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INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO UNICO
I LEYTTO UNICO ¢ composto da tre abitaziont sesmndipenden, un fabbncato rurale ogpi
ampliato ¢ nonaccatasta in NCEL e da tre terreni agncoli, 1 tutee ubscato in Pozzooli alls
via San Filippo n.2/G con accesso anche dalla via Lucano intomo al Lago 0.8, censiti come
hi sepnuto;
# IMMOBILE N. 1
Ahitazone al piano rerrea nel NCEL - foglio 77 pdta 3 sub 2
= IMMOBILEN. 2
Abitszione al plano tere primo nel NCEU - foghio 77 pdla 3 sub 3
# IMMOBILE N, 3
Abicazione al pim:u:- reren nel NOEL - foelin 77 F.].l:l Ssub 4
= IMMOBILEN. 4
Fabbricaro marle ned NCT fogho 77 plla 2, arualmenrte ampharo ¢ desonam ad
abirazione al paano terra ma noo accarasturo nel NCEU
F IMMOBILE N. 5
Terrern agricoli nel NCT - Terrene foglio 77 plla 139, plla 142, pdli 144

E' comune agl immobili n.1, n.2 £ 0.3 un’area estema {foglio 77 pla 3 sub 1 hene),
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ESPLETAMENTO DELL'INCARICO
Wﬂﬁ&ﬂhﬂﬁﬂ&lﬂ_ﬁmﬂmﬂﬂmﬂrﬂnw

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogn:

- ¢ il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della

Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sul bene pignorano;

oppure:

- &€ il creditore procedente abbia optate per il deposito di ceruficazione notarile

sostitutiva.

Nel primo caso (certificatl delle iscnizioni e trascrizion), 'esperto deve precisare in

fferimento a ciascuno degli inomobili pagnorati:

* s la certificazione delle iscrzioni si estenda per un penodo par ad almeno vent
anmii 4 ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione
a ciascun soggetto che risulti proprictario (sulla scorta dei pubblici regiseri
immobiliar) per il perodo considerato;

» se la centificazione delle tragcrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un
atto di acquiste denvatve od odginaro che sia stato trascritto n data
antecedente di almeno vent anni Ia trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliard) per il pedodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostifutiva), Pesperto deve precisare in

riferimento a ciascunao deglhi immobili pignorati:

s ge la cenificazione risalga sino ad un atwo di acquisio derivativo od originario che
sia stato trascritto in data antecedente di almeno vent anni s trasenzione del
PIENOTA e,

In secondo luogo, Mesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
Fesiratio carastale atuale (relativo cioé alla simazione al giomo del rilascio del
documento) ¢ P'estratto catastale storico (estratto che deve rigoardare il medesimo
periodo preso in considerazione dalla cerdficazione delle rascrizioni: il periodo ciod
ging afla data dell'arto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramenta),

Mel caso di deposio della cemificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve
precizare se i dan catastali attuali e storici degli immobili pignoran siano indicat
nella detta certificazione.

In tereo luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositawo
il certificato di stato civile dell'esecutato,

In difetto, Pesperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,
precisando nel module di comtrollo della documentazione lo sta  civile
dell’esecutato come risultante dal certificato.

MNel caso di esistenza i rapporto di comiugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto
deve acquisire 1l certificato di matrimondo rlasciato dal Comune del luogo in ool sia
stato celebrate, con indicazione delle annotazioni a margine,

Laddove nsuli che alia data dell’acquisto Pesecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comproprietano, 'esperto indicherd tale circostanza al creditore procedente ed al

G E.
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L'esperto deve precisare quali stano 1 dirimi reali (piena proprietd; nuda proprieti;
nsufrutto; interd proprieta; quota di ', Y5 eccl) ed 1 bend oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (dido reali pignorati), Pesperto deve precisare se il
dirino reale indicato nell’ano di pignommento corrisponda a quello in twlaric
dell’esecutato in forza dell'atto d*acquisto trascritto in suo favore.

Al nguardo:

- qualora "atto di pignoramento rechi lMindicazione di un diritto di contenuto pii
ampio mspetto a quello in titoladtd dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in
luogo della nuda proprieti o dell'usufrurto o della proprietd superficiaria; intera
proprieti in luogo della quota di Y% qoota di Y2 in luogo della minor quota di Yy
ecc.), Mesperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come opgetto del
pignoramento il didio quale effettivamente in tiwlarth del soggeto esecutalo
{anche ai fini della stima);

- qualora "atto di pignoramento rechi "indicazione di on dintio di contenuto
meno ampio fspeno a quello in ttolarith dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd
in luogo della piena proprietd conseguente al consalidamento dell'usofnutto; quota di
Y2 in luogo deflintera proprietd; quota di 4 in luogo della maggior quota di V4; ecc.),
"esperno sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in dsposta al presente guesito
P'esperto deve precisare unicamente 'oggenio del pignoramento assumendo come
riferimento 1 dati di identificazione catastale indicat nell’atto di pignoramento
(senza procedere alla descrizione matenale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2),

Al nguardo:

- nell'ipotesi di “difformitd formali™ dei dad di idemtificazione catastale (dad
indicati nefl’atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla daa del
pignoramento medesimao), Pesperto dovrd precisare la difformita rdscontrata:

* nel caso in cui Pato di pignoramento rechi Pindicazione del bene con dad di
identificazione catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale
inesistente o comspondente ad altra zoma; indicazione di pdla catastale
inegsistente o corrispondente & bene non in titolaritd dell’esecutat; indicazione
di sub catastale inesistente o comspondente a bene nom in ttolantd
dell'esecutaro), 'esperto sospenderi le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosiegouo (depositando altresi
la documentazione acquisita);

* nel caso i cui Matio di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenca rspetto g quella esistente alla data del
pignoramenio {segnatamente: indicazione del bene con i dati del Carasto
Terreni laddove sul terreno vi era gia stam edificazione di fabbricato oggetio di
autonoma  individuazione al Catasto Fabbricati), Pesperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

s nel caso n cun Matto di pignoramento rechy Pindicazione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data
del pigmoramento (indicazione di plla del C.F, o del CT. gia soppressa e
soarituita da alira pulla; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e sostituito da
aliro sub), "esperio preciseri:

- s la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avute carattere
meramente nonunale (nel senso cioe che non abbia comportato vanazione della
planimetria catastale corfspondente: ad esempio, vardaziome per modifica

Lt ST [
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identificative - allmeamento mappe), nel qual caso Pesperto proseguira nelle
operazioni di atima;
- &¢ la vanazione catastale intervenuia prima del pignoramento abbia avoto caramens
sostanziale (nel senso cioe che abbia comportae variazione della planimetria
catasiale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), Pesperto informeri
immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo mtta la
documentazione necessania per la valutazione del caso;
- nelllipotesi di “difformitd sostanziali™ dei dat di identificazione catastale
(difformita della sitvazione di fatto rspetto alla plnimetria di cod a1 dad di
identificazione carastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastaro al C.F
vani non indicati nella planimetrna; diversa distribuzione di fatto dei vam, ecc.),
Fesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come  oggeto  del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al
quesito n. 3 per 'esatta descrizione delle difformiti riscontrate).

In ogni caso, 'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente
Findicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro opo {rendita catastale: classamento; eoc.) e le relative modifiche non

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricai e del terreni ogpetto di
pignoramento, Pesperto stimatore deve sempre effetiuare una sovrapposizione delle
ortofoto o delle foto satellitard, reperibili anche sul weh, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEL

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente
quesito ed inserire le sovrapposizion effettuate sia nel testo della relazione, che negh
allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggeto di pignoramento siano interessati (in mitto od in
parte) da procedure di espropriazione per pubblica utilita, 'esperto acquisira la
relativa documentazione presso gli uffici competend e fornird adeguata descrizione
delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In dsposta a tale quesito, Mesperto deve poi procedere alla formazione = sulla base
delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la
maggiore appetibiliti sul mercato degli stessi — di uno o pin loti per la vendita,
indicando per ciascun immaobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dag di
identificazione cataswale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dat di
identificazione atuali).

1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente
mediante Pesatta indicazione dei dati catastali degli immohili confinanti (foglio,
plla, sub) od altn elementi certi {ad esempio: via; strada; ecc.). Llespernto non deve

W—Wﬂ“ﬂmwmw] ietd ali

e

Nella formazione dei lotd, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza
seritta da_ rivolgersi al G.E, (in cui siano specificamente indicate e motvate le
esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procedera aliresi alla
rcalizzazione del frazionamenio ¢ dell'accatastamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale,

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 'esperto deve assicurare la maggiore
appetibilitd dei beni. Im particolare, la suddivisione in lott deve essere evitata
laddove I"individuazione di un unico lotio renda pin appetibile il bene sul mercaro. In
ogni caso, espeno deve evitare nei limid del possibile la costmzione di servim di
passaggio,
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Successivaments ai pimoramentt ghoimmebill non hanno subito varieaon  catastal

sosinzall,

l""’EIDE's’.--E!Eh‘: !Iiﬂ 1.1:lll_ru
Date le caratrenstche npolopche del compendio pignories, it condraome urbamistica

dell'inrera complesso, di ow =i detraglier in separo, 13 presenza di un immobade non censiro
camstilmente ma edificato m amphamento di un onmneno fabbacato rale in parte suun
rerrena prenoraro, sl valura b formazione del seguene LOTTO UNICO compost da;
'IjH. re Hl?i‘l’ii':'ii.ﬂl'll !‘L'l'l'.ll[llj.ll.'.ll:l'l'[tL'l'lﬁ.. LLLE E‘Ihhl‘jL’i‘lT‘i]‘ ﬂ.ll'i-IJL' UHI;I iI]'I'I[JHii“F ¢ Ron aovirastiato il1.
NCEU ¢ da tre terreni agncali, i rurroe ubicato i Pozeooli alla via San Filippo n.2/G con
pceesso anche dalla via Loeniio meormo al Lage n8, censin come di seguito:
FOIMMOBILE N2
Abirgzione al piano e nel MCEL - Abitesone: foplio 77 pula 3 sub 2
e IMMOBILEN. 2
Abarzione al pino terri/primao nel NCEU - Abiazione fogho 77 pJla 3 sub 3
~ IMMOBILE M. 3
Abicazione al plano teren nel NCEU - Abitizione foplio 77 pdla 3 sub 4
F IMMOBILE M. 4
Fabbeicaro marale oel NCT fogho 77 plla 2, amailmente ampliato ¢ desonato ad
abirzione al prmo e ma non wccatastito nel NCEU
F IMMOBILE M. 5
Terrem agricn]i nel NET - Terrena Fag_ﬁu 7 p.Jln 1A%, rr.ll-.| 142, p-lla 144

E’ comune igh immnbili n.1, 0.2 ¢ n.5 un'aren esrerna {fopho 77 plla 3 sab 1 bhene ).
Coifiin

IMMOBILE N2 1
ABITAZIONE NCEU FOGLIC 77 P.LLA 3 5UB 2

Limmaobile pignorate confina a nord con corte comune al sub 1 e fbbocare roele NCT
foglio 77 pdli 2, a sud con corre comune al soby 1, ad est eon abirazione al sub 3, ad ovest

con via San Filippo.

IMMOBILE M. 2
ABITAZIONE NCEU FOGLIO 77 P.LLA 35UB 3
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L'immaobile pgmorate confina a noed con ahitadone al sub 2 ed al sub 4, a s con corre
comune Al sub 1, ad est con abitzone al sub 4, ad ovesr con abirazione al sub 2.
IMMOBILE I5. 3

ABRITAZIONE NCEU FOGLIO 77 PLLA 35UB 4

Limmisbile pignorars eontina a nord eon corte comune al sab 1, & sl con corte comuane al

suby 1, ad est con corte comune 1l sub 1, ad ovest eon abiraone al sub 3.

IMMOBILE N_4

FABBRICATO RURALE {atmualmente ampliato ¢ destnae ad abitazione) NCT FOGLIC
7 PLLA 2

Limmaobule conbing a nond con pula 139, 0 sud con area atabmente perimencnle al saly 2,

ad est con corte comune al sub 1 & plla 139, ad ovest con via San Filippa.

IMMOBILE M. 5:

= TERRENO PLLA 139
Llmmobile (artealmente o parte: occupato. dallampliamento dell'onginano Gbbeicato
rarile NCT togho 77 plls 2) conbna a nord con strada provinciale Circomiago di
Licring, 2 sud con plla 142 e core comune sub 1, ad est con steada provinoale
Circumlagn di Loerning e plla 140 di propriets abiens, ad ovest con via San Filippe.

* TERRENO PLLA 142
LYirnmobile confina a noed con p.]J:-q 138 a sl con p.]]-.t 179 di pm'.-rnl:icl:i alicna, ad esroon
steudi provinciale Crouwnlage & Loceme, ad ovest con corte comnme sub 1, plla 139 ¢
pota 144

* TERRENO P.LILA 144
Limmobile confina a nond con corte comune sub 1, o sod con plla 178 di propret
ahena, ad est con plla 142, ad evest con via San Filippo,

Varsiom catustili

% Gloimmohbill nel NCEL togho 77 plla 3 sab 2, suls 3 & sub 4 venivano costnun con
COSTITUZTONE del 14/12/2006 promocolln n, NAOTOHZ n-am dal 141272006
COSTITUZIONE (n. 9807.1/2006) con i dati cansmali che b individuano ancors oggi
fefe Allegato 2 - doe. 1) Talk mmeobili vengono penerati, catastalmente, in seguito a

costmzione dell'ente urhano m NET fogho 77 plla 3 [_p;'u'l tabbncato rurale).

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns |4
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2 Gh omwobili nel NCT foplia 77 plla 139, plla 142, plla 144, a2 pamire dalla lora
costitzione con FRAZTONAMENTO del 31 112/ 1998 prorovallo n. 172811 in ate dal
5/1272001 (. 508121 /1998, non hanno subito varazion catastb sostanzl.

4 Limmaobile nel MCT foglio 77 ptla 2, 4 partiee dall'impianm meccanografico del 2.1.1972,
non ha subibo varseaont, Sinbadisce perd che i sede dh accesso s e venbicato che tale
consistenza & staka amphiata, peacrando un oemobile non censito catastalmente in NCELU

(cfr. Allegato 2 - doc. 1)

Imclividuazione del Ebbrcabo e dei tereen p

Al fine dell'esatta individuaaone degli immobili ogpeto i pgoomamento, Thsperto ha
effettuato la sovmpposiaone dells fore satelbtiee con le mappe catasmale attuale, venbeando
che lo stata det lnoghi non cordsponde & quanto appresenmto nella mappa cataseale.

In mappa infart, non & rappresentata la consisrenza dell'immebile  realizzato come
mmpliamento  dell’odgmano  Gbbeicate romle . NCT fegho 77 pila 2, non sono
pippresentare Je terrote sealizzare sw teeeeni i NCT Foglio 77 plle 144 ¢ 3 € pon sono
rappresentan i corpi di fabbrica adibin a deposito realizzat so terrem in NCT toglio 77 plle
142 ¢ 144 (efr. Allggan 3 — doc. 4,

Sara dungue necessano presentare, o ocura deflapmodieatano, pratca PREGED presso
I"Agenzin delle Entrate = Territono, 2l fine di agmornare la mappa catastale con lo staro dey
luesgh e samt necessaro censire in NCEU i fablmcaro mrele in NCT sub 2 afualmene

ilmpli.;tm o prhaf:n A et n:-qui.-i:iti i moaeshivg.
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SOVREAPPOMTTIONE MAPPA CATASTALE - IMGIAGINE SATELL TTARE

Schena o Sl\.:'\l\.'l.":rl.l_.ll'\l:il':i.:l'llll'l.-:' AF% Tl Prju cxbasiabe e I sabelinre

PRECISAZTONT SULLA CAYNSISTENAA PIGNORATA

81 precisa quanto segue
IMMOBILE N. 1 - ABITAZIONE NCEL FOGLIO 77 P.LLA 350H 2
Per quitnto i sede di accesso =1 5@ venbicam che all'immaebile 2l sub 2 2ono0 “hscamente’™
pertinenziali una corte ed nn termzzing, la consistenea che verrd valunira in sede di st
¢ guella relanva esclustvamente all'abitamone. La core ed il termezino di cun trattas:
wifarti, sono in realtd parte della corte comune ovvern, sono parte del sub 1 bene comune

non censtbile
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Pusmrin dhe o b oy |oanghe
LT ERTI00 - [ASETLE N 1 - ARTEATICNE AL FLAND TERRS
(rrmit FaL ] T i peeea e San Fikppo 0 G

Emeable ] — Abitiwone MNOCELD foglice 77 pulk 3 qulb 2

¢ IMMOBILE N. 2 ABITAZIONE NCEU FOGLIO 77 P1LA 35UB 3
Per quanto in sede di accesso s s verificato che all'immobile al sub 3 & “fisicamenre™
pertinenziale o piecela corre, L consistenea che verrd valutata in sede di stima e guells

retativa esclusivamenie allabsrazione, La corte di cui trrrasi mdam, € parme del sub 1 bene.

