |, repenbili anche sul web, con le mappe catastal
elahorate dalla SOGE] e damme esplicitamente atto nella relazmone1n nsposta al presente quesito.

3.7.1 Risposta al quesito n.7

el titolo di prowvenienze rsppresentato dall’attc di divisione del notao Caterina Bellone i
Castellammare D1 Stabia del 15 Novembre 1932, I'ssecutata riceve la pnma quota ovvero zona
terreno, successivamente € stato realizzato 1l manufatte composto dal piano terra e sanato attraverso

Concessione in sanatoria a sensi dellalegge 47/85 prot 02968 del 28 387 prat. I, 3231
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Appartamento

Dal confronto tra la planimetria catastale con lo stato affuale det luoghi non i & comspondenzain
ordine a
s diversa distnbuzione degli spazi interni;
» ingresso diverso da quello indicato nella plamimetna, s precisa che attualmente o sono due
ingressi & che 1'unita abitativa & stata divisa in due appartament,
e redizrazione 4 seth interni nell*sppartamento mord-ovest per ricavare la cabina armadio

nella camera matnmoniale, 11 bagno elalavandena;

» realizzazione di setti interni nell’sppartamento sod-est per ricavare la cucina, la lavanderia
ed il npostiglio;

¢ murate alcvme finestre nell’appartamento nord-ovest

¢ realizzazione di un vano porta nell’appartemento sod st

Al fine dell’esatia ndividuazions dell’unita immobiliare si ¢ proceduto alla comparazione tra la foto
satellitare tratta da GooglrMeaps e la mappa catastale (O all 16 Confronio).

3.8 Quesito n.8

Segnali se Pidentificativo catastale eventualmente includa (“infra®) anche porzioni aliene, comuni o
cotnungue non pignorate {da specificars: altresi grafi camente), procedendo a1 framonament del caso oppure,
ove b nsultl catastalmente impossihile, ewidenmando le ragiom di tale impossbilita, semmali, per converso,
a2 gli irmohil contig (ad esempio locall adiacentt) nsultino eventualimente fus: sul piano fisico con guello
pignotato, pur conservando astonomi identificatw catastali

3.8.1 Risposta al quesito n.8
L'identificativo catastale non mclude (“infr=™) anche porzioni aliens, comumi 0 cormmgne non
pignorate, € non risultava la presenza i immohili contigm (ad esempio locali adiacenti) fus sul

piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identifi cahivi catastali.

3.9 Quesiio n.9

Precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un’unica ¢ maggiore consistcnza origineria, poi
vaniamente framonata efo ceduta a terzi, se tde cessione ngu:—.rdl porzonl diverse da quella poi pervennta al
debitore e wincolata con i pignoramento. Specificly, previa atenta werifica della stona catastale delle
particolle pignorate nell’ambito della presents procedurs, se ke stesse somo state oggetio di pignoramento oon
un identificshwo differente e contro oh soggetio diverso dall"attnale esccutato. Lesperto deve precisare ge il
diritto reale indicabo nelPatto di pignoramento corrisponda a quello in ticlarid dell’esecutsto in forza
dell’atto d”acquisto trascritto in suo favore. Al riguardo; - qualora Istto di pignoraments rechi Pindicarione
di un diritto di contenuto pill ampio rispetto s quello in titolaritd dell’ssecutato (ad esempio: pisns propristd
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in luogo della nuda proprietd o dell’usufrutto o della proprietd superficiaria; intera proprietd in luogo della
quota di %5 quota di ¥ im Ivogo dells minor quota di %; ecc.), 'esperto prozeguiri nelle operazioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento 1l dintto gquale effetiwamente in titolanta del soggetto esecutato
{anche a fini della stima), - qualoms I'stio di pignorsmenic rechi I'indicezione &i 1un diriiio di contenulo
meno ampic rispetto a gquello in titolaritd dell’esecotaio (ad esempio! nnde proprietd in wogo della piena
proprietd conseguenis al consolidamento dell vsufiutto; quods di % i lnogo dell”inters proprieth: qoota di '4
in lnogo della maggior quots di % eck.), 1"esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comumcazione al G.E. per le detenmnamoni sul prosieguo. In ordine al secondo profilo (bem pgnorah), in
mpostnalpluunuquml’m deve precisare nnicamente I'ogpetto del pignoramento assumendo come
riferimento i dati di identificazionc catastale indicati nell’stto di pignorsmento (senza proccderc alla
descrizone materiale del bene, descrizione dla quale dovra invece proceders: separatamente in risposta al
gquesito 3). Al nguardo: - nell*ipoteai di “difformitd formeli® dei deti di identificazione catastale (deii indicati
nell'atto di pignoraments diversi da qoelli agli siti del catasto alla data del pignoramento medesimo),
"esperto dovrd precisare la difftemitd risconirata: « nel caso in cui 1'atio di pignoramento rechi I"indicazione
del bene con dah di identificamone catastali completamentes emrah (indicazione di foglio catastale inesistente
o cornspondente ad altra zona; indicamone di plla catastale inesistente o comspondente a bene non 1n
titolaritd dell’eseculsto; indicazions di sub catastale inesiztamie o comispondenis 3 bene non in titolaritd
dell’ssecutaio), I'esperio sospenderi le operamom i stma dandone immediata comunmcazione d G.E. perle
deterrminaziom sul prosiegue (depositando dtresi la documentamone acoquisital;

