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Provincia di Napoli dallanno 1988 col numero 1023tnché all’Albo dei
consulenti tecnici del Tribunale di Napoli dallanr1995 col numero 8107,
veniva nominata esperto stimatore dal G.E. Dots¥ks nella procedura di
esecuzione immobiliare n. 218/22

Il Giudice dell’esecuzione, visto I'art. 173 bis cpc, atidh all’esperto il
seguente incarico: SEZIONE A: CONTENUTO

DELL'INCARICO DELL’ESPERTO STIMATORE
Il giudice dell’esecuzione incarica I'esperto stimatoligdovvedere agli
adempimenti di seguito
indicati: CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

e se il creditore procedente abbia optato per il depositoastificati
della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e tsarizioni gravanti sul
bene pignorato

oppure:

e seil creditore procedente abbia optato per il depositaelitificazione notarile
sostitutiva

Nel primo casodertificati delle iscrizioni e trascrizion), 'esperto deve precisare in
riferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per unquiripari ad almeno venti

anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramenteaestata richiesta in relazione
a ciascun soggetto che risulti proprietario (sudtaorta dei pubblici registri

immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a fi@/cche contro) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che d&@@ trascritto in data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoratoea sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietésulla scorta dei pubblici
registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo casaértificazione notarile sostitutiva I'esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati: &ecertificazione risalga sino
ad un atto di acquisto derivativo od originario ck& stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizionkepagnoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se dditore procedente abbia
depositato lestratto catastale attual@elativo cioé alla situazione al giorno del
rilascio del documento) e dstratto catastale storicolestratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considevae dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla datell'atto di acquisto derivativo
od originario antecedente di almeno venti anni laastrizione del
pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notalestitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali attuali e storicilidegmobili pignorati siano indicati
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nella detta certificazione.

L’esperto dovra immediatamente segnalare al G.Enmaulo di controllo della

documentazione se il creditore procedente anzichdusre la documentazione
ipocatastale o la certificazione notarile sostiuatisi sia limitato ad allegare

mere ispezioni ipotecarie telematicheontenenti I'elenco sintetico delle
formalita risultanti sullimmobile pignorato, attesche l'art. 567 c.p.c. impone il
deposito dei certificati delle iscrizioni e traszioni relative all'immobile nonché
dell'estratto del catasto, vale a dire, rispettivamte, di una attestazione,
proveniente da pubblico ufficiale, relativa alleswitanze dei registri immobiliari

nonché della copia conforme, sempre con attestazibnn pubblico ufficiale, di

una parte del registro del catasto. Poiché I'arb.75c.p.c.

impone l'allegazione esclusivamente della certfioae, la circostanza che
siano stati depositati dal creditore solo documeqtiali levisure, che non sono
affatto contemplati dalla norma, dovra

essere immediatamente segnalata al G.E. dall’espditt quale dovra
interrompere ogni ulteriore attivita.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il @@ procedente abbia

depositato ilcertificato di stato civiledell'esecutato. In difetto, I'esperto deve
procedere allimmediata acquisizione dello stess@cigando nel modulo di

controllo della documentazione lo stato civile deléeatato come risultante dal
certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto dnicmio, sempre in sede di
controllo preliminare (e fermo restando quanto r&stto in risposta al quesito n.
14) I'esperto deve acquisire dertificato di matrimoniorilasciato dal Comune
del luogo in cui sia stato celebrato, con indicamalelle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esata fosse coniugato in regime
di comunione legale ed il pignoramento non sia stamtificato al coniuge
comproprietario, I'esperto indichera tale circostanmel modulo di controllo
della documentazione di seguito indicato, al fine cdnsentire al giudice
I'adozione dei provvedimenti necessari.

L’esperto deve procedere al controllo della congitea della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.entro trenta (30) giorni dal presente giuramento
depositando in cancelleria MODULO di controllo dellocumentazione, in uso
presso I'Ufficio. Nel caso di esito POSITIVO dehtrollo, il modulo rechera la
dicitura “DOCUMENTAZIONE COMPLETA".

Nel caso di esito NEGATIVO del controllo, il modulechera la dicitura
‘“DOCUMENTAZIONE INCOMPLETA” e la richiesta di sotpwsizione

all'esame del G.E. In tale ipotesi, I'esperto desegnalare analiticamente i
documenti mancanti o inidonei ed in particolarevdietuale mancanza di
continuita delle trascrizioni.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetteldignoramento.