S——
Mﬂ-tm
LT DM EDD (M ODGE M- ARTAECHE TRAEL Pl i
NG PR L L BT el e Pl 6 6

B = Th|

Immaobile n.2 = Abitamone NCEL fugilu T? p.|h A sub 3

Esperics Stmaiore Arch Prminly Ssciemons ]'J'
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W

IMMOBILE N. 3 ABITAZIONE NCEU FOGITO 7T PI1A3ISUB 4

Per quanto in sede di accesso si sin verificaro che allsmmobile al sub 4 & “fisicamenre™
pertinenziale o piecols corre, L consistenza che verrd valutats in sede di snma & guells
refativa esclisivamente allabitaeione, L core di ool sy infart, € parte del sob 1

bcane

Fritta el ibsba ik
LOTTO UBA0D - IMMOBILE N3 - ARITAZIONE AL FLAND TEERA
PO FOOLES T RELA SR & vs S Filippe n 2'G i

E‘-.-“-'"‘:”“FF*.'.-“T.""" I.I.LE.'.-:'I-'BII,:TEE &1]

fmimahile 0.3 — Abitamone NEEL fopglio 77 i 3 sebed

[MAMOBILE N 4 FABBRICATO RURALE NCT FOGLIO 7T PLLA 2

Rigisirdo al fabbacato mmle in NCT foglio 77 plla 2, < sappeesenta che in sede
accesso si ¢ rnvenuta un'shiszione al piano ters costituita in parte, dall'originaria
congisteniza dellimmobile censito nel NCEL del comune di Porzaooli al fogho 77 plla 2
{Fah'hricqm rurile) od m parte, ui.ﬂl’-.].trq’:limnmrn pesalneznn 5w [mtzi:m dell'enre welznn al
foglo 77 pdla 3 e so possone del tevreno al fogho 77 plla 1312 Tale amplamento, non
rensito catastallmente, deve otenersi pignorato per accessione 0 gquanto edificato so parte
dei rerreni pignoratl, B “hsicamente™ pernnenzile all’abiazione una corte ¢he non € da
considerarsi esclustva, in guanto mappresent in parte, e porzione della plla 13% o

compeopret agh esecumt o i parte, una poraone del suls 1 b

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns 1%
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Paimann dells 5 i 1
LOTTO UNLCC - IMMOSILE K4 ARITAZIGNE AL PLAD TERREA

LA L AT L PA ERANC AT SRS HCT PO LS T AL T e

[ Ty, pyswres pass e TTT e ™ B 1, e ALLFGATO I W
b ol kb s Soal b W

limmitele 4 - Alsiceoe moimpiamenio ded Bbboodo oisde NET foghio 77 pdls 2

COIMMOBILE N 5 - TERRENT PLLA 139 — 142 — 144
Su aleune poraont de tereeni pignoat alle plie 139, 142, 144, 51 sono anvenuti manutatt

non cendth catastalmente che devono sifenerst plgnorat pee ACE eS0T

DUESTTO n. 2: elencare ed mdividuare 1 beni component ciasoun lotto e procedere
ila desccisd ateriale di g |

L'esperto deve procedere alla descrizione mareriale di ciascun lowo, mediante
Pesatta indicazione della tipologia di clascun immobile, della sua vbicazione (cittd,
vig, numero civico, piano, eventuale numero dtinterno), degli accessi, delle evenmali
pertinenze {previo accertamento del vineolo pertinenziale sulla base delle planimetrie
allegate alla demumeoia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale,
delle indicazioni contenute nell'ano di acquisio nonché nella relativa nota di
trascrizione ¢ dei criter oggcttivi ¢ sogeettivi di coi all*art. 817 c.c.), degli accessor,
degli eventuali millesimi di parti comumi, specificando anche il contesto in cul essi s
trovane, le caratteristiche e la destnasione della zona e dei servizi da essa offerd
nonché le carattenistiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di avtonomo idemtificativo catastale (salvo che si tram di
beni censiti come “bend comuni non censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate evenmali dotazioni
condominiali (es. post auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, "aliezza interna

Laperics stimalore o
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ntile, la composizione intema, la superficie netta, il coefiiciente utihzzato a fini della
determinazione della superficie commerciale, Ia superficie commerciale medesima,
esposizione, le condizioni di manutenzione, le carattenstiche struttorali, nonché le
caratieristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun  elemento
Fatuale st di manuenzione € — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, Pesperto deve precisare se Pimmobile sia dotato di anestao di
prestazione energetica e quantificare —in caso di assenza — i costi per Pacquisizione
dello stessn,

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi
interclusi (laddove circondati da fondi altmi e senza uvscita sulla via pubblica) da
terreni imitrofi appartenenti a terzi o comungue non oggetto della espropriazione in
corsgo, anche se di proprietd dello stesso esecutalo,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relarione ad escmpio a
fabbricati per i quali I"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.

MNella ﬂesmxmne deﬂn stato det tuu-giu in nspustﬂ al pr&seme quemm, 'esperm

w_mﬁg@;_ﬁ;_ﬂ;juﬂgﬁ; L’msrn.m:ntu delle fﬂtf:gmﬁr m:l COrpa :ll:lla

relazione mira infattd a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegasi alla relazione,

In risposta al presente quesito, esperto deve procedere  altresi  alla
predisposizione di planimetra dello glate reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della
relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione formita), sia
in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

LOTTO UNICO
UBICAZIONE

Il compendio ogretto di periem immobihare & ubicato in Poseocll, od ¢ composto das tre
abitazioni semindipendent accessshili sia dalla vin San Filippo n.2/0 che dalla via Lucrno
tntorne 4l Lago o8; un Gbbocato murale opgl ampliato e non accatastato m NCEU; tre
rerreni agncoll, Pertneneide ael smmaolali al sub 2, al sub 4 ed al sub 3, vi ¢ un'aeen esrema
pradente sulla p-||=1 3 {ente urbano) ed m [1-ill'l'i.L'l.!l.iIr'L', Pares mdrrdoata Lglm]:.' Pretpie cosramise
pon censtbile &l sub 1,

Su aleune zone de terrem pgnoran sesono anvenute tettote al i sorto delle guali vengono
collecan vecoli indusrmall ¢ puecoli compi di fabbrica.

Gl immobil seadono nel Parce Regombe det Campe Flegre: ¢ sono ubicati o esdosso del
Lago Lucring, i un contesto ambientale posto nelle immediate vicnanze del Lago del
Fugaro, del Lago d"Avemno e del golfo di Pozauol. Il contesto ¢ collocato poco distante dalle
svincolo autostradale della ASH od & ragmungibile mediante ass seradab principall qush s
Miliseola, via Circumlbage Loctino, in un contesto caratterizzato dalla forte presenza o
Ll mumralistiche.

Ol imumobeli ehe costitiscono ol LOYTTTO UN GO VENETI i ﬂ'guih v glescrin.

aperies Shmaiore Ar Eorrmainis = M
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IMMOBILE M.1 - ABITAZIONE al piano term NCEU Foglio 77 plla 3 sub 2
L'abitazione & b pnma che s rinviene sulla siistra, entrando dalle v San Filippo ed é
composte dac un soggiomo/ pranzo nel quale ¢ ulseaco Mangolo cotturn e che costihmsce
nivche Pingeesso all'abitsone un disimpegnog due camere da letto) coreidoio; due bagni {ofr,
_-"Lll::I[;:-l.lu 3 — doe. 2u). Limgresso al COSpIE AvvIene dunl..]ur_' nelaminente :ﬂJﬂ.-;u:lrnu.-"Fnuu:n
dal gquale si accede poi, ad un disimpepno che distribuisce un bagno ed il cordoss che
disrnbuisce la zona notte ed il secondo bagno. 11 cespite, in discrete condiznon di
manurenzione, ba la stessa pavimenrazone di colore scuaro i noem gl ambienn, ad eccezinne
‘I.h'.'i. LiLIL' lei._"[ii. il'.l 1.'L'I:i 51 I'I|'I'|."I:IL"|{[|'I'IIL'|' mﬂ"r]]lﬂ.‘lll: ﬂJJ Ti.l}lill'l.'ig.lﬂ dllf{fl't'l'lrl' [ Lii L'LIILll'E l.']'l.i.ii]"iJ-
Liimmehile € doraro di finituee di livello medio, le paren sono tinteggiate di celore chiaro ad
cecezone di quelle det bagme e dell’angolo cotrara che sono mrestite con mattonelle di ealone
chiarn, le porte interne sono in legno con specchuatmre in vetro e gh infiss estemni sono
legno chiust esternamente con napaletine in feero,

I bagno vhicato vicinng al soggiornn (in parte collocaro sommo alla sealn di accesso
Al wemobale al sub 33, € dotaro di lavabso, vaso grenico, bider e docen, mentre quello ubicato
nella zom notie & dotaro di lavabe, vaso imenico, bidet e vasca da bagno. Sono “fsicamente”™
pertneraall all abigaone, una corte i parte coperta con rettom ed un puecolo rermzzing,
entrambi delimiratt da una recinzione che, come gt chianre o premessa, non sono da
considerarsi pertinenze esclusve, i quanto rppresentano il sub 1 {ben.c) ovwero, un'area
comune @ roite le abitazen pgmorate. Tutg gl ambienn dell'immohbile, ad eccezione dells
camera 02 che s affacoz sull'zren estermn comune, s afficciano sully corte e sul ferresinn

attulmente *fisicamente™ pertinenziali al solo cespite di culi trattasi.
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Pusaa i ide Dl vares ey
LOTTO DRI - AMSETLE N | - ABTEATICKE AL FLAND TERRA
(rrmit FaL ] T i peeea e San Fikppo 0 G

Py

t—-l—.—l—h.—ld.iLJll.-: e mad Tww 1Ol
o ik b, ko e web © LT ]

INALCHMLE ™. 1 - Planda abello stato ded Fiosghi

Limmobile ¢ domto & impunto di nscaldamento con corpi sealdant in allominio e di
mpante di condizonamento con split, ma poo € sttm fomita of cembcazione di
conformith degl impianti aggornata ox ant, DM 37/08 ¢ 4ma, né attestato di prestazione
I:ﬂl:!ECti-l’.“H..

L venfica ¢ la redamone del certbscaro di contormiti degh impaantt eletesct alla normativa
vigenne pud cssere effetmara con un costo pan almeno a € 500,00, altre evenruali opere di
sostiracne o infegrssone inpsanostct, Latestao & prestizione energetica pud essere
CGUISHG  SEeTs el D,]gs.lﬂ.'!.*'ﬂﬁ ¢ dal DPR 74/2013 ¢ ., ed inviato al Competente
wfficeo della Regione Campans per Pinaprale deil cernhieat, con un costo pan o £ GO0

(eltre verhea).

Le consstenze nlesate, relarve alle SUPERFICT CALPESTARILI delfabituzione sono le

ACgLCIL:
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e L

Sepmorne ranzn Hesidenmale - 2,510 mig) 2l Bk mgg
Crirmge o, 1 1 Rizidenisiale 1430 g | ] F430 mgg
Cameet n. 2 1 Residengiale Hh.0 mg | 1 Ei AN mg
[ Bapno .l 1 | Residenziale S4imq | 1 540 mg
Pragner 0.2 || Residenziale Bl | 1 Rl gy
creridoio || Residerziale A2l my | 1 520 my
Disisnpegan 1 | Reideniale Ty | 1 23 meg

pet s supeﬂ'lcbe e mipemhiln p'.ui 1 755D .

Premessa

La superhicie della conte e del termuezino atoalmente “fisicamente” pertinenziali all’abitazione
al sub 2, costtisconn una superficie comune allintero Babhecarn alla pdla 3 & perranro
rrentreranne nel computo dells superficie relatva all'inters area esterma.

Sulla base delle quantith desonre dan rilievi efferruat in si, o superfice lorda commerciale
del TMMOBILE N, 1 ¢ pan a §9.00 myg. data dalla superticie lorda dellappartamento

unmpﬂmﬁﬁ”ﬁ del paer inferni ¢ der micel cateent CoMTIpL e al 500% se in copmumnne con altee

wib iarnolilnin & COMumgue by acd wn HPEELOCE MESSITG i 500 .

IMMOBILE M. 2 - Abwrazione al prano rerea/ primo nel NCEL - fogho 77 plla 3 sub 3
Jabtasione ¢ [ oseconda che si ooviene sulla simistea (cfe. Allegrato 3 — doc, 2b), entrando
il via San Fibppo ed & composta:

PIANO TERRA

da pranzo/evcima che funge anche da ingresso ¢ da una camera da lerto, Al prang rerm,
necessibile dall’esterno e quindi non comunicinte con gl alm ambienn dellimmabile, &
ahicaro un bagnn dorato di vaso igienion, bider, livabo ¢ doccia;

PRIMO PIANG

nccessibile mediante una scala esterna, da ooa camera da lerto, da un bagno dotaro di vaso
yzeniceo, bidet, lavabo ¢ vasca da bagno e da un fereazeo,

I '|1l.':|--!""i.|.1:.-l-'l|.: Arcie Errmanls SciEmans 23.
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L'immaobile, prive di mmpanto di visealdamento e con un camino nella zona pranzo, s mova
in discrete condizioni di manerenzione, con aboune macchie di infilirmone d'acge @ soffino
della cumers da letto al primo plano, ¢ pavimentato a doe bvell con mattonelle m cermica
i colore chigre ¢ ha le paren tintegeate con codon pastello, ad eocezione di quelle dei bagni
che sono oyestre con mattonelle, La camera da leto sl plano erea € dllominata ed areata
naturalmente esclusivamente da due piceole finestee alte, Ia zona pranzo ha un unico infisso
che mppresenta anche ingresso all'immobile ed 1 doe bagm hanno altezs compresa tra
2.20m e 2.30 m owvero, infenore all'altezza mimma imposta per ambieno abaeabih pan a
2,5,

L' “hisicamente” pertinenziale all'abwazione una pceole corte delimitara da un murerto e
coperfo da teteon, ma tale peranenza non ¢ da consderann esclusiva, i Guanto mppresenti
parte dellares comume al sub 1 beonue

Gl imnpiant sono datat e non @ stata fomit né certificazione di conformith degh impiant
aggiornats ox art, DM 37 /08 e sumul, né atteseato di prestazione enccgerici.

L venbwa ¢ la redasone del cernificato di conformit degli impiant eletne alla nonmaeivi
vigente pud cssere effertuata con un costo pan almeno a € 500,00, altre eventuali opere di
soshtuzone ed imfegrazone inpantsiea, Lattestito di prestazione energehica pud essere
acguisito ai sensi del Dles192/05 e dal DPR 74/2013 e smi., ed inviato al comperente

ufficio della Regione Campania per Managrafe dei cernficat, con un ¢osto pan a € 600,00

(edtre venfua).
!
TR TR
!Eﬂ'-_:"“' e Jnnl::::ul :

IMMORILE N, 2 - Pianta delle siato det laghi

Laperts Stmaiore Arch Prminly Ssciemons 2..:1.
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Le consistenze nlevate, relative alle SUPERFICT CALPESTABILT dell'aburazione sono le
SESLETI

Segomey Praneo | T Residenziale 2100 mg | 1 214K mg
Carmem il T | Hesulemiziale 2200 mig | 1 22k mg
Pragma 1.1 T | Readensale 400 mg | (30 1.2k mq
Camcei .2 1 Residenziale 220606 | ] SE00F
Pz 1,2 1 Besidenziale 5,00 e | R0 T

Tertazzn | 3000 my | 123 5,75 mqy

per woa supethice netta calpestabile pan a 7460 mg el noa superficie di terrezo pan a 25400

e,
Prenyessa

La superficie della corte e del termzzino atmalmente “fisicamente" pertinenziali all'abiazione

al sub 3, costuscono una soperficie comune all'intero faibbeicarn alla plla 3 e permnto

rientrennng nel compuo delly soperficie celaten all'imtens area estesma,

Sulla base delle quantity desunre da rilievi efferran in sing, Ia superficie lorda commerciale

dell TMMOBILE N, 2 ¢ pan, amotondata, o 9000 mg, dati dally somma delle segueni

superhci:

¢ superbice londa dell'sppartamente pan a B5.00 myg comprensva det mun inkem ¢ de
mur esterni compuatati al 30% se in comunione con altee unita immobilian e comuncoe
tine ad uno spessore massimo di 30 em e della superfice ded locall we ponderat con il
cocthciente pan allo 0.30;

¢ superbioe del terrazzo a livello {pertinenzs di ormimento  dell'unigh  immobaliang)

raggnugliaty con un coefheente pan allo .25 Bno a 25 meg, ovvero panoa 2300 mg x 0,25

= 5753 mq

di mercaga.

IMMOBILE N.3 - ABITAZIONE al paano terea NCED Foglio 77 plla 3 suly 4
L'abitazione ¢ la terza che si noviene sulla sinistrs, entrando dalla via San Filippo ed &

composta da sopmormo/ pranzo con angolo cottura che funge anche da ingresso, da doe

I -lu_-:...:-ui,._-._-,...-... Arcie Errmanls SciEmans Ij
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camere da letto distribute dd on dissmpegno, da una terza camera @ da un bagno dotaes di
vasa igenico, buder, livabo e vasca da bagno {cfr. Allepato 3 = doc. Zc). Eimmohile, privo di
umprnte di nscaldamento e con un caming nel sognorno, s move ncarenn condizom de
manutenziene, con fnituee ormal darate, macchie di vmidii o parete o 4 soffito ed alcune
fessurszont. Le paret sono tinregprate di colore banco, b pavimentazione di nemota fartezsa
& differente nei vaet ambienn, pl infissi esrerni sono in lepno di vecchis farecen e chivsi da
tapparelle, € ke porte interne sono 0 legne, B “hsicamente™ pernnenziale allabitzione un
rerrazzno delimirato da un murerto ¢ coperto da cerroda, ma tale peronenza non € da
Lﬂl]ﬁidETﬂ[ﬂl E‘S-dU!-i."FH. JI]'l 1.|L'IHI]T‘I:I ﬁIFlPIH:SL'ﬂriI. F-IHI.TE L'Il'"'LH]"L”H COHTIITE r.'IJ H-Ll1.r 1 I.'I-1.:.]'I-L'.

Gl impiant sono ormal datan € non € stata formita ne cernificazione di conformita degh
impeih agornats exoart, DM 37 /08 ¢ sma, né atrestiio 4 prestazione enengetca,

La venfica e la redamione del cernficato di conformita degh impiann eletno alla mormetiva
vigenbe pud essere effettuata con un costo part almeno a € 50000, oltre eventuali opere di
sostfzone ed infeprazione inpaantistice. Latfestato di prestazione encreetica pun cssere
nequisito o sensi del Dgs192/05 ¢ dal DPR 74/2013 ¢ sm.i, od inviato al comperente
athcio della Regione Campan per Fanapgrate der cemfican, con un costopan a £ 600,00

{oltee veribica).