» fie] cago in cmi 'aito di pignorarmenta rechi 'indicarions del bene seosndo mna sonisienzs catsstuls hon
omogenea nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con 1
dati del Catastn Terreni laddowe sul terreno w1 era gia stata edificarione di fahbnicato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), Pesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
cotmumicarione al G E. perle determinazion sul prosieguo (depostando altresi la documentazions acquisita),
* nel caso In cui 'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una conzistenza catastals
omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del prgnoramento (ndicazione di plladel CF. o
del C.T. ma soppressa e sosttuita da dtraplla; indicazone di sub del C F. g1a soppresso e soshhmto da altro
sub), |"esperio preciserii: - se la vanian one catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso coé che non abhia comportato vanazione della plammetna catastale
cotrispondente: ad esempio, vaniazmone per modifica identificativo- allineamento mappe), nel gual caso
1'esperto prosegmirh nelle operazioni di stima; - s& |a variazione catastale infervenuta pnma del pignoramento
sbbia swvuto carattere sostanmale (nel senso cioé che abbia compottato vanazione della plammetnia catastale
cirrispondents: ad esempio, fusione & modifica), esperto informerd immediatoments il G.E. per Is
deterrminaziom sul prosieguo, producendo tutta la documentazone necessana per la valutazone del caso; -
nell'ipotesi di “diffcomitd sostanziali™ dei dati di identificazione catastale (diffoemits della situazione di fatto
nspetto alla plammetna di o & dat di identifican one catastale: ad esempio, febhricato interamente non
sccatastete al CF_ vani non indicati nella planimetria: diversa distribozdone di fatto del vanid, ece). 1"espetto
prozegumrd nelle operasion di shima assumendo come oggetto del pignoramento 1l hene quale effethvamente
egistente {rinviando alla risposta al quesito n. 3 per 1'esatts descrizione delle difformitd riscontrate). In ogni
caso, 1'esperto deve assumers come dati di riferimesmio unicamente Pindicezione del commne censuaria,
foglio, plla e sub catastali I dati di dtro tipo (rendita catastale; classamento; ecc) e le relative modifiche
non devons ssseres presi In considernzione dall’ssperto. In particolare, quindi, le varinzioni intercorse quanto

dla rendita; classamento; ecc non devono essere riportate nel testo dellarelazone

3.9.1 Risposia al quesito n.9

Dral controlli eseguitt st pud affermare che I"immobile staggito non deriva da un'unica e maggiore
consistenza poi frazionata Inoltre da un’ettenta wverifica della storia catestale dells perticella
pignorata nell’ambito della presente procedura, si evidenzia che la stessa non & stata oggetto di
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pignoramento identificativo differante e coniro un sogpetio diverso dall'attuale esccutato, 51

precisa che nel titolo di provenienza, rappresentato dall’atto di divisione del noteio Caterina Bellone
di Castellammare Di Stabia del 15 Novembre 1982, I'esscutata riceve la prima quota ovvern zona
di terreno, successivamente & state realizzato il manufatto composto dal piano terra e sanato

attraverso concessione in sanatoria al sensi della legge 47/85 prot 02968 del 28 3 87 prat. N, 3231