Piarsa dellc: imic-de
LOTTO URMICD - IMAIORILE M3 - ADITAZIONE AL F1AND TERRS
O FOAGLAD TTREL A BUTE - vox S Fikppe 0. 200

T Pl FlEE

T v e L st ka0 P L. et o e L i LT DRI - [0 5
mrmdmarn Lornar w e ols 1 Famnars ol Sl | 200 |!

IMMORILE N, 3 - Pinnta delko stalo det hiogh

Eaperis Sumaiore Arch Erminls Sicignnns 26
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Le consstenze rilevate, relanve alle SUPERFICT CALPESTABILT dell'abitamions sono le

SCELETI;

302311 g

EI'L'.".i:-‘J.E F20 i 1

Eegmormey Pranze | 1

Carmem il Hesidenziale 1440 mig | 1 1440 mg
Camera n. 2 Readenaale 13200mq | 1 3.3 mg
Cammesi 1,3 Residenziale 1680 mg | ] B B g
Phigemies Besidenziale 500w | 1 3108 g
[ Dhsimpegno 1| Residercriale 270 eng | 1 270 mg

fed ] S b

per ana supetfcie netta calpestabile parya 82,40 my.

S it il
Premuessa

L ﬂupt:rﬁ::i.-r: delly cone ¢ del rerrmzzing armialmente “fisicamenne” pn:m'.nm:eiaﬂi all'abirazione
al sub 4, costfuscono una superficie comune allintero fabbocato alla plla 3 e permnes
rientreranng nel compuro della superficie eelativa all'mrera area esserna

Sulla base delle quantith desante da alievt effettmt in sine, la superficie londa eommeraale
dell TMMOBILE M. 3 ¢ purt 2 10600 mq. data dalla superficie lorda dellapparramento

comprensiva det muor ngernd o der mon ester computan al 50% s in comumone con altoe

it tmmobilze e comungue Finer s wno Spessore mgssimo di 50 o

IMMOBILE N.4 — FPABBRICATO RURALE nel NCT foplio 77 plh 2, aralmenre
wenpliaro ¢ destimato ad abstazone al piino ters ma non accatastato nel NCEL.

Limmaobile & sccessibile attraverse 1 terrent alla plla 139 e plia 142 e Parea esterna comune
(sub 1 buconie.) ed & composeo di sopmornao, e camere da letre, encina abiabale, corndow e
doe bagn, ciascano dotaro di vaso igmenico, bidet, livabo ¢ doccia (efr, Allegato 3 — doc, 2d).
E "hsicamente’” pertnenzide all'abicazione una corte che non ¢ da consilerarsi esclusiva, m
Guanto rippresenti m parte, una peracsne delle pdla 13% 0 compropricn: agl esecutan ed m

parre, una pordone del sub 1 boene.

I -lu_-:...:-ui,._-._-,...-... Arcie Errmanls SciEmans 3'}'
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L'immobile 51 trewra in ottime condizoni di manutensions, con fimture di livello medio-alto,
infissi esrerni in allominio con doppio verro chinsi con napoletine o ferro, porte interne in
leracr laccate ¢ tetto con trav: 4 viste. Labitasone gode di mpla esposizione ed in paricolare,
i onotd e ad est Fimmebile s atfaccia sulla plia 139 ¢ sal sub 1bacnc), mentee ad ovest sul
distacco dal terrapieno lmgo Lo v San Filippo, La pavimentaoone ¢ realizeat con
martonelle di grande formare di colore chinen ed & unica in rar gl ambienti ad eccezione ded
due bagni e le paren sono tintegerire i colod chian ad ecceaone det bagnl e dellungolo
cormara della cucina dove s anvengono matronelle con color che varano dal pripio, al mallo
ed al Beigre,

L'abitazione ¢ dorata di implanto di nscaldamento con corpi scaldant in allumimio ¢ d
imprite di condiaonamento con split, Ghoimpring sono di recente fattezz anche se non e
sfata fornits né certificazione di conformiti deeli impiant aggiomata ex art. DM 37/08 e
s, mé artestato di prestazione energenca. La venfica e ki redazione del certificato di
contomuird degli impiane elestric alln normanva vipente pud essere effemnsra con wn cosm
part almeno o € 500,00, oltre eventuali opere di sosntusacne ed integrazione imprantsstica.
L'attestaro di prestazions energenca pud cssere acquisito w senst del Dhlgs 192/03 e dal DPR
TH/ 2N e sanu, ed iwaato al competente ulficio della Regone Ciumpania per anagrate des
cernfisat, con un costo pan i € 6K (eltre venbica).

Liimmobile in NCT alla plla 2 di cui trartast {originario fabbricato corale arualmente

ampliato} ncade in zona sottoposta ¢ Vincolo Ancheologico ai sersi dell’ex legpe 1083739,

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns .
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IMMOBILE 4 - Pionrn delkes states des laogh

Le consgistenge nlevate, relative alle SUTERFICT CALPESTABILT dell’abitizione sono Je
RCELEIL:

Sogpaices

T | Reudenzude | 38.00m0q 3K mgy
Cicina I | Hesidineial: B | 1 H.Mimg
Camera n. 1 | Residesmale 1430 mg | 1 1430 mg
Carsesi i, 3 | Residenrinle 1420 mg | ] 1420 g
Camees n.3 I | Residensiale 1T my | 1 10 mg
Bagmes 0.l I | Besidersiale T g | 1 TAN} gy
B 0.2 I | Residenziale 2.20mg | 1 420 g
{Zirridoies I | Residenitiale U5y | 1 S0 my

per i superbicw: nerta calpestabile paei o 112280 my.

Esperics Stmaiore Arch Prminly Ssciemons
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i B st .l
Preimiessa

La supertficre della come atualmente “fsicamente” pertinenzale all’abitenone, costinusce
wia superficie comune ill'mtero fibbrcito ¢ pertanto sentreed nel computo della superficie
tebirtva all' s aven esterna,

Sulla base delle guantita desunte dai miliews effertuan i sin, i superfioe lorda commerciale
dell TMMOBILE N, 4 € parl o 130,00 mq. data dalla superficie lorda dellappartamento
comprensiva del mun nteent e der muoe esternd compuran al 50% se i comumone con alrme

i tmmodulnn e comumgue b ad uno SPUESOCE ARSI di 50 cm,

mictricl e sully superficie del cespiie detenminats solo al fine di oftencee 1l pia probabile valooe

I[i I:EI'E"I!.'-

IMMOBILE N.5 - TERREN] AGRICOLI - NCT foglo 77 pulla 139, plla 142, pJlla 144
L'area occupats da perrene alla plla 139, plla 142, plla 144, 10 compropnes agll esecutan,
estesa catastalmente per cieci 4954 mq ed ¢ accessibule divetramente dalla s Loceno
inrorna al Lago, nspetto alla gquale ¢ delimurara solo parzialmenre, con un muretto. L'asrea e
por accessibile dalla sna vicinale San Filippo, attraverso il sub 1 (bene) comune a beni n.d,
n2 e 0.3 ed in particolare, le ple 139 ¢ 144 sono delimitate, gspetro alla via San Filippo, da
(e roiaec itk

L'intera area ¢ prevalentemente destinati a verde, ad eccexione di sboune #one delle plie 14
¢ 142 sulle gual s sono aomvenure tettole al di sorro delle qoalil vengone collocan veical
tndustnal, A mle nguardo st mppresenta che s e gevenota comumcazzone d oot di cearo
[rroi. 2270 del 15112008 reddarea Jdal orpo di Pl H1u'|:i|.‘i|‘|i||l.' - Poliz Annonari
Ammumstratva - Ambeentale - @ canco [ KGR o oo Ui o dgpriiie d
matferzale exlilo el andoraresra vereal; frdeatrrals per Faticonis ediligra wor ahpegamentn di forreas. sosperfo,
iteiate nel Paree Archewiggivn del Lage Lairine, sewgi e pevsenlie antovisrons delie antortd mmpetods’
(cfr. Allegaro 6 — doc. 1), 51 ¢ aovenuto pod, arding di provvedere al mprsnono dello starm des
luezhe, noabfican al sie- (G e 26112010,

[ terrent in NCT alle plle 139 £ 142 ncadona in zona sottapoesti 4 Vincolo Archeologico

senst dell'ex legge 1083730,

L'esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorat per
ciascun loto.

Al riguardo, I'esperoo:
el Mumalare AT o e S fiall 3'“
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- deve acquisire estratto carastale anche stonico per ciascun bene aggiomato
all'artualitd, nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al
deposito della stessa tra gli allegan alla relazione o precisando eventualmente
aseenza della stessa aghi ami del Cataso).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo awo d"acquisto anteriore di vent anni
alla trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex are. 567,
secondo comma, cp.c.) dovesse misultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, P'esperto doved produrre lestratto catastale storico anche per il periodo
precedents la meccanizzazione;

= deve ricostruire la storia cataziale del bene, indicando le variazioni intervenute
nel tempo e precisando — nel caso di immobili riportan in C.F. — la p.lla del terreno
identificato al C.T. sul guale il fabbricato sia stato edificato,

A questo pmpusim. é sempre necessario che Pesperto precisi wini i passaggi
catastali imtervenuti dalla originaria plla del CT. alla plla atmale del C.F.
(producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare Pesanta nspondenza [ormale deir dan indicati nellato di
pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformitd (quanto a foglio,
p.lla e subalterno);

= deve indicare le varazrioni (rigpardanti esclusivamente 1 dad identificativi
essenziali: comune censvario, foglio, pldla e subalterno) che siano  state
eventualmente richieste dall’esecutaro o da terzi o disposie di ufficio ¢ che siano

l L] o 5 = " [l

INiEry CIEEE Tl TR TIEn (¥} Ik 1 4]

W precisando:
sc a tali vanarioni comsponda una modifica nella consistenza materiale
dell'mmmobile (ad esempio, scorporo o frazionamenta di un vano o di una
pertinenza dell’'unitd immohiliare che vengono accorpati ad unalora; fusione di
pin subalterni}, nel gual caso 'esperto informeri il GLE. per le determinazioni sul
prosiegud;

*  me o tall vadazioni non comsponda una modifica nella consistenza materiale
dell"immobile (ad esempio, rallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, lesperto deve precisare aliresi le eveniuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria
catastale corrispondente.

Al riguardo, I'esperto:

- in primo luego, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato
reale dei lnoghi (predisposta in risposia al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformiti:

*  deve predisporre apposita planmmetria dello stato reale ded looghi con opporruna
indicazinne grafica delle riscontrate difformita, mserendo la detta planimetria sia
in formato rdotto nel testo della relazrione in dsposta al presente guesito, sia in
formato ordinario in allegate alla relazione medesima;

* deve quantificare i costi per l'eliminazione delle rscontrate difformita,

Dani catastals

Il compendio oppetto delln penza & identficato come segue (cfr. Allegato 2 — doc 1)
'$ ABITALTIONE AL PIANG TERRA censita nel NCELU del comung i Pogzuol al
togho 77 - plla 3 - sub 2 - categoea AS2 - classe 2 - consistenes 4.5 van - superficie

catastale 104 mq - tendita € 348,61 — mdirzzo via Vicinale San Filippo n. 10 paano I m

rrmanbd Sacigmam 31



L ilenreticat LRkl I TrArTEe dally COSTITUZEIOME del 1 | 2 20N ptocollo
NAITII0GZ in attd dal 14/12/2006 COSTITUZIONE (o, 9807.1/2006), non b
TR VAP0 o 1=CAL SOETHITE |I.
¥l LA 1 | L R o L | i oM L 1
125w il frageter 1 | 4 =11 5 i N ! | A : CON1s T U
LI »ECECEE astade 1S | 75 cluse aree scopeme; 97 n endita £ 27 |

ELisl || _.-" I_"\"'\-\.\,I L _: | _' : Ly prrcstoCon e | I"'\-\. Froy v 11 I kil 14 I: LUK
COSTITULSTORNE (o 984071 A20406), non ha subiro vanseond camsrall sosmaneialn

Ml B l NI S L chsita Y | comLn

R TAR AT i ; uls 4 - it | classe 2 - consistienea il I
atastale IM-'-': rendits £ 3 _.': AT 1A Y ICInaic i 1. |1 !'I"-I

Il 1 Catiasen i Wil 01571 LTATOMNE e 1412200 poadeseoll
A D62 e ath s | W CAOXSTTTLALOMSE (m: SROT.1 A 2000 o ha sulbsno
A FA TN 151 18 & K p

Fabhbrcaro rasile censiig ST del comane di Pozzan | foagrlies mdlyg 2



. A . 4 4
H121 /19948, oo bk catastall varieaonn, 5 nbadsce che o rereoo di ous erath

i (RENSERRA AR (TEHE [N LT Y COofsaln Catastalmel (A | [ H

L § i

11 |_-- 1t TILris i b bmicaey rucle i T | el CTTILIE 1 el al bl
ol 2
I rrei g =l MY el comuon -Il IIII. ik [ + Fesrlies L i |'I TS e O
'

LN RS ] il T i 7 i | 1 T el I 18 |-_- WHIG JvirT 17 &

EFRAATC I ANEBENTOY vl | VI e oo 172 111 mdal 15512 (0|
3 ; ot g

1121/ 1998), oo b le warom catastall, S obadisce che o termeno di cun trara
i FIuaaliv i |_| ||...| (RN i il ...I. I Ealrirfd (W5 i i 1i
| I 151 ned N del muneg <l wnal taglan 1l | { alin
R TR [ 55 SUPEETICIL i ! it Hi Reddin tircale 2 Redidim
Lorarios | ; i it



[ rlvale i N ||'\-'.|| ey, Civile XTIV GUH Dhiesea 0 1. Rissso Fawcezione marmahilieoe BOG, 2001 H

NOTE

81 rappresenta Ches
per 1 terrens al fogho 77 pdla 1539, 142, 144 gl intestatan non comncdono con gl esecutin
[prer mEancali verltur
tl tabbncar runale alls plla 2 che, come g precedentemente chinm, ¢ stato oggetto di
ampliamento ¢d & araalmente arlieato quale abitsaone covile, ha oemar perso 1 geguasit
oggettvl ¢ soggeettivi per il nconoscimento della nuralith, pertanm oceorre effetiure la

denanciydi accarasmamento al Carasto der fibbecan:

nelle visure carastall dei sub 2 ¢ 4,11 sies (R ¢ <concamente genenlizzato

Rispondenza der dan del pignotamento e det doll di provenienza alle nsultanze cataseali

Mel titoko di acguisre a fvore depli csecurati 1 dan cataseali commispondono con i datt carastal
|I!.-:|i1j.;|l| roizl |:-i:;[|:|| ifdETIea o ¢ nelln sua IEASC TN ¢ comn e T!-.‘\.l..:|.|.-|'.'lr'|. -\.'.-II.|-\.|:-|!.":.

Mel ntolo ultmventenpabe e sfata trastento Pongmwee foodo nusoco  con entrostant
'..||'-|1|:||_.|I:. r|_||'-||'_ LRI al € ST PisHCO -:_|| Aozl || ||'-53J:|- -1H :-|'.'|r.| |::| WAL B | |,_||,'.'||_-
parncelle 8, 3, 23, 50, 46, 44 e foptio 52 infra la consistenza delle parncelle 15, 16, 18, 29, 41,

45

o carastale

= In :-.n._':_'||_|i‘.1.- a COSTITUZIONE del 1451220006 oo alla oo NATHEMG2 noark dal
14,/ 12/ 2000 COSTTTUZIONE (n, Q8071 /2006) sondo stath costihnts
v abitazione al piano teera foglio 77 opdla 3 osub 2, vaa San Flippo nol0), piana T,
catepom AL 2 classe 2°, vam 4.5
ahimzione 4l piano feer/prino foplio 77 pdla 3 sab 3, via San Filippo o0, prano 171,
categomi A2 classe 2ovain 3.5
alurazions al plano rerea foglicn 77 pdla 3 saby 4, vie San Filippo 10, pieno T, categoria
A2 classe 20, vam 5
| osepmng i ']':|'||| I11'.||'l|'l:|||" del 1151220000 F'IIIIII'II.'I.l”l.:I m. MADTEGROS 1 am dal
PR 122000 (n: TRORL 2006), pertanm anrecedenremente al pgnommento, d cespire nel

MLl |.||y.|:|| i I-..]l.l 3@ staro vmato i Eare Urbino ovwvero, o stiio oostario

all'urbano dove attualmente e censito con 1 sub 2, 3 e 4 di cun sopen;

4
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2 In seguito g FRAZIONAMENTO del 31/12/1%8 protocolls no 172811 0 am dal
05/12/2000 (n. 50812.1/1998) somo stan costituith 1 terrem al foglio 77 pdla 139, pla
142, plln 144,

Successivaments 4l pignoamento non seno mierveniie modifiche catastall sostanzaali,

Defformiti fra stato die luoehn e plaiiietma catastale

In seguitn al sopralluogo eftetruatn, si e nscontrato quanto segue (cfr. Allegato 3 — docda e
3b:
¢ IMMOBILE n. 1 - IN NCEU foglio 77 p.la 3 sub 2
Lo stato dei luegh attuale dellimmobile ¢ difforme da guello cappresentaro nelli
plinimetria camstale per le seguenti difformiti:
1 Dbeve diversa distabuzione nella zona del disimpeging,;

2y delimirazione di un rerrazzne,

3) costruzione tettob in legno;

per Padepuaments alle

dhspostzaom diow all'aee 19 DL 31 maggo 20010 o 78, conv, m L, 30 lugho 20010, . 122
{contormita catastale], va osservato che allo sfato, non & possibile presentare DOCEA per
I"aggioenamento  della  planimetrm  camsmle presse PAgenzin delle Enrmre Ufhicio
Ternrorio, n quano le opere sono realizace senea meolo arbamstico.

Riguardo mvece alla corte ed al werrezino s rappresent che, poiché rrattasi Jdi aree
nciadent sul sub 1 (bene comune non censible) comum al l.:nmpn:ndiu PEEHOTITO, o o

p:mﬂil:ilz in=erirl nella !’)]ﬂl'.lin'ltﬂ:i.ﬂ catastule del suly 2

Mo o il ¢ e B o a3 i fri_.
Laaiha ol . _ LU . __ & ). ] T Flleh B P

AL T WL
B H St et~ -

Confecapo tea gtate dei Inoghi del sub 2o la planimetsa catasiale

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns i5
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/ IMMOBILE n. 2 - IN NCEU foglio 77 p.lla 3 sub 3
Lo staroe ded lnoght armuale dellimmebile ¢ difforme da gquello mppresentaro nella
plunimetria catastale per le sepuent diftormni;

1) presensa dioun bagno realizzato in amphamento al plano terma ¢ non sappresentato

rclla planimetera carastale

Inoltee, in sede di accesso s sono sinvenure altezze non confommi con quelle indicare nella
plinimerra catastale,

Riguardo all'adeguamento alle disposiziom di oo all'arr 19 L 31 maggo 2000 n, 78,
conv. m L. 30 lugho 20010, 5. 122 {conformita catastale), va osseovato che allo stto, non e
possibile presentare DOCEA per aggiornamento della planimerna catastale  presso
Agenzm delle Entrare Utficio Ternmono, i quants le opere sono reahzzate senza ntolo

urbsarestion.

L

n

Bl | L1}

1

E“'—— -i-_l.-_.-___.-r._.-.m

Comfronto trn staro den |'|Jl.||g]1| del sl Jela phni.mn:‘l'.rin chfuatale

¢ IMMOBILE n. 3 - IN NCEL foglio 77 p.lla 3 sub 4
Lo statoy e luu-gh:i artale  dellimmobile & difforme da l..lLI.lL'uI'_'I rappresentito nella
planimerna catastale moguanto in sede di aceesso st sono anvenure altezze non contomm

con quelle indicate nella planimetria camstale,

¢ IMMOBILE n. 4 - IN NCT foglio 77 p.lia 2
11 fubhticaro pureale & stam -.u:l:LpLiam su [Erte della p.]l.'L 3 e sy prarte dielly p.ll.:l. 13 o
costimusce un'abitazione che perd non & censit catastalmente i NCEU.
Rignardo all'adeguamento alle disposiaoni di am alf'art 19 DL 31 maggio 20010 n. 78,
conv. in L. 30 foglio 2000, n. 122 {conformiri catseale), va osservaro che allo stim, non é

pussibile presentare DOCEA per Pagnomamento della planimerda camstale  presso
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FAgenass delle Enteate Uthowo Teratorio, in quanto le opere sono realizzate senee ftolo
urbanistco,

Sunil cun dell"ymudicamno presentuee praoce PREGECY presso PAgenaa defle Enrmane —
!':_'rrli-l'.-ri-.'r, al Bipe o AR E R I ERTRIEE catastale con lo siato des |||.-|:-_|_='5‘|| ¢S eCessE0
censire m NCEU i fabbeicato monle in NCT sub 2 athaalmenee amphato e pove ormal
det eecuusiit di rusalita, con un costo complessma paena cieca € FLRODO.

[ mappa catastale non sono rappresentate né le tertoie ne 1 corpi di fibbrca realizzati

sulla plla 144 ¢sulla pila 3, né Nimmahbile 0 amplaamente alla pdla 2.

Sechima didls sovepposizzone toli mapgs catostale ¢ Pieninaggoe el

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del
lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ciascun loto
individuato e descritto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospeito
singeticon:

LOTTO n, 1 {oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera {oppure quota di 1/2, di
1/3, ecc.) pmpncti {o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in__alla
vig n. ___ ,puno__int. __ ;& u{rmputitu da __, confina con __asud, con __ a

nord, con ad ovest, con ad esi; & riportato nel C.F. (o C.'T.) del Comune di

L)
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___ 4l foglio s pdla __ (expdla o gia scheda ) , sub __; il descritto
stato dei luoghi corrisponde alla congistenza catastale (oppure, non corrisponde in
ordine a __ ); vi & concessione edilizia (o in sanatona) n. _ del , Cul &

conforme lo stato dei luwoghi (oppure, non & conforme in ordine a ), oppure, lo
stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispeno alla istanza di condono n.
presentata il , oppure , I'immobile ¢ abusive ¢ a parere dell'esperto stimatore pud

{0 non pud) ottenersi sanatoria ex ari. _ (per il fabbricawo); risulta (oppure non
risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona __ { per il terreno );
PREZZ( BASE ¢uro :

LOTTOn, 2: ecc.,
Nella predisposizione del pmpetm. lﬂpﬂm_dﬂ:e_mﬂ:m_lr_mﬁmmﬂﬂm_mum

allesn -:he il pmspﬂm [ ::’aesunﬂm :111 €S8ETE INSEriLD ne]]'nrd.man.m d; autﬂnzmmnr
alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla
testata giornalistica.

L'esperto  deve quindi evitare descrizioni di  carattere  discorsive od
eocessivamente lunghe.

LOTTO UNICO

I compendio opgetto di peria immaobiliare & uhicamo in Pozeuel, ¢d ¢ composto da tee
phitazioni semindipendents, accessibili s dalla v San Filippo 0.2/G che dally via Lucrine
tntorne al Lago o, ¢ da fre terreme agncolu. Gl immobih scadono nel Parco Reponale det
Campi Flegeer e sono ubieati a adosso del Lago Lucano i un contesto ambeentile posto
nelle immediare vicinanze del Lago del Fusam, del Lago d"Averno e del golfo di Pozzoek. T
contesto & collocatg poco distante dallo svincoto autostrdale della A5G, ed & mgmunginle
mediante ass1 stradali principal quali vie Miliscola, via Circumlago Locnno, in un contesto
cagaftertzato dalla Forte presenza di bellezze naturalistiche.

Gl immobili che costituiscono ol LOTTO UNICO vengono di seguito descritm.

% IMMOBILE N.1- ABITAZIONE af piani rerra NCEU Foglio 77 plla 3 sub 2

Lalntwewsne & la pmnma che st ooviene solla sniserea, enmndo dalla wa San Filppo.
L'immobile ¢ composto das un sopgiomo,/ panzo nel quale ¢ ubicaro PFangolo cottum ¢ che
costinmsce anche Piopresso all'alatasone; wn dsmpegno; due camere di lerto; corridoeg due
bagni). Sono “fsicamente” pernnenziali sll'abitizione, una coere m parte coperts con tefroda
ed un prccolo terrazzino, entrambi delimitat da una recinzone, che non sono da considerarsi
pertfener esclusive in guanto eollocere su un'aren comune all'mters compendio pignono.
Limmobile ¢ dotas di impante di asaldamento con conp scaldant m allominio, e d
mmprinte di eondizionamento con split, ma non ¢ stuta fomita né cerificazione
conformity degl impianti aggriornata ¢x art. DM 37 /08 ¢ smui, né attestaro di prestazione
enerpetct. La venhea e b redanione del certibicato di contormish deglh imprnt elettric alls
notmativa vigente pud essere effernsar con un costo pari almene a © 30000, ofrre eventuali
ppere di sustituzione ed infeprazone imprantsica. Lattestato di prestazione cnerpetica puo
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pesere acquisito @ sensi del Dlge192/05 ¢ dal DPR 7472003 e smii, ed mviato
competenty pfficio della Regione Campania per Vanagrafe dei cestificat, con un costo par a
£ GO {olre venfica),

Limmaobile pignomto confimi g nond con corte comune al sub 1 ¢ fabbocite ruele NCT
fodes 77 pulla 2, & sud eon corte eomune al sub 1, ad est con abitiaone al sub 3, ad ovest
con via San Filippo ed & censito nel NCEU del comune di Powasoli 4l foglio 77 pula 3 sub 2
Cateporia A2 classe 2 Consistenva 4,5 van Superfice catastale 104 mq (momle esclise aree
scoperre 104 mg) Rendiea € 34561,

L superhcie netta calpestabile pac a 75,50 may, b superbice commerciale ¢ panm a 89,00 my,

& IMMOBILE N. 2 - Abuiszione al piano teeea/ primo el NCEL - fogtio 77 plla 3 sub 3
L'abitazione ¢ la seconds che st ninviene sulla sinistra, enteando dalla viz San Filippo ed e
COMPOSE:

PMANO TERRA

da pranzo/cocion che funge anche da ingeesso ¢ da vna camera da lettos Al prano terrm,
pccessihile dall’esterno ¢ quindi non comunicante con gl altn ambient delltmmobade, ©
nbicaro un bagno doraro di vaso igenico, bider, livabe e docoia;

PRIMOC PIANO

accessibile mediante una scala esrerna, da o cament da lento, da un bagno dotao & vase
greniico, bicet, lavabo ¢ vasca da bagno e daun termieeo,

E' “heicamenre” perfinenziale all'abitazione una piccole corte delimstata di un mueetto ¢
coperti da tettonn, ma tale perinenza non € da considerars eselusmn, n quanto sppeesenta
parte dell’area comune al sub 1 h.cnc.

Gl impiant sono datan ¢ non ¢ stata fomic né cernficazione d conformit deglh impiani
apgrornan ex art, M 37 /08 ¢ 5w, ne atresrato di prﬁrazinm: ETICPECTICH,

La venfica e la redazone del cernficato di conformati degli impaant elettne alla nosmaativa
vigenre pud essere effeffuata con un costo pas almeno a € 500,00, oltee evenneil: opere ¢h
sostituzione ed integrazione mpiantistica, Lartestato di prestazione energetica pud essere
pcguisito 4l sensi del DJps192/05 e dal DPR 74/2013 ¢ smi., e inviam al comperente
afficio dells Regione Campin per Finagrate del cernficat, con un costo pad a £ 600,00
{oltre venbica).

L'immaobile pignomato confing a nord con ahitzione al sul 2 ed al sub 4, & sud con cone
comune al sulb 1, ad est con abitieone o suby 4, ad ovest con alntesone al sub 2 ed e censito

nel NCEL del comune di Porzooli al al foglio 77 plla 3 sub 3 caregoria A/2 classe 2
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consitenza 3.5 van superficie catastale 108 my [Tnt:-l.lv: pscluse arce scoperte: 97 mig) rendita
£271,14.
La superficie netta calpestabile part o 74,600 myg, la soperficie commerciale € pan a 9140,

 IMMOBILE N3 - ABITAZIONE al piano terra NCEU Foglio 77 pJla 3 sub 4
Liatntwaone ¢ la term che s oanviene sulla snistra, enmande: dalla via San Flippo, ed &
compesta da sopmoma,/ prinzo con angolo cottura che funge anche da ingresso, da due
camere da letro distrilnuge da un disimpepne, di ona seren camer, ¢ da un bagno dosto di
vaso ipterucn, bider, Bivabo ¢ vasca da bagno. B *fsicamente™ pertinenziale all abitazione un
termieano delimto da un muretto ¢ coperto da ettods, i tale perbnenza non ¢ da
considerars esclusiva, in quanto collocars su ua’ieea comune all'irero fabbeicato. Gh
ksl sono o data e non @ stati fornita né cerhbicazmone di conformiti degh mprinn
appioenata ex art. DM 37/08 ¢ sam.y, ne arfestato di prestazione energetic. La verifica ¢ la
redazione del certificato di conformitd degh impiant elettrict alla normativa vigente pud
cssere eifeitnata con en costo pan almeno a € 500 00, olire eventuali opere di sostituzone od
mitegrazone mmpantstica. Latrestato di prestmzone energenica puo c85cee aCquisiio i senss
del Dl 192/05 e dal DPR 742013 ¢ sm.e, ed mviato al competente ufbicio delin Regone
Campant per Fanageafe ded certificat, con un costo pan a € 600X {olre verifica).
Liammabile pignorato conting a nord con corre comune al sab 1, a sud con corte comune al
sub 1, ad est con come comune al sub 1, ad ovest con abimzione al sub 3 ed ¢ censito nel
MNCEL del cormane o Posenash ol Fl'.l-gl.i-:} 7 F‘l.]IH. 3 sub 4 Catepora &S 2 clusse 2 Consstonsn
5 wvani Superficie catastale 137 mqg (totale escluse aree scoperre 128 mq) Readita € 387 34,

La superficie netta cnlpestabile paria B240 mag, I soperbicie commerciale & pan a 106,00,

= IMMOBILE N.4 - ABITAZIONE al prano terea {ampliamenm del fabbrcaro murale al
NCT boglio 77 plla 2)

L'abitasione & accesabile da: rerrem all plla 139 ¢ plla 142 in pamicolare, mediante i
vuleeto posto g contine con Pabineaone al sub 4 Lliinmaobile & composto da soggormo, e
camere da letto, cucina abirabale, corndoo e doe bapm, cascuno dotaro di vaso igenicn,
bider, livabo e docan. I “hsicamenre™ perminenzitle alfalitzione una corte che, come gri
chiarito m premesss, non e da considerars esclustvs o quantg collocats sul rerrend alla pdla
13% in compropretl agh esecutan.

Gl imprann sono di recentissima fattezen anche se non & stam fomits ne cenibcazione di
conformmsi degh imprann aggiornara ex oart, DM 37 /08 ¢ s, ne arfestaro i prestazinne

enempeticd, La venficid ¢ I redasione del certibicaro di conformin depl impianti eletmct alla
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nommative vigente pud essere effetmunta con un costo part almens 3 € 50000, olrre eventual
vpere di sostinizone ed inegrazone impannsnca, Lamestto di presmzione enerpefica pun
pssere acqusico ar senst del Dulps 192705 ¢ dal DPR 74/2003 e sani, ed ioviaro al
competente ulficio della Regione Campania per Panagrafe dei certilican, con un costo pan a
£ 600,00 {oltre venfica),

Limmobile i NCT al foglio 77 pdla 2 seade in xona sottoposta 4 Vineolo Archeologico a:
senst dellex legpe 1083 /39,

Limmaohile confina a nord con pala 139, 2 sud con area amelmenre pernnenzeabe al sub 2,
ad est von conte comune al sub 1 e plla 139, ad ovest ot via San Filippo,

5i rappresenta che longinano fabbricato rurle al foglie 77 plla 2 € stato ampliam e che
wttalmente Fimmobile realiziate in ampliamentos non & aecirastato i NCEL.

La superficie netra calpestabile parta 112,800 my, a superficie commerciale ¢ pana T3LKL

< IMMOBILE N5 - TERREN] AGRICOLI NCT fogho 77 plla 13%, plla 142, plia 144
L'area occupata dan terrenn alla pudla 139, pHa 142, plla 144, in compmopncta agh esecutan, ©
estesa catustalmente per crea 4954 mag, ed ¢ accessibile sia dalla va Locane mtomo al Lago
rispetto alls quale ¢ delimitata solo parsialmente con un muretto, sia dalla via vicinele San
Filippo, sisperto alle quale e delimitata da un mure in mifo.

Lintera area ¢ prevalentemente destinata a verde, ad eccenione di aloune zone delle plle 144
¢ 142 sulle guali siosono rnvenure tetoie al di somo delle guali vengono collocan veicol
rdusenali,

Gl immobil in NCT foglio 77 plle 139 & 142 seadono i zona sottoposta a1 Vincolo
Archeologieo a senst dell'ex legpe 1083,/30,

Limmobile ailla pla 139 {arnealmenre o parte occupare dall'amplamento dell'onginasno
fubbncato mrale NCT fogho 77 plla 2} confing a nond con strada provmciale Cireumlago o
Lucring, a sud con pdla 142 e corte comune sub 1, ad est con steads provinciale Circumlago
de Lisceino ¢ plla 140 di proprcei abiena, ad ovest con v San Filippo ed ¢ censito nel NCT
del comune di Pozmaol al foglio 77 plle 130 Qualia Vignero arb. chisse 2 Superficie 24 wee
37 ca Reddito dominscale € 61,67 Reddito agrario € 18,25,

Liimmaebile alla plla 142 confing & nond con plla 139, 4 sud con plls 179 di proprietd aliens,
wd est con strada provinciale Circombago di Lucrine, ad ovest con corte comune sab 1, plla
139 ¢ plla 144 ed € censito nel NCT del comune di Pogesoli al foglio 77 plla 142 Qualia
Olrtes classe 2 Sopeeficie 22 are 37 ¢a Reddio dominicale € 49,10 Reddito ageino € 1386
Limmobile alla plla 144 confing 3 nord con corte comune sub 1, a sod con plla 178 de

propreerd alicna, ad est con plla 142, ad evesrt con via San Filippo ed € censiro nel NCT del
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comune di Pogzuol al fogho 77 ;:r.ll-.! 144 Qu.ﬂitﬁ Vumeto classe 2 Superboe 2 are Bl ca
Redditn dominicale £542 Reddiro agrario € 2,08,

Larca in e son obacatn gh mmmelnl pignosan ncade m: Parco Archeologeo natarale del

Lago di Luenno e del Monte Maovey Zona Peorenone Integeale del Puno Ternronale

Paesistico del Campi Flegre, Area di nserva penenile della penmerrazione del Parco

Remonale der Campi Flegrer. Inolrree, 1 tervent in NCT alle plle 139, 142, 2 € 3 noadono m

erna sottoposti 4 Vincolo Archeolopeo ai sensi delifex leppe 108339,

IMMOBILE N.1 (sub 2)

Limmaobule & per la quasi potabied, costtuto dall'ampliomente, realizeaato i dssenza d tolo

edilizin, dell'onpnana consistenza del fabbneato rueale alla pdia 3.