3.10 Quesito n. 10
Indichi I"gtilizzazione prevista dallo strumento wrbanigtico cormmale.

3.10.1 Risposta al quesito n.10

I beni oggetth d pignoramento ricadono in area che, a norma del Piano Eegolatore Generde

Vigente, & classificata come ZOMNA AgricolaE1 (O all 17 ndividuazione P.R (7).

3.11 Quesito n.11

Indichi | a conformitd 0 meno della costruzone alle sutorizrasioni o concessioni ammimistrative & [ esistensa
o meno di dichisrazione di agibilith Indichi in quale epoca I"immobile & stato realizzio, gli sstremi del
provvedimento autorizzatono, lanspondenza della costruzone dle previsiom del provvedimento medesimo
g, segnalando, anche graficamente, e eventuali difformita e modifiche e gl estremm degli ath sutonzzativ . In
caso di opers abusive, 1’ esperto eoffettui il controllo della possibilith di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 gugno 2001, n 380 e gli eventuali costi della stessa altriments,
provveda alls verifics. sull*eventuale presentazions di istanze di condono, indicando il sogpetto istante ¢ 1a
normative in forza della quale 1"istanza s:a stata presenfata lo stato del procedimento, 1 costt per il
consegumento del titolo in sanatoria e le eventuali oblaziont @4 corrisposte o da cornispondere; in ogn altro
caso, provveda afle verifica, a1 fini della istemza di condonc che 1'sggindicainrio possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignomt] 4 trovino nelle condizioni proviste dall’srticolo 40, comma seeto ,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Eepubblica ddl 6 giugno 2001, n. 380, specificando 1] costo per 1l consegummento del titolo 1n sanatona

A quest’ultimo rigoardo, Fesperto deve: « deferminare la daia di edificarions dell’immobile sscomdo le
modalitd sopra indicate; « chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra deterrinata o
cornungue delle carattenishche delle opere sbuave — 1’immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle
sanatorie di om ale dispoazion di seguito indicate: 1. arit. 31 e seguentt della legge n. 47 del 1985 (in linea
i principio, immobili ed opere abusivi ultimah entro la datadel 1101983 ed dle condiziont ivt indicate), 1.
art. 39 dellalegge n. 724 del 1994 {in linea di pnncpio, opere shusive ultimate entro la data del 31.12.1993
ed alle condiziom 1w indicate); 11 art 32 del DL n 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (n
linea di principio, opere abusive ultimate enfro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate); =
verificare che la data delle ramom del credito, per le quali sia stato esegmto 1l pignoramento o intervento
nella procedura espropriativa, sia anteriors all’sntrata in vigore dells predetta nonmativa (2 ottobre 2003). Al
riguardo, I"csperio deve fzr riferimento &l credito temporalmentc pidl antico che sia steto fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore prgnorante, sia dauno del crediton intervenutl), quale nsultante
dagli aiti della procedturs; » conclmdere infine — attraverso 1l combinato disposto delle verifiche sopraindicate
— e ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legee sopra indicate 1'apgindicsisric possa
depositare domands di sanatoria In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abnaive, Pespento dewe
indicare — prewia assunzione delle opportune informaziom presso gl uffic comunali competent —1 rel ain

costi. Ove I'abuso non sia in alcun modo manabile, 'esperto deve precizare se =iz stato emesso ordine di
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demolizione dell’immobile, assumendo l= opportune informazioni presso i competenti uffici comunali e
quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso. Infine, 1'eaperto deve verificare
’esistenza dells dichinmarione di agibilith ed acquirire certifiesto aggiomato & destinarione urbanistica. Nel
caso i mancata risposta da parte degli uffict tecnic competent entro un tempo ragionevole dalla nichiesta
inolitata o cormmque di rispesia incompleta, |"esperto stimatore depositerd istanza a] gindice dellssecuzione
pet I"emisgions del provvedimenio di oo all’art 213 o.pe..