IMMOBILE N.2 (sub 3)

L'immohile & parte dell’'ongmnana consistenza del tabbricam morale ally pdia 3, ad ecocaione

del locale we al piano terst ¢ del locale we al primo plano, realizzati in ampliamento in

wssenza di ol edilizio,

IMMOBILE M.3 {sub 4)

L'immehile & per v quasi roraliti, compreso nell'onginars conssstenza del fabbricare mile

lla plla 3 ed in piccola parte denva dall’amplamento, realizzato in assenza di tolo edibzio,

dell'onmnano fabbocato rorale alla puls 3,

IMMOBILE N.4 {amphamento dell’originario fabbricato rurale alla p.lia 2)

L'immaohile & cosntnto dall’'amphamento, realizzato n assenza di tolo edilizn, dell'originans

consistenz del fabbreicato rorale alla plla 2 ed e arnealmente destinaro ad atatazione al prano

terma {non accatastato nel NCELD,

IMMOBILE N. 5 - TERRENI P.LLE 139, 142, 144

Gl immobili st presentanc oggl, in parre destinatt a verde ed o paree oblizzati come

autonmessa di velcoll industmuh ed in particolare:

¥ qu una zona dells p-lla 144 & della pdla 3, s gono envenun un corpo di fabbeca pealizzatn
senzl titolo edibizio, in momue e fo adibito i parte a deposito ed in parte aud
autonmessa ed una tettole sorretta da pab n lepno e tave i ferro puliesan come
autormessa di veeol mdusemali;

¥ su una zona della plla 142 si ¢ novenua una tettol sorretta da pali o legno adibita in
parte 1 deposito ed m parte ad antonmessa, realicats sensa ttolo edidizo.

51 ¢ nnvenurs comuniciione di nonzm di reato prot, 2270 del 15.11.2008 redarma dal Corpo

di Poliga Municipale - Polizia Anponana — Amministrativa - Ambientale - 4 carico di
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S o oo i o dgponiie dF maieral edlile el antortmessa retooli tnddnsiviali per
Fattivitel edilicin wn apperzamenio di deremo waperdn, tmate nel Parvs Ardeologtm g Lage | sicring,
et & resceile antorigmagrons delfe anconitd comppetent?” (et Allegato 6 —doc 1),

Le difformiti nnvenute nelle abiraom welarve aghi ampliament, mppresentano aumenn di
EHEJI'_']'FHZI = "|'I:PI'L'|H'|L' ]'!'_'i'llJ.."i?:ilh 0 B leh?lhuﬁtl A vinealo JI.ITIlJH.'Ii'.'.ﬂIL' il :ITd]CU]UH]L'fI‘.I I
consennn dalla normareea abanistica vigente pertanto, non possono essere sanatl ed e
necessirio prevedere il aprsting dello stato dei luoght mediante 1 demolizione di turee le
opere realizzare abusivaimenre in amplizmenro.

Le tettene ol il corpo di fabboo realizzan abusvamente o oarea sottoposta a vincole
ambientale ed archeologico, su poraione delle plle 3, 142 ¢ 144 ed unlizzan come deposit ed
mtonmesss di vewoh dustoaly, non possono essere sanati pertanio devono essere
demaoliti e deve essere ripnstingna Io stare den luoght
Ripuardo alla diversa diseribuzione meeria novenuta i sede di contronto i o stato de
lcyrhi e le planimetne carastali, st mppresent: che, per guanto si fwart di opere suscetribili &
samatoria mediane accemamento di conformu, allo seto non pud sssere sanata in quanto
realizzat su immobili abussamente edificat e/o amphan.

[__'-:_rl'!|'1'.-|j|_'!".llt_r ]-:r shalia 1.£| I'-.||r|;_|- L 1_|| L‘I:l:rirli:u LIl l.',"l_li 5-_F||J |I't'||'||-:_|-|_:||_|| N L T [ S :q:L_'l_‘Ir.' |_||
dererminazione del valore del compendio pymorato vers applicare un coethoenne ndutvo
del valore di mercato che renpa conto di tali crcostanze, del mancaro snvenimento di titok
ediliz1 presso PUTC del comune di Pozeaol: € dellasseneza della garansa per via ¢ mancine
i gquabita del bene venduto, anche nel nspetro ded caten previsti dall'aee. 568 cpoc, come

modificato per eftetto del DL 832015 convernto nella legpe 1322005,

L'esperto stimatore deve procedere alla rcostmuzione di turt | passagei di
proprictd relatvi ai bend pignorati intervenut fra la trascozione del pignoramento ¢
risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di
venti anni alla traserizione del pignoramento.

A questo riguardo, 'esperto:
deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli ati di acquisto del bene in favore
del soggettn esecutato {ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessions
di diriti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), ato od aud che deveno
essere inseriti tra gli allegari alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi ghi atd d’acquisto precedent
laddove ne sussista Mopporiunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determanate
porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno
verificare = specie ai fini della regolarita urbanistica = la consistenza del bene al
momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in 1al cazso
all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.
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In ogni caso, Mesperto NON DEVE MAT limitarsi alls pedissequa ripetizions degh
pocerpamenti @ia riporiat nella docomentazions ipocaiasiale o nella cemificazions
sostitutiva depositate ex art, 567 c.p.c. dal creditore procedente,

Qualora nella rcostruzione dei passagpi di proprietd dovesse rsultare che la
conzistenzs catasiale del bene sia diversa da quella avtuale (ad esempio: indicazione
di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), "esperto segnalera anche i frazionamenti
¢ le vanariom catastali via via eseguin, incrociando i dao risultanu dagh s di
alienazione con le risulianze dei registri catastali.

A questo rguardo, la decostruzione dell'esperto dovrd consentire di comprenders
ke il bene pignorato corrisponda ai beni oggetio del passaggi di proprieii,

In ogmi caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve
specificare in termini esatti su guale orginarda plla di terreno insistano 1 derd
fabbricat, allegando aliresi loghio di mappa catasiale (con evidenziazione della p.lia
InfcreEsatal,

Mella ricostruzione dei trasferiment, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di

carattere generico ed in particolare riferire che Mato nguarderebbe *1 beni sui quali &
statn edificato il fabbricato™ senza ulterion specificazioni, oceorrendo al contrario
documentare i passaggei catastali intervenuli

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutats ma appartenent allo
stesso in regime di comunione legale con il comuge, Pesperto stimatore eseguird
visura ipotecaria anche sul nominativo del coninge non debitore dalla data dell*atto
di acquisto,

L'eaperto segnalera tempestivamente al G.E. 'esistenza di am di disposizione
compiuti dal coniuge non debitore e/o P'esistenza di iscrizioni ipotecarde od alire
formalitd  pregindizievoll {ad esempio, trascrizione i Sequesifg CONSErVALIvO;
trascriziome di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota
di iscrizione ¢/ o di trascrizione.

Passapin di propriets funo al nmlo wlmmayventennale

! [rirrees clal 27.4.2018, datn & teascreaone del [HENOTERTCT0, S0 illa data del Bk titeilo

i Provencnza anlerHee Al venitenneo i caritere '.r.:-|..-r|'.'--. rsuleino sUenLl passagim il
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confimante nel suo insieme con Strada Miliscola, Strada Scalandrone, canale di scanco del
Lagn di Luceino, con vasca di acgua sorgiva € con propreta Indusere Avearorie Meccaniche;
censo il Canso mstico di Posseooli al fogho 48 mbm ln conssstenen delle pamcelle 8, 30, 23,

ik, A6, 48 ¢ 'I-":'H“"' 22 walen la consistenea delle 1'h||'|;1_.1_'|.||._' 15, 16, T8, 2‘.:', 11, 45,

QUESITO n. 6: verificare la
ed urbanistico.,

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarith dei beni sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all*art. 172 his (numerd
7, B e 9) dis. Aw. c.p.c., che di seguito i riportane: “7) i caso df opere abusive, il
comtrolle della possibilita of sanatora ai senst dellaricolo 36 del decreto del
Presidence della Repubblica del 6 giogno 2001, 0,380 ¢ glf evennuali cose delfa sressa;
aftrirmentd, a verificn sulllevenivale presentazione df istanze di condone, indicando 1
gogoretto fstante ¢ fa normativa in forza della guale Mistanza sia stata presentata, lo
stare del procedimento, [ cost per i conseguimento del tiiolo in sanatoria e e
evenruali ofliaziond g corrispesie o da cormspondere; in ogni altre case, Ia verifica,
ar fing dedla istanza of condone che Paggindicatano possa eventoalmenie presentine,
cite gif immobdi pignerat si trovine nefle condiziond previsee dallarticolo 40, comma
seste, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall®art. 46, comma quinte del decrero
def Presidenee della Repubblica del 6 giugno 26, n. 380, specificando if costo per if
conseguimento del titolo in sanatoria; 8) I verdifica che § bend pignoratl siano gravatd
da censo, hvello o vso civico e se vi gia sraa affrancazione da tali pesi, ovwero che il
dirdiro sul bene ded defiiore prgnorato sia df propoeed ovvero dedvante da alcane der
suddeny’ ol ) Finformazione sullimpornto annpe defle spese fisse dr gestfone o df
manuienzione, su eventuali spese straordinarie gii deliberate anche se i relativo
debito non sia ancora scadure, su evemiuall spese condonuniali non pagare negls
wltieny dwe annd anteqon alla data della perizia, swl corso di evenuali proceduments
gindizizr relaiivi al bene pignorare’. ™
Indicherd altresi:

Pepoca di realizzazione dell'immobile;

gli estremi esatd del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n, _ ;

concessione edilizia n. _; eventoali varant; permesso di costruire i, __ ; DMA n.

; €CC.);

la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al dgoardo, Pesperto deve procedere all*acquisizione presso il competente ufficio
tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di
progetto allegat,

Tale d cazi o all iia iiasi i st

Si sotrolinea al ngunrd-:r come, Ln risposta al presente quesito, Mesperto NON
DEVE I'l.'I.‘LI limirarsi @ rpetens anto riferito li uffici tecnici

Nellipotesi  in cui Pufficio tecnico  comunale comunichi  assenza  di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato, 'esperto precisera anritutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabbricato,
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A guesto rguardo ed a mero titolo esemplificativo, 'esperto potri utilizrare ai fini
della datazione dell'epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii)
aerofotogrammetrie acquisibili presso gl offici competenti e societd private; iii)
informaziond desumibili dagh ami di wasferimento (ad esempio, qualora Pato
contenga Pesatta descrizione del fabbricaw); iv) element desumibili dalla dpologia
costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico
della cia),

In nessun caso lesperto stimmatore potrd fare affidamento esclusivo  sulla
dichiarazione di parte contenuta oellatto di acqoisto secondo oni il fabbocato
garebbe stato edificato in data antecedente al 1.9, 1967,

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiunio — per
"edificazione del bene in data antecedente al 1L9.1967, il cespite sard considerato
regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello state dei luoghi che
slano intervenute in data successiva, in relazione alle quali 'esperto procedera ad un
autonoma verifica della legittimita orbanistica delle stesse ¢ - in difetto -
allfaccertamento della sanabilith/condonabilitd di cui in prosieguo).

Laddove I"esperto concluda - sulla base dell’accertamento sopra compiuto - per

Fedificazione del bene in data successiva al L9.19%67, in difews & provvedimenti
autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e [esperto  procederd agh
accertamenti della sanabilitd/ condonabilita di cui in prosiegun.
Nellipotesi in cui Mufficio tecnico comunale comunichi Mesistenza di provvedimenti
autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistice per il fabbricato pignorato ma non
iia in grado di consegnare all'esperto copia del derto provwvedimento od anche delle
gole planimetne di progeto (ad esempio: per smarmmento; inagibilith dell’archivio;
sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in
tal senso (contenente aliresi Pindicazione delle ragioni della mancata consegna),
certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente guesito esperto deve precisare analiticamente
le difformitd tra la situazione reale dei luoghi ¢ la siwazione riportata nella
planimetria di progetto.

Al rniguardo, ai fini dellopportuna comprensione "esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei lnoghi
{predisposta in risposta al quesito n, 2) con la planimetna di progetoo;

= nel caso di Asconteare difformit:

* deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con
opporting dicazione grafica delle dscontrate difformita, inserendo la detta
planimerria sia in formate ddoto nel testo della relazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinado in allegatw alla relazione medesima;

* deve poi precisare 'eventuale possibilith di sanaoria delle  difformica
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisatg.,

In caso di opere abusive Pesperto procedera come segue:

anzilutto, verficherd la possibilitd di sanatona c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36
del D.P.R. n. 330 del 2001 e ghi eventali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verficherd Peventoale  avvenuota
presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

* il soggetto istante e la normativa in forza della quale istanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando se &1 tratti di istanza ai sensi degh artr. 31 e
sepuenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell*art, 39 della legge n, 724 del
199%4; oppure ai sensi dellarn, 32 del DL, n. 269 del 2003 convertito in legge n, 326
del 2003);

e lo stato della procedura presso gli uffici teenici competenti (parerd; deliberazioni;
BCC:);

SituEmian 49
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o i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corsposte efo ancora da
cormsponderai;

* la conformitd del fabbricato ai grafici di progeno depositati a corredo dell'istanza
{segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformitd);
in terzo luogo ed in via nlterdormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della

domanda in sanatoria che Paggindicatario poird eventualmenie presentare — ge gli

immahili pignorati s1 trovine o meno nelle condiziont previste dall*art. #), comma G,

della legee n. 47 del 1985 o dall®art. 46, comma 5 del DLP.R. n. 380 del 2000 (gid ar

17, comima 5, della legge n, 47 del 1985).

A gquest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

* determinare la data di edificazione dellimmobile secondo le modalith sopra
indicate;

* chianre se — in ragione della daa di edificazione come sopra determinata o
comundgue delle caratteristiche delle opere abusive — I'immobile avrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizions di seguito indicate:

i. ari, 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed
opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimarte

entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicane);

iii. art. 32 del DL, n. 269 del 2003 convertito in lepge n. 326 del 2003 (in linea di

principio, opere abusive oltimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni
ivi indicate);

» verificare la data defle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il
pignoramento o intervento nella procedura esproprativa,

Al nguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pit antico che sia
stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da
uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;

* concludere infine — attraversa il combinato disposto delle verifiche sopra indicate
— 8¢ ed evenmalmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate
Pagriudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Pesperto deve indicare —

previa  assunzione delle opportune informazioni presso gh wffics  comunali

competenti = i relativi costi,

Owve Pabuso non sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se sia stato

emesso ardine di demolizione dell'immahile, assumendo le opportune informazioni

presso i competent uffici comunali e guantificare gli oneri economici necessarl per

Feliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione di agbilith ed

acqguisire certificato aggiomato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici comperenti entro un tempo

ragionevole dalla richiesta inolirata o comungue di risposta incompleta, P'esperto

stimatore  depositerda  istanza  al giudice dellesecuzione per Pemissione del

provvedimento di cui all*art. 213 c.p.c,

Utilermaone poevesta dallo soromento aehanisbeo comunale

L'area in o1 son obican gl immohili pienoran rcade, come da cemificarn di desnnazione

Ilfli'ill WSCIEA, it

bt Sicigrra 50
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P Zona Ma-2 — Parco Archeologeco matusale del Lago di Loenno e del Monte Nuove (et
57 delle norme di atuasond) del PRG O approvato eon Decreto del  Presidente
dell'Amm.ne Provinciale n. 6% del 13.1.2002, pubblicare sul B.UR.C. nd0 dell™11.2.2002;

F Aona P~ Prorezione Integrale (art 11 delle Norme i Armuazione) del Praoo
Terntorale Pacsistco der Campn Flegres, oapprovato con DAL 20.4.1999 regstraro alla
Caorre dei confi 1 262 199% & pubblicato sulla GeU. 0167 del 19.7.1999:

# In zona B — Area di mserva generale della penmetrazione def Parco Regionale det Caumpe
Flegre, sttwito con deliberazione di GR. n. 2775 del 1.9.1993 e successive modifiche ed
LFCTTAZIOL,

Inodere, le plle 13%, 142, 2, 3 rcadens in sona sortoposta @ YVincolo Archeologico al sens

dell’ex leppe 1083739,

Per le plle teerend n. 130 — 142 — 144 — 2 5 & provveduto § reperine certficato (b

destinazione urlamsties che g allega (cfr Allegato 6 — doe. 2},

Repobarita otlilizm/ urbanisnes
In sepuro alle ndagim efferruare piesst TUTC del comune di Possuoli, aon siosono

rinvenuti froli edilil mppasdann gh immolall pignomo né istanze &b condono, come

cerrifscara dall’Lticn condona Edilizen e dall' LT ded comune di Pozeuad (cfe. Allegars 1).

Al fine dh relwsonare cieca la regolant ediliza degh immobik, consderando che:

¢ e planimetnie catastali degll mmolil al foglio 77 plla 3 sub 2, sub 3 & sub 4 sono s
presentate solo m dati 14122006, quando soto statl costihuth 1 cespitl pignen i
seguito illa vastazione del fabbeicato rueale in NCT al foplio 77 pla 3;
w sede di aceesso s ¢ anvenuto un mmobide prive di idennbeativ camsmal realiezars m
ampliamento dellongmniro Eabbricars rurale in NCT al togho 77 pula 2;

sl sono acquisite e mappe citastali stotiche, terrent e fabbricaro e la mappa actuale, al fine di

confrontire Fevolwaone della sapoma depli orgnan fabbrcan meals (cfe. Allegan 2 - docd

e ) S sono woltre dcquasire presso FIGM, foro acvee asalent al 1943, 1956, 1974, al e ke

vilutare l'epoca i cul nsale Poriginaria consistenza degli immohili

In seputn alle ncerche effermare, alla sovrappostaone tra le mappe carsmli novene e o

stator e hnophy, dallamalis delle foro aerce dellTGM, emerge quanino sepoe:

v nelle foro acree del 1943 ¢ del 1956 & evidenre b prescnzs dell'odginacia consistenza del
fabbricato rurske alla plla 2 e dell'onginana consistenza del fabbricato sueale alla pdla 3;

¢ pella foro del 1974, rspetto alle foro weree precedent, & evidente Fampliamento
dell'onmnane Fabbocato meale alla plla 2 ¢ Pamplamente dell’ onpmano fabbocaro morale
alla pdla 3.