3.11.1 Risposta al quesito n.11
Dalla consultazione dei registri in possesso dell’ufficio tecnico (servizi condono, servizio controllo
del termitonio e servizio edilizmia privata) del cotnune di Castellammare di Stabia st ewincono le
seguent prabiche:
-—concessione in sanatona a senst della legge 47/80 prot 02968 del 2B.3 87 prat. N 3231 del
manufatte composto dal solo piano terra come da grafici allegah. Si precisa che in data
26.04 2002 1l comune di Castellammare D1 Stabia ha rilasciato la concessione in sanatoria
n. 13
- Denuncia di inizio athwta 0807 2005 prot. 29911 successivamente anmllata;
- Denuncia i inizio attiwita 23102005 prot 47134 per lavon i manutenzione e ¢h
nidistnbuzione mnterna
- Assenza di certificato di agibdalita
Confrontando le planimetrie allegate alla concessione e alla dia del 25 10 2005 con lo state attuale
dei luoghi, nonostante la sagoma nisulta essere la stessa, & emerso quanto segue:
® una diversa distnbuzione degli spazi interni;
# ingresso diverso da quello indicato nella planimetna si precisa che attualmente gli ingress
sono due in quanto Punitd sbitativa & stata divisa in due appartamenti;
¢ reaizrarione di seth interni,
e chiusura Ji van porta e finestra
A tal propositoe occorrera effettuare pratica urbanistica per 1l ripristine della legittimita urbanistica,
nonché agibilita per un importe complessive di circa 3 00000 eure (Cfr. all. 15 Pratiche edilizie-
Eisposta del Comune di Castellammare Di Stabia).
In mento alla conformitad catastale lo stato attnale det luoghi non comisponde alla planimetna
catastale in ordine a
% diversa distnbuzione degli spazi mterni;
# ingresso diverso da quello indicato nella planimetna, st precisa che attualmente o sono due

ingressi e che 1'unita ahitativa & stata divisa in due appartamenti;
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s realizzazione di setti internd nell’appartamento nord-ovest per ricavare la cabina armadio
nella camera matnmoniale, 1l bagno e lalavandena;

» realizzazione di setti interni nell’appartamento sad-est per ricavare la cucina, la lavanderia
ed il npostiglio;

¢ murate alemme finestre nell’appartamento nond-ovest;

s realizzazione di un vano porta nell’appartemento snd st

A tal proposite occorrera pratica D.O.CF A per 1'esatta rappresentazione grafica ¢ per variazione

toponomastica con costt e spese pan 1000 euro,

3.12 Quesito n.12

Indichi 8¢ vi ¢ I'attestato di ceortificazione energetica ex dlgs 311/2006, come modificato dal DL
23.12.2013 0145 convertito con legge n 21. 22014 n. @ e succ. mod.: per le procedure successive all’enirain
in vigore del d1. 25.12.2013 n. 145, "esperto provwvedard ad acquisire 1a relativa cortificezione, salve che
I"immaobile sia esents, ovvers gid dotato della predetin cedificazione, da acquisire se adepnate meatre ner le
procedure antecadanti, I"ssperto verificherd s la certificazione & presente, allagandola mentre, in mancanza,

ne individuerai presupposti e ne quantificherdi costt (da defrarre dal prezzo hase).

3.12.1 Risposta al quesito n.12
MNon & presente I'atteatato di certificazione energetica e considerando che I"immobile staggite non &

esente, st pud asserire che il suo costo & pan ad un importo di circa 200,008,

3.13 Quesito n.13

Dica se & possihile wendere 1 hent pignorafl in uno o pa loth; provveds in quesi'ultimo cazo, alla loro
formarione procedends (solo previa sutorizzazione del Gisdice dell"esocozione) all’ identificazione del nwrvi
confini ed alla redazione del framonamento; alegls, in questo caso, dla relamone esimahiva 1 tip
debitaments approvati dall"Ufficio Tecnico Erariale;

3.13.1 Risposta al quesito n.13

I beni pignorats costitmiscone un unco lotto di vendita

3.14 Quesito n. 14

Dica, ga I'immobile & pignorato solo pro qoota, se esso sia divisibile in naturs e, proceds, in questo caso, alla
redazione del framonamento alegando dla relszione estimstiva i tipi debitaments spprovati dall’Ufficio
Tectico Eranale) indicando 1l walore & cascuno di esa e tenendo conto delle gquote det singol
comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda in caso contrano, ala stima
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dell’imero esprimendo compivtamente il gindizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quamto

diaposto dall’srt.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940, n.1078.

3.14.1 Risposta al quesito n.14

(53l1 immobili sono statt pignorah per 'mitero

3.15 Quesito n. 15

Accerti ge I"immobile & libero 0 occupatn; acquisisca 1l titolo legittimante 1l possesso o la detenmione del
bene evidenmano se esso ha data certa antenore alla trascazione del ponoramento; venfichi se nsultann
regigtrati presso 1'officio del registro dephi aiti privati contraiti di locazione oo se risultino comunicazioni
alla locale autorith di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D L. 21 marzo 1973, n.59, converhtoin L. 18
maggio 1978, n 191; qualora asultino contrath di locazione opponibili alla procedura esecutiwa indichi 1a
data di scadenza la data fissata per il nlascio o se 2a ancora pendente 1] relaivo gudizio,

3.15.1 Risposta al quesito n.15

Durante 1l sopralluogo, costantemente assistito dal custode gmdizmiano si nscontrava che

'appartamento gud-est ¢ occupate ddla sigra (G cntic 12 restante parte
dell'immobile (lato nord-ovest) ¢ occupato dal Sig. (I Gelio decll’esccutata in uno

alla propnafamiglia senza alcun titolo.

3.16 Quesito n.16
Cwe 1'immobile gia occupaic dal coniuge separain o dell'ex conimge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento i assegnazione della casa comugale

3.16.1 Risposta al quesito n.16
L'immobile pignorato non era affatto occupato dal eoninge separato o dall’ex coninge del debitore

gsecutato.

3.17 Quesito n.17

Indichi I’cgistenza sui beni pignorati di evenivali yincoli artistici, stonic, alberghien di indienshilitd o di
indivighility accerti "esistenza di vincoli o oneri di nsiers condominiale {gepnalando se gli stessi
resteranno & carioo dell’scquirents, cvvero serenno cancellati o rsulieranno non opponibili al medesimo). In
particolare, provveda a fomire una adegpata informazione soll’importo anmuc delle spese fisse di gesticne o
di manutenzione, su eventuali spese straordinane gi1a deliberate anche se 1l relatvo debito non ma ancora
scadute, su eventuali spese condomintali non pagate neglt ultirm due ant anterion alla data della penizia, sul
corso di eventuall procediment giudizian rel s al hene pignorato.
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3.17.1 Risposta al quesito n.17

Dai controlli e gli accertament eseguiti, s1 pud asserire quanto qui di seguito esposto:

I sull’; bile bi o di rsli vincoli artistici ici, albenghizri ik
inalienabilita odi indivisibalita, eccetto quelli prevish dal vigente PE G

s I'immobile pignotato non & sottoposto a vincoli condominiali.

3.18 Quesito n.15

Rilevi |"esistenzs di domande pindiziali o di provvedimenti gimdiziali (sequestri, domande di simnlazione,
ecc.), ch dirith demani ali (di superficie o serviti pubhbliche) Tali wverifiche vanno effettuste a prescindere dalle
risultanze della relamione notanle e della documentarione depostata dal creditore procedente. In particolare:
I"maperto provvada a verificars se i beni pignorsti sisno gravati da censo, livello o wao civico e se w1 sia stata
affrancazione datali pea, ovwero se il diritto sul bene del debitore pignorato sta di proprieta ovwero denvante

da alcuno da suddett titali;

3.18.1 Risposta al quesito n.13
L'immobdle non & gravato da vincoli derivanti da domande giudiziali, dnth demaniali o usi civici.