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns 5]



Trilwaale i N..]-r.-lj S, Chvibe X1V GH Diesea 8 1. Busso Eavawzione mmmsahilivne: RO, 299014

Dal confronte tra le mappe carastall stonche e quella armale, dallanals: delle foto aeree
dell'TGM e dell'immagine sarellitire arnuale, dal confronte tr il nlievo dello stam des lueghi e
L dlocumentamone mmvenoea, = dedoce quanie segue;

* Porgmana consistenza del fabbocato mnle alla plla 3 ¢ eistente al 1943, menie gl
ampliamentt ¢he hanne condonmo all'atuale. configurazione edilizia del compendio
prgnesato, sond sin realeean m assenzadi nrolo edilizio jeome nscontraro presso 'UTC
del comune di Progzan);

* [orginana consistenza del Babbricato roeale alls pJla 2, d onginan 19 ma, ¢ seaca ampliar

i assenz di molo edilizdo {come nseonrraro presso TUTC del comune di Poceaols).

Per quanto dedotta dungue:
IMMOBILE N.1 (sub 2)
L'immaoabile € per la quasi rotalita, costiruito dallampliamento, realizzato in assenza di olo

edilizn, dell’'ongnana consistenea del Eabbricato nueale alla pia 3.

IMMOBILE MN.2 {sub 3)
L'immaobile & parte dell'onginara consistenza del fabbreicato surale alla pdla 3, ad eccezione
del lowale we al pano term e del loeale we al primo paneg cealizzatt in amphamento i

pssenea di orolo edilizio.

IMMOBILE N.3 (sub 4)
Limmaobile & per le quasi totabti, compeeso nell'ongnanis consisteriza del Bbbricate muele
alla plla 3 &d n precola parre deeva dallampliamenro, sealizzam i assenza di molo edilizin,

dell'ommnano fabbnocam morle alla pdla 3.

IMMOBILE N4 (ampliamento dell®odginario fabbricato rurale alla p.ila 2)
L'immohile & cosnito da—:ll'rlmphia—:mr:nrr:-, realidato i gssenea di folo edilizn, dc]]'urigi.n.ﬂri;l
consistenza del fibbocate murale all pJ.l'.l 2 ed & attualmente destinato ad abiteaone al IR

rerra (non accarastarn nel MCELL

IMMOBILE N. 5 - TERRENI P.LLE 139, 142, 144

Glomemobil s presentino oggs, moopicte desinan a verde ed i paree aplizeat come
autormessa di vescolt industmali ed in particolare:

v osn una woma della pulla 144 e della plla 3, s sono mnvenun un corpo d-tabbnca reabizezaro

sena titolo. edilzio, o moratues e mfo adibico i parte a2 deposito ed i paere ad

aperis Stumalore Arche ool Ssciemaom 52
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autorimessa od una tettom soreetta da pali in legno e travi in fereo otlizean come
aurorimessa di veieol induseoali
v sy una zona della plla 142 s ¢ nnvenuta una retron soererta da pali 0 lesno adibics m
parte 4 deposio ed 0 parte ad aotonmessa, realiczara senea @olo ediliao,
5i € nnvenutd comunicazione di nonza o rearo prot. 2270 del 15.11.2008 redarta dal Corpo
di- Polezin Municipale - Polizi Anbonacih — Amourusteata - Ambeentale - a0 canico e
O (o oo Cadiivic o dgpossio di seteiale edile od auformecia rewelt tndnsinali per
Fandfivile edilina wn apbesmamenio dif Terreme. scoperto, situate ool Pares Ardewdoge dof Dage Tacordis,
serrg f preseeiste anforvgagsons delfe aatoriia copepetent? (chr. Allepato 6 — doc 1)
Si ¢ anvenuto pol ordine di provvedere al npostne dello stiro den leophs, nooficaro al s,
S i 260112000,
Per le pulle terpeni n 139 — 142 — 184 — 2 ¢ 3 & provveduro a eeperice certificato ch

destinazicne urbanistca che s allega (cfr. Allegato 6 — doc. 2).

Valutazion sulle opere abusive

Il compendio pignosto € ubicaro nel Parco Axcheologico namrle del Lago di Luenne ¢ del

Monte Muovn, in #2ona di Protesione Integrale del Piano Ternroriale Pacsisiion der Camps

Flegrei ed in Area di mserva generale delly penmeteazione del Parco Regionale dei Camp

Flegrey, ed in parhcolare le plle 139, 142, 2 nocudono in zonma sottoposta a Vincolo

Archeologico a senst dell'ex legge 1083730, pertnim:

¥ Le diffornuri sumwenute nelle abursanone relatve aph ;anr.ulijnwnr':_ EAPAEESCOMANO ALITEE T
di superbo e volume realizat moared sottoposta o vincolo ambientale ed archeologco,
non- conseart dally noemareea urbamsnea vipente permnro, NON POSSONG ES5CTC sanati
ed & necessano proveders o oposane dello st de Jluoght medeanes B demoliaone &
rutte le opere realizzare abusivamente in amphiamenio.

v Le reoie od i compo di fabbocn reglizzan abusivamente inoarci sotroposta g vincolo
armbrentale o archeologico, su porsone delle plle 3, 1426 144 od vilizzan come deposn
ed putonmessa di vewol industnall, non possono essere sanati pertanto devono
essere demoliti ¢ deve essere ripristnare lo stato der luogh

Considerany dungue lo stato di fatmo e di dinho oo gl mmobili s tovine e le difformits

urbaristiche anvenute, in sede di detenminazione del vilore del compendio prgnorato si terri

conto delle sepuent considersaont

v per Mabirazicone al =ub 2 (IMMOBILE N.1) e per Pabitamone 1o ampliamento
detl'orgnano fabbrcato rueale alla plla 2 MMOBILE M), verranno stimat 1 valon

s
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v per labitazione al sub 3 (IMMOBILE N.2) ¢ per Cabitazione al sub 4 (IMMOBILE N3,
s1 stimeri Mathude vilore di mercato ¢ s decorteranno 1 costi di npostno dello stato de
luoghi necessarn per demolire gli ampliamenn realizzar;

v per i terrend alle plle 139, 142, 144 IMMOBILE N, 5), ne verra valutata ln superficie
catustale in considensaone della guabiti ¢ vermnno por detsien dal vaidore di sama 1 cost
per il eipeiztino dello stato ded lophs;

v al valore di stma saei applicato un coethciente nduttive che tengs conto dells condwione
urbanstica, del mancaro snvemmento di ttol edibz presso TUTC del comune de
Powenoh ¢ dellasseneg dells pamnei per viea ¢ mancanes di gqualica del bene venduim,
wnche nel risperte det criten previsn dall®an, 568 cpc., come moditicate per effetto del
DL 83/2015 convernito nella leppe 132/26015;

¥ mgunrdo alla diversa distribozione interna anvenum in sede di confronto tm o stato det
luophi @ le planimereie carssrali, s1 rappresenen che, per guanta st rearre di opere suscertibils
di samatona medhante sccertimento e conformeta, allo staro non pod essere samaty o

quanto realizzat su immobili abusivamente edificat e/o amplian.

Va evidenzaito che non ¢ posabile prevedere Fapplicazone del combimato disposto peevesto
ciggle arer, 46, comima 57, del DPR 6 gougna 2000, 6,380 & 4 comma 65 della L. 28 tebbraw
VIS nAT, m quanto le mgom del ceedito sono snccessve all'enteata i vigore dell’ulnma

[ sul condonn 326, 24003,
B

pw 5 ) . . - 1

L'esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia eccupato dal debitore
esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immaobile oceupato da soggetti tere, Pesperto deve precisare il titolo in
forza del quale abbia luogo 'occupazione (ad esempio: contratto di locazione; atfitio;
comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in
difetto — indicare che Moccupazione ha luogo in assenza di tiolo.

In ogni caso, laddove Poccupazione abbia luogo in forza di uno dei dtoli sopra
indicati, 'esperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegatdo alla relazione.
Laddove si tratti di contratto di locazione o di aflitto, Mesperto deve verificare la data
di registrazione, la data di scadenza, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa evenlualmente in corso per il rilascio,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inolire acquisire
certificato storico di residenza dell’occopante,

MNel caso di immobile occupato da sogeetd tersi con comtratie di locazione
opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data
antecedente al pignoramento), Pesperto verifichera se il canone di locazione sia
infieriore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedentd
locazioni al fine di comsentire al giudice dell'esecuzione ed all'eventuale
aggindicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art, 2923, terzo commi, cod.
civ.
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Nel caso di immobile occopato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non
opponibile alla procedura {(ad esempio, occupante di famo; occupante in forza di
contratio «i comodato; ecc.), 'esperto procedera alle determinaziond di seguito
indicate:

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, mndicherd Pammontare di una eventoale indennita dh
occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di totti i fattori che
possano ragionevolmente suggerire Ia richiesta di una indennitd in misura ridorta
risperto al canone di locazione di mercawn, quali a titolo di esempio: la dorata ridotta
¢ precana dell’occupazione; 'obbligo di immediate rlascio dell’immobile a nchiesta

degli organi della procedura; "esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Gl immobeh pignoran nesaltanc nelly desenzione degh esecutan

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed onerd giuridici gravant

50l hene.
In particolare ed a tivolo esemplificative, Pesperto stimatore deve:
a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignnmmenli diversi da quello

originante la presente procedura espropriativa — la pendenza di alire procedure
esecutive relatdve ai medesaom beni pignorat, riferendo lo stato delle siesse
{assumendo e opportune informazioni presso la cancelleria del Trnbunale).

MNel caso in cul sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperto ne
dari immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei
provvedimenti opportuni relativi alla funione;

by verificare — in presenza di trascrzioni di domande giudiziali sugh immobili
pignorati — la pendenza di procedimenti gindiziali civili relativi ai medesimi beni
pignorati, acquisendo copia dell’atto mtroduttivo e rferendo circa lo stato del detto
procedimento  {assumendo le opportune informazioni presso la cancellerna del
Tribunale).

La documentazione cosi acguisita sara allegata alla relazione;

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
conioge della casa coniugale;

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

e} verificare — per gli immolali per 1 quali sia esistente un condominio —
I*esistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello stesso;
f) acquisire copia degli atd  impositvi di servitd sul  bene  pignorato

eventualmente rsultanti dai Registn Immobaliar,

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti
di sequestro penale (anche in data successiva alla rascrizione del pignoramento),
Fesperto  acquisith — con Pawsilio del custiode giodiziario — la  relatva
documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢
del verbale di esecozione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
tragcrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E.
per "'adozione dei provvedimenti cirea il prosieguo delle operazioni di stima.

In asposta al presente quesito, 'espeno deve inolire indicare in sexioni separate gh
oneri ed i vincoli che restano a carico dell'acquirente e quelli che sono invece
cancellat o comungue regolanzzati nel contesto della procedura,

In particolare, I"esperto indicheri:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

bt Sicigrra 55
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Tra qoests si segnalano in linea di pancipio:

1} Domande gindiziali;
2) Atd di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3) Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;
4} Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oner reali, obbligazioni prepeer rem,
serviil, uso, abitazione, ece.), anche di natura condominiale;
5) Provwedimenti di imposizione di vincoli atorico-artistici e di altro tipo.
SELATONE B Onen e vincoll cancellat o comunague repolanzzat nel congesto dells
A0 I,

Tra quest s segnalano:
1) Iscrizioni ipotecaric;
2 Pignoramenti ed alire trascrzioni pregiudizievoli (Sequestn conservatvi
eCc.);
i Difformita  wrbanistico-edilizie  {con  indicazione del costo  della

regolarizzazione come determinato in asposia al quesito n. 6 € la precisazione che
tale costo @ stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si
sia proceduto alla regolarizeazione in corso di procedura);

4 Difformitd Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in rsposta al quesito o 3 e la precisazione che tale costo & stato detratmo
nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si osia procedoto alla
regolarizzazione in comso di procedura).

Formalitd pregudizievol; oo merepg {efr. Allemato 2 — doc.5)

Prascozong

Mo amministrarivo — Costheaone di vineoeli legal teasceitto o Napoli 2 1 3,4.199% Registro

Crenerale 11370 Remsoo Pamcolare 8321

i favore MINISTERED ER [ BEMI E LE ATTIVITA' CULTURALI consede 1 Roma

C.F. 80441740588 per la gquota di 1/1 della propneta

contro (R - (D
- N - | ot i |
enseunc delli propoct

immabiliz

Feereno in Powenoli n MNOT del comune di Pozeonol al fogho 77 pulia 5;

Ferreno in Poemol m NCT del comune di Posgenoh ol togho 77 plla 4;

Ferreno in Pozeooli i SOT del comune i Pozzaod al r'-:'|y.||-:'| |‘|.|::.I 5.

MK

| rattiss -:!-;_'J_'!i oEgnan ferfen dal con FRAZTOMNAMENTOY del 31712/ 1994 |1'r|||-::-|_|-||-'| i

172811 v ity cal 05/1272000 {n. 508121/ 1998) sono derrentn, fra altn, 1 teroenn pignorit

alls ‘I'l.”:l 142 ¢ |'|||| 144

|'--:'r|5'||',||:
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abbocato nurale in Pogsmel o MOCT del comune d Poeeool al foglio 77 plla 3

el comune di Poezoai 2l foglio ik 142

Vermeno in Poezoch i MET del comune di Pozeuoi ol oeho 77 plla 144

I"". [l
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¥ ||'-|'-.'I.'-:Ill T :'.|i 1m |'l'-'.-':l-'|. i S L def comune -.| |" 15 _uf; Al foirlao ff P :i.l -:'Z
. i
Immabale n.3

Ferreno m Pozenol i NCT del comune b Pocenob al fogho 77 plln 142;

il EREATEnCal et Al s narset. T PR 60273 modiBeano dal j.‘-'.l._-u M 0 e dal |..'|..::'-. |

igcrittl & MNapol 2l 24112905 Bemsiro Grenenitle 65559 Remsimo Particolire 2250
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TG ST
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lmmabtle 1.2

Pemeno in Pozzool im MOT del comune di Poezual ol foebio 77 plle 1340

‘abbricato nirle 1n Possaol o MOCT del comune di Pozsool dl fogio 77 plla
Immabile n.d

Lerreno in Powzuoli in NOCT del comune di Porzuoki al foglio 77 plia 142;
Immabale 1.5

. o % ; e
ey i Pecesacd e NOT del comune o Poesuob ol oelio y A0 144,
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“bbncato nimle in Posmal i ™MET del comune ds Prsesank al foelio 77 "|.|I 2e
lmnadle n.2

Fablocato nommle in Posguol m NCT ded comune di Poezool al togho 77 plla 3;
lrnmelsle n.3

Ferreno in Pozeaol i NCT del comune di Pozzunh al foglio 77 pull
lenmolsile n.d

Ferrenoy i Powsial o NUT del comune o Pozeanb sl fogbio 77 i 142,

NOTE

Cemny Lo :||.||'-|-.|I. protocalln n NADTROR03 oarh dal 11122006 (n. TEGR03, 1/ 20006
W ||i'..- CArsSEITINT Oy in catg 1171252000 [ante :'.!I'i reamnenie .|||'i-.| |-'| TR -|-'-”|l'|-::|i 11 |'| e
grbaiin mi NUT boelo 77 ol 3 el Eabbecats farlel Iii  damn i
antecedentemente  alliscrznone dell'iporeca) venvano cosarnt con COSTITUATOMN]
preabccatle ne NADTIRIG2 oy o dal 14122006 COSTITUATONE (0, 98071/ 200063, ¢

immaohili nel NCEL foplio 77 pdls 3 sub 2, sub 3 e sub 4

I"'l! [ e e

di jpoteca gradiziale per deceeto inpuntivo i=critta a Napoh 211 2642005 Registro Generale

U Remsten Parncoliee 1736 nascente da Decreto Ingmontvo del Trbonale di NMapals
Sezione Distaccata di Poezuoh del 3001.2002 repertono n.974
Capitale: € 5219597

momima isctirka: U 65 000,00
o quzevea el 1/2 della propnees
Contro
v guom di 172 della propneta

ot Alncaone i Poseaoli in WNCELD comune df Poezaok al foplio 7 el 3 suby 3.

|*~'-.'|'|.-".l 41

th potect legule sentta a Nupob 2] 2701272006 Repstro Genemale 54065 Regstro

071220060 repertori 4425/ T1 16

Capitale: € 185877 2H

Bomma iscrinia: € 377,754 56
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quotadi 1 /53 della propreta relatrvamente all'uneta neposiale nol
oot di 1/ 3 della propreti relatvvamente all'vmati negosiale ol
mmahili;
UNITA" NEGOZIALE N.1
lmmelale n.l
Fabbneatno maele m Possenesls o MO ded cormuiie o Poezwali al rr.:_-_ln. T oty 2
|'.'t'|'.'|'|:'-|:-:iq. n.2
Fabbneato norale i Possmob m NCT del comune d Poseaode al bogho 77 polla 3;
Immahile n.3
Perreno i Pogenol i WNOT del comune o Pozguob al fogho 77 pulla 139
lmmchile n.d
|.l.'rr|" 1ik 111 I-III-I'.I':II::III LIE ""-\.'l I. I}I'- LUIETTLIE! -CII I:ll I.-".-"Illl.i II I-II;_'LIIII ; “.“I
Immaolle n.3
Cermmeno in Pozzuoli in ST del comuone di Possaadi il rl-;.;h-- Tl 144
Immabile n.
Yhatazione i Pazennds iy MOCEL dee comune o Paoszsnol ol I.|-:;|:|- i -'||| Saph &

lmmobie 0.7

Shirazione in Pozauods i MOEL del comuane di Posaoli al frag

UNITA’ NEGOZLIALE N.2

liri 5_'|.||;. 3 suh 4,

[rnmctale 0.