3.19 Quesito n.19

Detamini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio di stima, operando le
opportune decurtaziond sul prezzo di stima considerando lo stato di conservamone dell’immobils  come
oppotibili ala procedura esecutiva i soli contratt di locazione e 1 provvediment di assegnazione al conduge
aventl daia certa anferiore alls date di tmscrizicoe del pignoramento (I'eseegaazione delle cass coniugale
dovra essere ntenuta oppontbale net limot di 2 anm dalla data del provwedimento di assegnazone se non
trascritta ne pubhlici remstn ed anteniore ala data i trascnizione del pignoramento, non oppombile ala
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrimone del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in dats anteriore alla deda di traseizions del pignoramendo, in quedts caso *immobile
verra valutato come se fosse una nuda propnetd); esponga dtresi analiicamente gli adeguamenti e le
cotreziont della stima precisando tali adeguamenti 1n mamera distinta per gl onen di regolanzzazione
urbanistics, lo ststo d’vso & manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura (domande giadiziali, convenziont matrimoniali o ath di assegnamone della casa comugale |
coninge, altri pesi o limitazioni d"uen), nonche per eventuaki spese comdominiali impohute; indichi, quingi, il
valore finale del bene & netto di tali decurtaziont e correziom. Mella determunarione del walore di mercato
"esperto proceda al caleolo della superficie dell’immobile, specificando quella cormmerciale, del valore pex
mettn quadro e del valore complessivo, esponendo analiicamente gli adeguamenti e le corremont della
stima, ivi compresa 1a riduzions del valore di mercato praticats per 1"assenza dells garanria per vizi del bene
venduto, e precisando talt adeguamenti in mamera distinta per glt onen & regolanzranone urbanistica, lo
stato d'uzo & di manutenzions, ko stato di possesso, 1 vincoli e gli onen giundic non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuah spese condommmiali 1nsolute.

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo
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3.19.1 Risposta al quesito n.19

Dopo aver effettuato una breve descrizione der bem, st passa alla stima e @1 precisa che 1l critenio
utilizzato nella presente relazione esimatva & quello del pill probabile valore di mercato, ovvero
quello basato sul metodo sintehco comparahivo mediante la comparazione parametrica con valon
not i bemt simili o asstmilabili. Tale cateno esprime 1l rapporto di equivalenza tra una quantita di
moneta ¢ un determinato bene, rapporto che ¢ funzione della domeanda e dell’offerta di quel bene sul
mercato. La shma verrd defimta facendo nfenmento per le quotaziomt tmmobilian a dab rilewvati
attraverso indagini mirate ad accertare 1 valon di mercato & unitdimmobilian della stessatipologia
Tenute presenti le carattenstiche estrinseche ed intnnseche degli immobili e delle pertinenze
annesse, viene stabilito il valore unitario a metro quadrato per Superficie Commerciale pan alla
Superficie Lorda (SL) dell’immobile{somma delle superfici nette, pits quella dei tramezzi, pii
quelia intera dei wuri perimetrali o/o a wmetd dei wuri & confine) pid la Superficie Commerciale
degli accesson (5., opportunam ente ragguagliat,

=1 niporta di seguite la formula per calcolare la superficie Commercial e:
SC= SL+S-:3

dove : 51— Scapestabile T Smomiimtern T 0% Symriester

Sea=x:%4,

Z¢ @ Buperfici degli accesson (nel nostro caso ares esterna))
Zy: Coefficienti & ragguaglio (15% fino a 25mag olire 5%

Dopo aver illustrato 1l cnteno i valutazione vhlizzato, st nporta di seguito la tabella nemlogativa

della superficie commerciale del lotto:

L D . fabt Superficie commerciale
otto ESCTIZELON & Ene
[mg]
Uni Unita abatativa 172,50
STE 7 madiwv  ASQIE
DIZIARIE Area esterna pavimentata 10,60

Esperto esfima tore: Ing. Oaodia Apuzzo
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Indagine di mercato :