Yhiteione n Poenol in NCEU del comune d Tossoaoh al toghe 77 pola 3 osub 3

BNOTE

| CORPHE PLETIOD teel ST al |||:_l_|'n T P e 3. 1n SELLLD W | i ||';|_|'.|1;:|._ el 117127 200G
profocolo m MAOTEGSDS moas dal 11122006 (o 7868031/ 2006), anfecedenfemen e al
(oAb, & st viaesto us Eore Urbano ovvers € stato costibuto all urbano.
vrilnenee ¢ -.E|'-|1.*r-|'-- nel catasm fBabhrcan del Comuone di Pozzankh al :.:.-_.._:.i-'n |l.|l'i-.'-: Ly

-

Aocon 1sub 2.5 ¢ 4 papnorat.

[ cascriwiomm
Verbale di pignoramento immohili dell’Utboale Gaodiziano delln Corte d"Appelln del
Fobuide i Napol, repertono 6380 del 20/3/2018, trascritto & Napoli 2 il 5/10/2018

Registro (renerale 44477 Registro Particolare 34370 in remifica alln precedente nota del

62
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' nepowiale 0 oie k-ouota-db 172 dells nrootietl it rerime. df comundot 4
atle 0.1 pee o quo i opsict In wegime di comumone legile
* S
d negosiale n.1 per bquota di 1710 della propreti in remme di comunione legale
Forvmruolili:
UNITA' NEGOZIALE N1
[l sl .
thlsncato i Pzl NCT del comune di Poezaal 2] fochio 77 plla 2

]
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b muedle in Posenol in ST del comune o Pozsanle al tosho 77 pulla

i i 5 1 = A
Lerrenor i Poseneds oo SO0 del comune o Pozeaods ol Fogshic Al B34,
levenalsale n.d

; = o oo . |
eereti in Posenoli o SNOT del comune di Pozzaal gl Faglio pulln 142

Pozmaad i MO 1 del comune i Pozeaoi al toolio i Delad:

il 1 5 T o % 1 F 1 . 5
3 i 1
ST A IO in Moze ILHE 1] WA A Ll LALEIRIL I I Aol al hoshio "”I 1 AAIE) 2

\hiteione in Porzuol in NCEU del comune di Possnoli al foplio 77 plls 3 sub 4
UNITA WEGOZIALE N2

Immaohile n.1

hascone in Pozzuod iy WCEL del comune d Peseruoh 8] foelio 77 pdla 3 suly 3

| easC iz

Vierbale di pignoramentn immohill dell’Uthciale Gaudsiano delln Core d"Appelln de

tihuneke “\..:|'---I:_ repertong GARN el 20032008, rascrno a Napolt 2 1l 13112008

Registro Generale 50563 Registro Particolare 38970 in rethifica alla precedente pora ds
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UMITA' NEGUOALIALE M.

L el i 11 FEMIETE

Immiohile n.l
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Immabile n.2
lsbeicamm el 1o P ikl pon M ol comume o Pesesoln ol Foghio Lk
[mmahile n
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&5



. 1y Ty I - | « BT{ | T ] 1} P, f T | 1 |
SEMIA AN B A [ I | [ [ CATTIETE 3 | el i tophio 1 1 BRIET

pianoramientia  ommobai dell'U Hciale Condusano delin Corte o Appello oy

Iobungle di Napol, repertono 6380 del 20/3 /2018, mwascritto a Napoh 2 11 2592019

Registro Generale 44345 Registro Particolare 34437 in retnifica alln precedenre nota o
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A EEVOIre

et ¢i 175 della pronaeti in comunione lepal
* S - .
p guora di 175 della propoera in comunione legale
quota i 1/5 della propoeta in eomunione legal
* S o .
gunta di 1/ 5% della proprics
* S
quota di 1 /3 delly proprace
Froarvakeli:
UNITA’ NEGOZIALE N.1
I ble 0,1
ibbricaro n n Pogznol i NCT del comune di Poeeooli al foalin fa 2
limmeble 1.2
ibbricato menle i1 Posouoli in MOCT del comune di Posseant al foglio 77 ,
lmniasbale n
lerreno in Pozzuaol in MOCT def comune di Poezunl al foglho 77 puika
Imm & n.i
rrence 10 Poezuol in NCT del comune di Pogzuoh al fogho 77 plla 142;
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SEZIONE D della nota di traserizon
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Immaobile n.3

Perreno in Pozzuoli in NCT del comune di Pozzook al foglio 77 pik 142;
Immasbile n.d

Termeno in Pozzuoli in NCT del comune di Pozzook al foglio 77 pJll 144,
Imrmnobile 0.5

Aberasnne in Pozzuoli in NCEU del commne di Pocrpoli al foglio 77 pdla 3 sub 2,
Tonmaobile n.6

Ahirazione in Pozeool in MCEU del comune di Pozzaoli al foglio 77 pdla 3 sab 4;
UNITA' NEGOZIALE N.2

lmmabile n.d

Abitzione 11 Pazeuol i BMCED del comuone de Possioneh al an].it‘: ) p.”a Josub 3

L & "

In-sede di ispeziont ipotecire, by seovente ha einvenuto Trascrzione di concessione Jf acoue
rermo-mineralt teasceitta presso Napoli 2 1619979 40 o T3ITER/ 19455 sigwaedante, tra altr,
| terrene in Pozzuoli al foghe 77 plls 4 e plla 5 per 1 quali pero, non viene indicara
I"estensione, 51 rappresenta male crcostnz powché tl eerem om0 guelll orginan dal o
FRAZIONAMENTO del 31/12/1998 promcollo ne 172811 i oami dal 05/12/2001 [n
SU1Z.1/1998) sono dervati, tea alted, s rerveni pienocatt alla pula 142 e pulla 144,

Per quanio 1 frzionamento citastale sia avvenuio antecedentemente alla tascizone di cul
teattass, la soppresstone dellonpinana plla 4 e la consepnente cosrituzions des teesen
pmoraty, ¢ stata inseritn i ath del catasto solo’ nel dicembre 2000 | successivamente alla

Frascrizone di oo reattasi.

Difformira urbamsoche

Clesme |_..3:|:-1 TApTEsenkatn nedl rispusta il l.gu::!.-lltl.l .6, considerate le difformth, cote non
samabali, considerato lo stato di faro e di dintto 10w gh immebil s teovane, mosede b
determinazione del valore del compendio prgnomato versi apphcato un coethoente nduttve
del valore di mercarn che tenga conto di tal cireostinze, del mancito anvenimenm di mol
edibies presso PUTC del comune di Pozeuol e dellfassenza della pasanzin per vizl ¢ mancanes
i qu:-lliﬁl del bene vendum, anche nel mspetro det caren pn::*l.'iqtj dall’art. 568 cp.c., come

modificato per efferta del 131, 83,/2015 convernito nella legpe 132/200 5.

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns e
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Difformita carasrali

Come ma rappresentito nella tisposta al quesiio n.3, per Faggomamento delln mappa
catastule, da effertuarss o cura delllagmuodicatario, € stato por valutate un costo pan almendo a

C 10000 che verr detrarte dal valore di stima nella determinazione del prezzo base d'ast,

WVincol nrbsrustic

» |area in o son ubican gl immobidi pignosan meade, come da certificarn di destinazione
urbanstica, nel Pareo Archeolopen naturale del Lago di Lucnno & del Monte Moove, nel
Piano Ternmomale Paesistico der Campi Flegred, e nel Parco Regionale dei Campa Flegret,

o Le plle 138 142, 2 neadono m zona sottopost 2 Vincolo Archeolomoo a sens: dell'ex
leppe 1083, 309,

-

® | terreni in NCT foglo 77 plle 142 e 144 denvano dalle onginare plle 4 e 5, queste
ultime egpeteo di Atto ammmsteativo — Costimaone di vincoh legali trasentto a Napol 2
341999 41 nn, 11370/8521.

o Gl ammobil pignoran in NCEU foplio 77 plle 2, 3, 4 ¢ 'immobile realizzato m
amplamento  dell'onginano fabboicaro mrale in NCT fogho 77 plls 2, neadono
sull'ergniro  eereno i NCT fophio 77 pdla 3, questulnmo oggerto di Ao
amminstratve — Costtuzone di vincoli legal mascedeto a Napoli 2 i1 3.4.1999 ai nn.
11370/8521.

® Per le plle reereni no 139 — 142 - 144 — 2 ¢ 3 =i ¢ provveduro a reperre certificaco di

destinazione urhanistica che si alleps {cfr. Allegai 6 — doc. 2),

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale
(in partdcolare per gquoelll ubicad ned comund di Castel Voltumo, Cellole, Sessa
Auvrunca, Mondragone), precisando sc vi sia stato provvedimento di declassamento o
ge sia in corso la pratica per lo stesso,

Mo s sone anvenute, nel véntenmo antecedente la tmsenmone del  pignosamento,
trascraom o vineoh  demanah. Dallinterropazone  della banen dan e dall’elenco
wiformatzzato degh immobd disponibili ol pattnmonio del Demanio; s e nscontrato che
I"area i o neade immobile pigmoriio non ¢ compreso i quelle disponibili al pamimon

del Demanin,

Lrperis Simalore AT L =3 Filall ?ﬂ
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L'esperio deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo,
livelln o mso civico e s¢ vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dintto sol
bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natora concessoria in vind di aleuno
degli istirurn richiamari.

In particolare, 'esperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune
indagini catastali — il titolo costltutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia
costituito il diritto (se pubblico o privato).

All'vopo, laddove il dirto sia costituito a favore di soggeto privato (&8, persone
fisiche; istituti religiosi privati gquali mense vescovili e relativi successori) P'esperto
verificherd = acquiscndo la relativa documentazione — se Sussistano i presupposi per
ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove
"originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia cedute ad altei per atto
tra vivi la piena propricta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso
gravanti o comungue garantendo 'immobile come libero da qualungoe gravame e
siano decorsi almeno venti anni dall’arto di acquisto).

Laddove il diritto sia costtuito a favore di soggetto pubblico, Pesperto venfichera
se il soggeto concedente sia un’amministrazione statale od un'azienda autonoma
dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il
diritto estinto ai sensi degli aret. 1 della legee n. 16 del 1974 o 60 della legee n, 222 del
1985) oppure a Gvore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed
assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la
relativa documentazione sia presso 'ente locale che presso 'Ufficio Usi Civicd del
setore B.C.A, della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di ama di atfrancazione
del bene, P'esperto sospenderda le operazioni di stima e depositerd nota al GE.
corredata della relativa documentazione.

I cespute non € gravato da st ovict coma da Deceeto Commuissariale di archiviasione ath per

la lquidazione degh nsi cwvier delle province della Campania ¢ del Mobse del 1161934,

e su eventuali procedimenti in corso,

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

Iy Pimporio annuo delle spese fisge di pestone o manuienzione (es. spese
condominiali ordinarie);

2} eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

3) eventali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anmi anterion
alla data della perizia;

4) eventuali procediment gindiziar i corso relatvi al cespite pignorato.

Mo e costiiin aloun condominio,

1 2: pr ione dei beni,
L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispento dei criterd
previst dall’art, 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporea: (Determinazione del valore
dell'immohile). “Agii effersi dell‘espropriazione if valore defl’ immaobile & dererminaro
dal giudice avirro mguardoe al valore di mercaro sulfa base degli elementd fomitd dalfe
partd ¢ dall® esperfo porminare af sensi delllariicolo 569, prmo  commid,. Nella
dererrminazione del vidore of mercate Pesperto procede al cafcodo della superficie

I L 71
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dedl’immaobile, spectficando guella commerciale, del valore per metro gquadra e ded
valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguwamenti e fe correzioni della
strmd, i compresa fa mdduzione del valore of mercato praticata per Passenza della
grararzia per vizd del bene venduio, e precisando ali adeguaments in maniera disting
per gli onert i regolarizzazione urbanistica, o stare d'uso e di manurenzione, io
state df possesso, 1 vincoli ¢ gff oner’ grundicr”

..'h questo ngua.rdu, Pesperto deve OBBLIGAT DHL'!.MEI’-JTE procedere alla
e i ubilizzaii per 1 i 1] i igizione di
tali dat, iw_#n_dn in_allegato alla perzia copia dei dﬂmm]smi utilizzat (ad
esempios conmart di alienazione di alini immobili ficonducihili al medesimo
gegmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal
Tribunale ed aventi ad oggetto immobili rfeonducibili al medesimo segmento di
mercato  del cespite pignorato; dad dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate; coc.).

Nel caso di dati acquisit presso operatori professionali (agenzie immobiliart; stodi
professionali; mediator; ecc.), Mesperto deve:
* indicare il nominative di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia

immobiliare con sede in H
. ]:m:m'ban: 1 dati formia da ciascun operatore (con ndicazione dei valon minmo e

massimo comunicati da ciascuno di ea.mL
* procisare in_manicra suffi . inazi

dﬂ_dau_ﬁxmm_daﬂ_npgmﬂﬂ (-au.raﬂ.ersa il nf-.*mnemn nd arti d: mmpmvmﬂ:m.
alla data degli stessi; alla ripologia degli immaobili oggetto di rali att; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso
soggerti che abbiano svolo atdvita di costode gludiziario e/o professionista delegato
alle vendite forzate. In fal caso, P'esperto procederi a reperire | document di
riferimento (segnatamente, i decred di trasferimento rlevand ai fini della stima), che
saranno allegat alla relazione di stma.
IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO* LIMITARSI A FARE RICORSO A
- " T1.F . | : . RS v

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale,
del valore al mq e del valore wotale, esponendo analiticamente gli adeguament ¢ le
correzioni della stima.

A questo riguardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regn]arimnzinne urbanistica, lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato
di possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.  Llesperio NON DEVE MAI dewarre dal
valore di mercato il costo _dellecancellazioni _delle  iscrizioni ¢ trascrizioni
pregindizievoli a carico della procedura  (segnataméente:  iscriziomnd  ipotecanie;

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luee delle
consideraziom svolte in fdsposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun
modo sanabih, Pegperio procederh ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. ¢ come segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere siato emesso ordine di demwlizione del bene,
Pesperto quantifichera il valore del suolo e del costi di demolizione delle opere
abusive;

nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene,
Fesperto determinerd il valore d*uso del bene,

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pespento proporrd al
giudice dell'esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle

Biff ; {4l tella st | fita al Libet i el

bt Sicigrray 72
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vendits forzata dellimmobile, applicando a questo Aguardo una Aduzione nspetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opporiuna in ragione
delle circostanze del caso di specie (misura in opni caso compresa ra il 10% ed il
20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile ¢ competitivo I'acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisio nel libero mercato.

In particolare, si osserva all*attenzione dell*esperto come tali differenze possano
COnCrelizrarsi:

nella eventuale mancata immediata disponibilitd dell'immobile alla data di

apgindicazione;

nelle eventuali diverse modalitd fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli

acquist in sede di vendita forzata;

nella mancata operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di gqualitd in relazione

alla vendita forzata;

nclle differcnze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato

{rhalula:iunt,l"avafumziun:], gia dalle caratteristiche e dalle condizioni

dell'immaobile (deperimento fisico, obsolescenze Mmzionali éd obsolescenze

eatermne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

nella possibilith che la vendita abbia lnogo mediante rilanci in sede di gara,

LOTTO UNICO

Aller scopo di pervenare al pei probabile valoee di mercate dellintero compendio pignereaio,
in consderamone dells aram condimone  urbanistica, appare necessano  determinane
pridenzalmente i valore di snma del ot mediante Dipphicazions der seguent meods ¢
SELTLL

1} Procedimento sintetico-comparativo per limmaobae n. 2 (sub 3) e per 'immobile n. 3
(sub 4} al fne di dererminare Pattuale valore di mercato, dal guale si decurteranne 1 cosd d
eipeisinn dello staro det luogha necessart per demolice gl amplinnent: realizzatt al piano tesrs
¢ primo paano ¢ le tettole ed 1 local deposito realizean in assensa di ttolo ediluin;

2} Mewndo di stima del valore d'uso per gli immaobili i1 (sub 2) e oo 4 (pdla 2) realiezan
tn ampliamento m assenza di oroloe edilioon;

) Metodo di stima monoparamerrica per Pimmobile o 5, rereenn alle pulle 13%, 142, 144,
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o 1) STIMA DELL'IMMOBILE n. 2 (sub 3) ¢ DELL'IMMOBILE n. 3 (sub 4)

Procedimento sinhetico-compaeitve

Il procedimento derro di comparazione diretra del bene opgemo di sima con beni ad esso
simmilari presenn sulls stessa piaee, onlizza la Formula

Vma = Pm x 5¢
derve il valore di mercato del bene (Vima) © dato dal prodono e il preses unifano ordinano
rilevion dal mercato (Pm) e la soperficie convenzonale del bene opgetto di stima (5c).
La valutaznone del bepe & efferruara 2 corpo e non 4 misera, aonche se fondat su calcok
metra ¢ sulli superficie del cespite determinara salo al fne di ottenere i pil probabile valore
i mercaro,
Dlotersinazimie Adf Pay
el corso delle indagin efferiuare sopo st acquisin element di mercato ed & st
consultata kb banca datt delle gquotaaon mmebibian formn dall’ Agenzia del Temronn,
| dati emersi sono 1 seguent:
Banca dati delle Quotason immobilian formin dall’ Apenzi del Temmno:
valore min. € 195000 valore max € 2950,
Indagmni dirette:
valore media € 2000010
Le mdagiu di mercato direrte denvano da consultarione delle banche dan relatve 2 sin di
temmediazione anmobiliee che hanno consentito di alevare diversi hvelli di prezz offern

per el ippartenenn alles stesso segrmento it rercato.