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 1
Provincia: NAPOLI

)

Comune: CASTELLAMMARE DI STABIA

Fascia/zona: Periferica/PIOPPAINO - PONTE PERSICA - CORSO A. DE GASPARI (TRAT

Codice zona: B_RFINALE} - NUOVO PORTO TURISTICO

Microzona: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

';l;ip dlmogi'a Stato  Valore di Mercato | Valore Unitario Di Mercato
Conservativo (€/mq) (€ /mgqg)
| Min | Max Ve o~ 2 AN
Abitazioni civili | Norrnale 1.400 | 2150 1.775,00 'h

Effettuate le indagini di mercato nella zona in cui ricade il bene in esame, aventi caratteristiche
estrinseche ed intrinseche similari a quelli oggetto di stima, tenendo in considerazione i dai riportati
dalle riviste tecniche specializzate, le indagini condotte presso alcune agenzie immobiliari della
zona e attraverso ’analisi dei dati delle quotazioni immobiliari dell’agenzia del territorio — OMI
(CfF. all. 18 Agenzie delle Entrate- Banca Dati Delle Cuotazioni Immobiliari - Risultato),si considera come
valore unitario di mercato il valore minimo in quanto si tiene conto della posizione degli

immobili. medio V., riportato nella tabella precedente.

dove:

(; =Sommatoria dei coefficienti correttivi che tengono conto:

Esperto estimatare: Ing. Claudia Apuzzo
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- del pano

- dello state conservativo
- dellaffaccio

- dell'esposizione m riferimento all’appartamento -
- dell’alterza soffitti

- dellawista

- dell’ cecupazione J

- dellatipologia,
- stato conservativo in niferimento allo stabile
- degh spazi condomimali

In conclusione il pid probabile valore di mercato dei beni pignorat & part a

LOTTO DESCRIZIONE Vi, Ci Superficie Valore
BENE [€/mq] Commercdiale (arrotondato)
Se[mg] €
Unicg | RebREvRCOREER | 00 | 008 | 1810 31800000
esterna pavimentata i : i

Per determanare 1]l valore del bene stagmto bisogna considerare delle woo di detrazioni che vanno

sottratte al valore prima calcolato.

Le detrazion1 possono essere cosi riassunte:

B i Ykithe Dietrazione Pratiche Certificato Totale Diefrazioni in
LOTTO el g el urbanistiche e Energetico | funzione delle quote
- anerd, agihiita(e) s pignorate(§)
wnico 1.000.00 3.000,00 200 4.200,00

In definitiva si riporta di segmito il valore stimato del lotto nnico:

Valare W Valore Stimato arrotondato
LOTTO Calcolats ey (V calcolato— detrazioni)
® ® ®
Tiais 318.000,00 420000 313.300,00

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo
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Ai sensi dell’art. 568 c.p.c. si applica al valore dei singoli lotti un ulteriors dsirazions pan al 15%

del val ore shmato, ottenendo cosi un valore definitive come di seguito niportato:

Lotto Valore {(Euro) Detrazioni 15% Vaore Finale Arrotondato
(Euro) (Vealcolato — detrazioni 15%) .
{Euro) -
unica 313.800,00 © O 47.070,00 26700000
TOTALE 267.00000
3.20 Quesito n.20
Segnali, in caso di contratto di locazione, Peventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c.
g, in affatta ipotes, tenga conto di questa circostanza determinando il valare dell’immobile come se fosse

libero da qualmasi wincol o locativo.

3.200.1 Risposta al quesito n.20
Dalle indagini effeitoate presso 1’Agenzia delle Entrate di Cagtellammare, non risulta contratte i

locarione.

4Conclnsioni

Dopo quanto esposto, lo scnivente ritiene i aver evase in maniera esauriente 1l mandato affidatogl

da G.E.

=1 allega allapresente la documentazione elencata negh allegat.

L’Eaperto

Diatt, Ing. Claudia Apuzzo

Mocera Inferniore, 18 Gennaio 2019

Esperto esfimatore: Ing. Oandia Apuzzo
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