Tabella der eonmparabili - Presen - Valon untan

N ]-gmﬂ.nlnnl' v Lo - Ayerno - 115 1] A ATS £ El:‘-" THIELHI i 2 328,20 273
M2 Bilocale via [ishs - 35 mg [ TIELENAT | E £ E9 R0} NN 1 543 45
3 Tidonzale vis Lo - Avenne - 129 g i 2B £ 2 (0] 12 1 904, 1Y L2 eI
M- Vills vis Mooiewove Licrdn Thanas - TN g G5 AL E 532 "\-i.lil.l.lll.ll £ 2ida, 1 €3 4074 I.I
7.5 Trikcale Bacodi- 75 wx T 169 Do ¥ B | £ ] 915,3 € 2 253,59
Bae Vil wia Moneuieres Licola-Paiaa - B5 s 250 MM E2I2 HHIEH'! 22 AW Y [T l||H|
3 T Villa mifanekace vo Sbaceo Aicekes - 11HE g 1M U'IlLLI.'l L F5T MELEI 2011 HY L B | p
Ve sl 2300, 01 3 S04 HY

La ricerca delle offerte ¢h vendita di immehili pella zona 3 ridosso del lago Lucrino, evidenzia
vilor unitan mech df 220000/ /myg (sl ceale prezeo G mealizeo che & condizionaty da
in'inevirabile racmriva pet la conclusione dello scamino, che conduce ad una decurtazione

del 15% dex presa ncheesti dal venditore) e do 600,00/ myq (sul prezzo offerto). BEateambi o

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns T4
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valon sono i lines ¢ contenuti nel range det valon medi Aportan dalle guotason

immobiliar Fommin dall* Agen del Terrirorio.

F Determinazione di Vma BENE n. 2—sub 3

LAefermininistone ol Si

Superficie lordi commenaale

Sulli biese delle gquantits desonee did nlievs effetmat in s, e superhoe londa commercale

dell'TMMORBILE N. 2 & par, srrotondatz, o 10900 mg, dam dalla somma delle sepuenn

superisc:

« csuperficic lorda dell'sppartamento pud 2 85.000 mg comprensiva dei murd inferni ¢ ded
e esterid computat al S0 se in comunione oon altee unita immolilian e comungue
fino ad uno spessore massimo di 50 em ¢ della superficie dex locali we ponderan con
coeffciente par allo 0.30;
superbeie  del terrazzo o hvelle (pernnenza h oomamento dellvrith  oimolabiaee)
ragguaghata con un coefficiente part alle .25 fino a 25 ma, ovvero pan @ 23.00 mg x 0.25
=375 my;
5u[r:.'1'ﬁc;i|: delly corfe comuone lrone |’_1'.u:rtin|:nza dr pmamento dell'wm immobiliaee)
mggruaigliata con un cocfhaente pan allo 003 ovvero pan a 590,00 myg x 0.05 = 18,00 mo;

s valumamone del bene o etferneara & coepo e non a omsurs, anche se tondam se calook

metric e sulla superbce del cespire determinara solo al fime di otenere il pu probalile valone

i meecarao,

1 valore unitario ¢ nferito ad immaobil con camtrenstiche pon similar o beni in ogpeteo ed
in considerazione delle diverse condizaoni e camirenstiche, relative a singoli cespit, st
apphcheranng le seguents corresoni:

81 consudera di apphesee 1 sepuents adeguament:

J  distribuzione {180
] gtabo nEinutentTg ]
Y luminoss i1.Ri

ETG0000 % DA O80x BRO= € 133120

che portano ad un valore medio, arrorondaro, par a €/mq LIHLNL

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns T5
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Emuncito o procedimento di shma; ne CORSCUe che il valore di mercato del bene m 2 —
subr 3, ¢ part:

Viom= Mm% 5c = £330 1090 mg = € 144 970,00
PREZZOD MEDIEY UMNITARICY £ 13340,
VALGRE TH MERCATO ARROTONDATO £ LA5000,00

VALORE A BASE IPASTA DEL BENE n. 2= 5UB 3

I valore o base dasta ¢ daro dal valore di mercaco del bene derrateo del seguenn oner
ECONOMICE

A eost pur redaaone cermificaro i conbormitd im|:-i:|1111 |::|i1n' almens a £ 500 0K0;

Y cost per cemificaro di prestazione energenca part admeno a € GERLGE

v cost per ln demaolizicns degh ampliaments pae: almeno a € 6.0

Pertanto 4l valore di mercito delllimmaobile vanno detear tih oner:

V= E4500000 - 500 - LoD - Q000D = € 137 0000
VALORE A BASE IVASTA DEL BENE N. 2 - 5UB:3

Lrperis Simalore AT L =3 Filall Flrﬁ
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F  Determinazione di Vina BENE n. 3 —zub 4

Dsierseinizrane di N

rficie lorda
Sullz base delle quantitd desonte: dai rilievy efferruan in sin, i superticie lorda commerciale
dell TMMOBILE N, 3 ¢ pan 4 10600 myg, data dalla superice lorda dellappartamento
comprensia dol mun meeeni ¢ der mun esternn computat al 50% ge in comunione con altee

unita immobilnn e comungue bno ad uno spessore massmo di 50 cm,

La valutazione del bene & effettuat o corpo ¢ non a misuny, anche se fondata su caleoli
metrici ¢ sulli superficie del cespue determinata selo al fine di omenere il pio probabile vadore

-I.‘Ei MECCAIE

I valore unitane ¢ nfeoro ad mmobill con cacattenstche pon smulan @ beni oppetto od
- considerazone delle diverse condizioni ¢ carattenstiche, relative @ singoh cespin, =i
apphcheranmo le sepmentt corresaom:

St consideri di applicare 1 seguentt adeguaments:

Y distribnione (LES
".ll stahor Mmanuten e LAl
v luminosit (180

200000 % &S 080y (80 = €1 4144

che porting ad un valore medio, amotondato, pan a €/ moy 1. 400,00,

Enunciato i procedimento di simia, ne consegue che il valore di mercato del bene o 3 —
suly 4, ¢ parr

Wina= Pm x ¢ = 140000« 10600 mg = €148 40000
PREZED MEDIO UINITARIC O 1bim )
VALORE DM MERCATO ARROTONDATO £ 148,141,000

VALORE A BASE D’ASTADEL BENE n, 3-5UB 4

I wvalore a base d'asm & dat dal valore di miereses del bene dessaes de spguentl onen
EOOROITLCL

] 1 s L " a L mq 3 5 M =
Y cost per rediaone cermtacaro di contormuti impant pan almemno o £ 500, 00;

aperus Stumalore Arche Ermania S Fiiall T
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) st pur certificars d pres:m:sium: :n::r’_zp:ﬁr_'u ]:Iau:'t almens a € G
Permnen al valore di mercam dellimmaobile vanno derear b oner:

Y= C14E 0Oy - R0 - A = F 140 900,00

VALORE A BASE IYASTA YEL BENEN. 3 -50UB 4

I '|1l.':|--!""i.|.1:.-l-'l|.: Arcie Errmanls SciEmans
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% 2) STIMA DELL'IMMOBILE n, 1 (sub 2) e DELL'IMMOBILE n. 4 (p.lla 2)

Merodo di stima del valore duso per b rimanente porzione amphat in assenza di trolo, per i

Benin, 1 e

Stima del valore d'uso

Per la stumi del valore delPuso s doved valataee 1 reddieo netto che annualmente ¢ possibale
ricavare dall'immaobile, per un perindo massimo di 10 ann
Nel corso delle mdagim effermore sono smn acquisit elemend di mercato e sono soate

consultan b lanca dan delle guorzion immaobiluin formn dall®Ageoes del Temmono,

I dan emersi sono 1 sepuenn:
Banca dati defle Qreotaaon immaobilian fornin dall’ Apenza del Termronio:

valore mun € 6,000 valore min € Y, Lk

Per la zona a ndosso di per la zona a ndosso del lago Lucrine st considera il valore par a

GO0 al mese per o metro quado.

Pertanto ka rendita annuale lorda e par a

BEMNE ™N.1- Sub 2
Rloedie = €600 x B0 my x 12mest = €640

BENE N.4-P.llan. 2
Rlurdo = Eollx 130 my x 12men = €% 300,00

Tale cedditn, -;l::pu.mm delle Spiese necessarne all gﬂl‘ir:l-:m: {:iJ:rq':-uSl:f, ET AT (e oo ]:uiri

ttmenio al 20%, restituisce una rendita anneale netta annua pan

BENE N.1=5ub 2
T — 5 |2'El,~||:'

BENENA4-Pllan. 2
Bz = T JER. 00

Determinazione del valore d'uso BENIn. 1-n. 4
Financsiio i pru:.'l:d.imu'lm i stuma, ne ConsegrLe che il valore di mercato selivo e bem o, 1
e nd @ equivalente al valore d'uso per un medio periodo di wtilizzo del compendio paci,

pruderzaalmente, al massimo per 10 anm:

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns Ta
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BENE MN.1-5ub 2

Yma = E5 12640 x 1000 anm = €51 264,00

BENE N4-Pllan. 2
Vi = £ 74800 x PO dnme

£ 74 RROON

VALORE TOTALE DI MERCATO BENI n. 1 (sub 2} - n. 4 (p.lla 2)

Wma = €31 264,00 + €74 BBO M = €126 144,00

VALORE COMPLESSIVO A BASE D'ASTABENIn. 1-n. 4

Il waleser o base dasta @ damo dal valoee di mercaro del bene deteatro dio ﬁug_uun'ri (RIS T o1

CCONOMICE
Vot per redazione cerrifscaro di conformiri impants pan almeno o £ 100D
W costi per certificato di prestazione energetica paei almeno a € 1,200,041

Y cosi per redazione Pregen pan almeno a € 1800000,

Pertintor al valore i mercato eommplessivo ded no 2 bem {dare dalli somma del valore ch
miereats pcavato con il valore d'uso) vanno deteatn tali oneri:

W= 126 100 - 6 ] 00D - € ] 20000 - €1 B0 = £ 122 144,00

VALORE A BASE D'ASTA DEL BENE N, 1 (SUB 2) E BENE N, 4 (P.LLA N.2)

Laperics stimalore o
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Procedimento monoparametnco

Il procedimenrn utilzza 1l paramerro dei valon agocoll medi fornin dall®Apenzia del

Temmoro attraverso a foemuls

Vma=Vaxste

derve ol valore di mercate del bene (Vi) & date dal prodotte: tra il valore agricols medio

della calruri in esame (Va) e lestensione del terreno (St).

IMMOBILE M. 5

1)

2)

Terreno censito nel NCT del comune di Pozzaoh al foglie 77 - plla 139

"l.-"ig,ntm Aurby. - Classe 2 - Su-pnzrﬁcin: arc 24 ca 37

Vma = VaxSc= €375 x MM mg = €9 138,75

Terrena censito nel NCT del comune di Pozzaok al foplio 77 - plia 142
Orio - Classe 2 - Superficic are 22 ¢a 37
Vin = Yax St = €76 237 M my =  E1601692

Tetreno censito nel NCT del comune di Porzieoli al foglio 77 - plia 144
Vigmeto - Classe 2 - Superhoe are 2 ca B0
Vimu=VaxzS= €375 MOMmg = £ B0,

VALORE A BASE D'ASTA BENI n. 5

- Qualiea

- (ki

- CQualiea

I valore a base d'asta & dam dal valore & mercars del bene detates del seguent onen

ECOnOme:

v costi per b demolimone delle tettowe ¢ dei Iocali deposire pan almeno g € 15.000,00,

Pertnitn al valoee di mercato vnnno deteartt @l oner:

V= E913884 + €16 016592 + €1 05kl - £ 15 D = £ 11 2057t

VALORE A BASE IFASTA DEL BENE M. 5

Lapern

Thase d'asta - Plla 139 - P.lla 142 - |

Stmaiore Arch. Bk Ssciemuns
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{ ]

Il vitlore di mercaro a base d'asm dell'intero compendio @ par alla somma det valon omenun

mediante applicazione dei sistermni di stma a punn 1) - 2) - 3%

(Wirm BENE n 200 138000000V i BENE 03] € 147000004 [Vene BENE 0 1-a4E 12200000+ Vmn BENE oo 5 € 1100000

Determinazione del valore di mercato dell'imimobile nel rspetto dei criterd previsid
dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge
132/2015

A tale valore di mercato viene appleats una richzanne ;j-rrn.'::nh.ml-l: che nene conto del caso di
specie od in parncolare delle differenze, al momento della stima, tra la vendita a Ibero
mercato € L vendie forsata, ed o panticolare:

W la condizione urbanistica degli immabili pignoraii, lo st di fatto e G dinto in cuns
bem & eowvano, i parbcolire ol mancass omvemiments di pranche ehivae aglh at del
comune ¢ la presenza di dilformiea non sanabibi;

Y mdumone del valore di inercaro praticatn per Passenza della garanzia per vizi e
mancanza di qualitd del bene venduto,

Y la condizione di fatto in cui &i trovano gh immobili;

Y eventuali difetti, carenze e vizl occults;

Vo evenruali diverse modalice fiscali tra gli acquisti a bbero mereato e gquelli in sede di vendira
forzatas

¥ eventuali  differenze  dovure alla cidicin delle fusi ded segmento di  menciatoe
(mvalutnaone svalotazione), ed alle condisom delimmobilde (depermento fsico] che
possano sopragginngere-tra t momento dells stima e quello dell'aggindicazone;

Y eventuale mancata immediata dispombibiti dellmmmaobule alla data dr ageodicaone.

Daca la parscolanty del caso in esame st valute che mli factor incodano per una percentuale
e ot del 15% ¢ gundi pa a

AR Hl . 15 % = €62 TN

Pertanto il VALORE A BASED'ASTA & par a:

V= 418 (KRN - £ (2 T00. 00 = L 355 300,00

favverns arrctondacoe o

Eaperis Stmaiore Arche Eomainls Scignuns .
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MNel ecaso il pipnoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, Pesperto deve
procedere alla valutazione della sola guota.

L'esperto deve precisare inoltre se la goota in ttolartd  dell’esecutam  si
suscettibile di separarione in natura (attraverso cioé la materiale scparazione di una
porzgione di valore esattamente part alla gquota).

L'esperto deve infine chiarire gid in tale sede se Mimmobile rigsulti comodamente
divigibile in porziond di valore similare per cdaseun comproprietario, predisponendo
ke del caso una bozza di progetio di divisione.

I pipnoramento ngnarda b guota complessima di 1/1 della propoer m capo agh csccurart

QUESITO n. 14: acquisire le centificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

- a " ¥ [ ]

In risposta al presente quesito, lesperto stimatore deve anzitutto indicare la
residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico rlasciato dal
competenic ufficio comunale.

L'esperto deve inaltre acquisire SEMPRE cenificato di seato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza i rapporio di coniugio, 'esperto deve
acquisire certificato di matrimonio per estrarto presso il Comune del luogo in cui &
state_celebrato 1l matnmonio, verificando Pesistenza di annotazioni a margine in
ordine al regime patnimoniale prescelin,

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di
tali certificazioni.

L'esperto mon pud invece fare riferimento ad elementi quali 1a dichiarazione di
parte contenuta nell’atio d'acquisto del cespite.

In ogni case, in ordine al regime patdimomiale dell’esecutato, gualora dagli
elementi  complessivamente  in atti risulti  essere  intervenuta  sentenza  di
annullamento del matnmonio oppure di scioglimento o cessarione degh effett ciali
oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a
margine dell’aro di marrimonio, Pesperto procederd — laddove possibile — ad
acqguisine tale sentenza e a verificamne il passaggio in giudicato,

Infine, laddove il debitore esecutdto sia una societa, Pesperto acquisird altresi

certificato della Camera di Commercio.

Apl att del fasercoks st ¢ nanvenute estraro b mammenio der conugg debiton, dal guale
risulta che gh esecotat (G ;o corungat in regume di
comumone de bent, che Pesecutto (KGR © comueseo mregme & separizone
dei bema ¢ che Uesecutaro (GGG © cclibc. 5 ¢ inoltre. provveduto a repenre 1

certificann di residenza (Ch. Allegaio 7).

La scrivente Espertn, mssegna la presente refuosone tecnica di athoo, stenendo i aver
wssolto all'incarico ncevuto, e st orende disponibile all'Tllme GUE. per charimenn e/o

alel i wiratiliTe

&3
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La presente peneta viene depositata in Cancellenta con | sepuent allepurs
Allegato 1 - Cortispondenza

doc.] - Cormspondenzs LITC comune di Peezaoh

Alleare 2 — Visure caraseali

o, | — Visikee catustali

dow, 2 — Planlmeres: catsesali aftiak

i, 5 — et di magpps wniaaly

o2 — Mappe werreni sioeriche

dioe, 5 = Dapeziont ipodecire

Allegate 3 - Rilievo ed myuadrimento delPummolale oggetto del pignonmenieo
doc, | - Inspadramente wrbapo

dhiae. Za — Pianty di wilevd dellimmeshile al sulb 2

dioc 2l — Pianea & wileeve dell'immsahileal cals 3

dog.2e — Pianga di rilievs dellimiobile al sl 4

e 2d — Tianra di gilbevo dellimmobile olbe |1n.|'|u r

o B — Cambronaes ten state dei luoghs © phiame ten carastale dellimmobee @l sul 2

i, 3l — Combromto tom stado det loogld o ploameton catistale @ell unmobdo ol sul 3

o — Bowrapposiaose astr i mappe-giprcsa satellitnge

Albegmate 4 — Ribevo fotograbico

Allesgrarn 5 - Tirol di aoquusto

dio 1= A asscmaeiane enl bconeo (unee divisione Maomio B Toopeota del 1752008 sep, S0A28
e 2 — Ao di compruvendiie o roggite ded Motae T Clivien <B Mapoale ded 42200 mep. n 108720
doc. 3 — Ana di sennium povesn del 35104 Momeo N, Margad o del 151968, rep o 2188
doc. - Dachiaraeens & siiocessdone resimmenio pubblxo Netino M. R Caecia del 13121930
Allegnto 6 - Documentamone arbanistiea

doc 1 - Motz di reaso prof. 2270 del 15,1 1,205

doc,2 — Cemificnto di destinazions orbanistica

Allegara 7 - Certificati

Con osservanzia L'Esperto Stmatore
Napols, li 14 sertembre 2021 arch: Erminis Sicignano

Laperts Stmaiore Arch Prminly Ssciemons Eq.