L’esperto deve precisare quali sianodiritti reali (piena proprieta; nuda
proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di 1/2, 1/4; ecc.) ed i beni oggetto
del pignoramento.



In ordine al primo profilo diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se |l
diritto reale indicato nell’atto di pignoramento m@sponda a quello in titolarita
dell’esecutato in forza dell'atto d’acquisto trastta in suo favore. Al riguardo:

e qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazioragi un diritto di contenuto
pil ampio rispetto a quello in titolaritd dell'esecutato (a€dsempio: piena
proprieta in luogo della nuda proprieta o dellusufto o della proprieta
superficiaria, intera proprieta in luogo della quota di 1/2; quota di 1/2 in luogo
della minor quota di 1/4; ecc.), ’esperto proseguira nelle operazioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento il dinft@ale effettivamente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai finil@stima);

e qualora l'atto di pignoramento rechi I'indicazione di wtiritto di contenuto
meno ampiorispetto a quello in titolarita dell’esecutato (aglsempio: nuda
proprieta in luogo della piena proprieta conseguenal consolidamento
dell usufrutto,; quota di 1/2 in luogo dell’intera proprieta,; quota di 1/4 in luogo
della maggior quotadi 1/2; ecc.), 'esperto sospendera le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per lerdet@zioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilobéni pignorat), in risposta al presente quesito
I'esperto deve precisare unicamente l'oggetto dgnpramento assumendo
come riferimento i dati di identificazione catagtaindicati nell'atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione nad¢edel bene, descrizione
alla quale dovra invece procedersi separatamentgsposta al quesito n. 2).

Al riguardo: a) nell'ipotesi di“difformita formali” dei dati di identificazione
catastale ati indicati nell’atto di pignoramento diversi da quellagli atti del
catasto alla data del pignoramento medesindesperto dovra precisare la
difformita riscontrata:

nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indzione del bene con dati di
identificazione catastali completamente errati iGadione di foglio catastale
inesistente o corrispondente

ad altra zona; indicazione di p.lla catastale stesie o corrispondente a bene
non in titolarita dell'’esecutato; indicazione dibsicatastale inesistente o
corrispondente a bene non in titolarita dell’esam)t I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazain

G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositaalttesi la documentazione
acquisita); nel caso in cui l'atto di pignoramentehiel'indicazione del bene
secondo una consistenza catastale non omogenetaiapguella esistente alla
data del pignoramento (segnatamente: indicazione del &@me dati del Catasto
Terreni laddove sul terreno vi era gia stata eaifficne di fabbricato oggetto di
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),sg&rto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazial G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altrasidcumentazione acquisita);
nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indzione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme rispetfoella esistente alla data
del pignoramento (indicazione di palla del C.F. @ €.T. gia soppressa e
sostituita da altra p.lla; indicazione di sub deF.Qgia soppresso e sostituito da
altro sub), I'esperto precisera:



e se la variazione catastale intervenuta prima dghgramento abbia avuto
carattere meramente nominale (nel senso cioe che albia comportato

variazione della planimetria catastale corrispotetead esempio, variazione per
modifica identificativo-allineamento mappe), nelafjcaso I'esperto proseguira
nelle operazioni di stima;

* se la variazione catastale intervenuta prima del pignongmnabbia avuto
carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia ctatgpovariazione della
planimetria catastale corrispondente: ad esempgorie e modifica), I'esperto
informera immediatamente il G.E. per le determioaizi sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessariapaiutazione del caso;

e nell'ipotesi di“difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale
(difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetridi cui ai dati di
identificazione catastatead esempio, fabbricato interamente non accatastét
C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversdistribuzione di fatto dei vani,
ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni dimiassumendo come

oggetto del pignoramento il bene quale effettivaimessistente (rinviando alla
risposta al quesito n. 3 per 'esatta descriziagledlifformita riscontrate).

In ogni caso, l'esperto deve assumere come datiifdiimento unicamente
I'indicazione delcomune censuario, foglio, p.lla e sub catastdlidati di altro
tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e latiee modifiche non devono
essere presi in considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorseagto alla rendita; classamento;
ecc. non devono essere riportate nel testo dddaiose.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati d@ei terreni oggetto di
pignoramento, l'esperto stimatore deve sempretaffist unasovrapposizione
delle ortofoto o delle foto satellitarireperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI. L’esperto devergaesplicitamente atto nella
relazione in risposta al presente quesito ed insde sovrapposizioni effettuate
sia nel testo della relazione, che negli allegédith stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento sianteressati (in tutto od in
parte) da procedure despropriazione per pubblica utilitd’esperto acquisira
la relativa documentazione presso gli uffici conepét e fornira adeguata
descrizione delle porzioni interessate dalle dettecedure (stralciandole dalla
descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi maere allaformazione— sulla
base delle caratteristiche dei beni pignorati ed agni caso in modo da
assicurare la maggiore appetibilita sul mercato lilegessi — diuno o piu lotti
per la vendita indicando per ciascun immobile compreso nel l@ftmenotre
confini ed idati di identificazione catastaléon indicazione in tal

caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionati cortigiome, preferibilmente
mediante I'esatta indicazione dei dati catastafjlidenmobili confinanti (foglio,
p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempi@;\strada; ecc.). L'esperto non
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deve limitarsi a riportare genericamente la dizidimemobile confinante con
fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti laddove sia indispensabile e comunque previa
istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui siargpecificamente indicate e
motivate le esigenze di indispensabilita) ed aummizone dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazionamoee dell’accatastamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitame approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esgte deve assicurare la maggiore
appetibilita dei beni. In particolare, la suddivise in lotti deve essere evitata
laddove l'individuazione di un unico lotto rendaupappetibile il bene sul
mercato. In ogni caso, l'esperto deve evitare nmiitil del possibile la
costituzione di servitu di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni compamti ciascun lotto e

procedere alla descrizione materiale di ciascuntéot_’esperto deve procedere
alla descrizione materialai ciascun lotto, mediante I'esatta indicazionelael
tipologia di ciascun immobile, della suabicazione(citta, via, numero civico,

piano, eventuale numero d’interno), deglccessi delle eventualipertinenze

(previo accertamento del vincolo pertinenziale sublase delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentata in catadiella scheda
catastale, delle indicazioni contenute nell’atto digaisto nonché nella relativa
nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e segfyvi di cui all’art. 817 c.c.),

degli accessori, degli eventuali millesimi di pacbmuni, specificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la ohestione della zona e dei
servizi da essa offerti nonché le caratteristicleledzone confinanti.

Con riguardo allepertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedera
alla descrizione di beni dotati di autonomo idanéfivo catastale (salvo che si
tratti di beni censiti come “beni comuni non cenigip Con riferimento al
singolo bene, devono essere indicate event@tiazioni condominiali(es. posti
auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'alteaz interna utile, la composizione
interna, la superficie netta, il coefficiente wtiato ai fini della determinazione
della superficie commerciale, la superficie comrasec medesima,
'esposizione, le condizioni di manutenzione, leattaristiche strutturali,
nonché le caratteristiche interne di ciascun imnmbprecisando per ciascun
elemento l'attuale stato di manutenzione e — par igipianti — la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso candy, i costi necessatri al loro
adeguamento. In particolare, I'esperto deve pre@sse I'immobile sia dotato di
attestato di prestazione energetieaquantificare — in caso di assenza — i costi
per I'acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziatddeo eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscgalla via
pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a teraicomunque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprietaalstesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziatalamione ad esempio a
fabbricati per i quali I'accesso con mezzi rotaksiia possibile solamente
attraverso il passaggio su cortile di proprietduessea di un terzo o dell'esecutato
medesimo e che non sia stato pignorato.
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Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposl presente quesito, I'esperto
deve sempre inserire gia nel corpo della relazigaenon solamente tra gli

allegati) unnumero sufficiente di fotografieL'inserimento delle fotografie nel

corpo della relazione mira infatti a rendere agevole langwensione della

descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegata#lazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve proced#res alla predisposizione
di planimetria

dello stato reale dei luoghiAnche la planimetria deve essere inserita sia in
formato ridotto nel testo della relazione (in modo da dere agevole la
comprensione della descrizione fornita), sia in formatdinario in allegato alla
relazione medesima.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catat# del bene pignorato.
L’esperto deve procedere atlentificazione catastaledei beni pignorati per
ciascun lotto. Al riguardo, I'esperto:

e deve acquisireestratto catastale anche storiguer ciascun bene aggiornato
all'attualita, nonché | aplanimetria catastale corrispondentéprocedendo

SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegata aklazione o precisando
eventualmente l'assenza della stessa agli atti @atasto). In particolare,

nellipotesi in cui il primo atto dacquisto anteme di venti anni alla

trascrizione del pignoramento (come indicato nedkxtificazione ex art. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare anteceddiat meccanizzazione del
Catasto, l'esperto dovra produrre l'estratto catalst storico anche per |l

periodo precedente la meccanizzazione;

e deve ricostruire lastoria catastaledel bene, indicando le variazioni
intervenute nel tempo e precisando — nel caso diahili riportati in C.F. — la
p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale @ldbricato sia stato edificato. A
questo proposito, e sempre necessario che l'esperto Qreéwiti i passaggi
catastali intervenuti dalla originaria p.lla del T. alla p.lla attuale del C.F.
(producendo sempre la relativa documentazione pipstto);

e deve precisare #satta rispondenza formaleei dati indicati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonckémegozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando Meetuali difformita (quanto a
foglio, p.lla e subalterno); - deve indicare Igariazioni (riguardanti
esclusivamente i dati identificativi essenzialimame censuario, foglio, p.lla e
subalterno) che siano state eventualmente richidateesecutato o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenute in wnmanto successivo rispetto alla
trascrizione dei dati riportati correttamente negporamento, precisando:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella coesizgd materiale
dell'immobile (ad esempio, scorporo o frazionamenioud vano o di una
pertinenza dell’'unita immobiliare che vengono apedirad un’altra; fusione di
piu subalterni), nel qual caso I'esperto informi@.E. per le determinazioni sul
prosieguo;

se a tali variazioni non corrisponda una modifialan consistenza materiale
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dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle pap

In risposta al presente quesito, I'esperto devecigae altresi le eventuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riporéanella
planimetria catastaleorrispondente. Al riguardo, I'esperto:

e in primo luogo, deve procedere abavrapposizione della planimetridello
stato reale dei luoghi (predisposta in rispostagaksito n. 2) con la planimetria
catastale; - in secondo luogo, nel caso di riscorgrdifformita:

deve predisporre appositplanimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate tbfmita, inserendo la detta
planimetria sia in formato ridotto nel testo detielazione in risposta al presente
quesito, sia in formato ordinario in allegato allalazione medesima;

deve quantificare i costi per I'eliminazione delle risaaté difformita.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schematsiotdescrittivo del
lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposg — per ciascun lotto
individuato e descritto in risposta ai precedentiegiti — del seguenfarospetto
sintetica LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICQ) - piena ed intera (oppure
quota di 1/2, di 1/3ecc.) proprieta (o altro diritto reale) dappartamento( o
terreng) ubicato in alla via n. :
piano int.

____;ecomposto da , confina con a sud, con a
nord, con___ ad

ovest, con___ad est; e riportato neC.F. (0 C.T.) delComune di__

al foglio ,plla __ (ex
p.lla 0 gia scheda ) , sub ; 1l descritto
stato dei luoghi corrisponde alla consistenza ctaties(oppure, non corrisponde
in ordine a ); vi e concessione edilizia (0 in sanatoria) n.
del__ , cui e conforme lo stato dei luoghi (oppure, non e conformardine a_

); oppure, lo stato dei luoghi e conforme (o difforme

) rispetto alla istanza di condono_n. presentata il , oppure ,

I'immobile e abusivo e a parere dell’esperto stimatow® o non puo) ottenersi
sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppe&rnon risulta) ordine di

demolizione del bene; ricade in zona

(per il terreno);

PREZZO BASE euro :LOTTO n. 2: ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deraire le informazioni sopra
indicate in via di estrema sintesi e secondo i critelladeubblicita commerciale,
atteso che il prospetto e destinato ad essere inseritbordmanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo stheper la pubblicazione di
awviso per estratto sulla testata giornalisticaesperto deve quindi evitare
descrizioni di carattere discorsivo od eccessivaekmghe.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei paggi di proprieta in
relazione al bene pignorato.L’'esperto stimatore deve procedere alla
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ricostruzione ditutti i passaggi di proprietaelativi ai beni pignorati intervenuti
fra la trascrizione del pignoramento e risalendajteoso, al primo passaggio di
proprieta trascritto in data antecedente di ventnra alla trascrizione del
pignoramento

A questo riguardo, I'esperto: deve sempre acquisireia integralel’atto o gli
atti di acquisto del bene in favore del

soggetto esecutat(ad esempio: compravendita; donazione; permuéssimne
di diritti reali; assegnazione a socio di coopekatj ecc.), atto od atti che
devono essere inseriti tra gli allegati alla relaag;

puo procedere ad acquisire in via integrale altregi atti d’acquisto precedenti
laddove ne sussista I'opportunita (ad esempio: lagdsim dubbio se determinate
porzioni del bene siano state oggetto di trasfentagladdove sia opportuno
verificare — specie ai fini della regolarita urbastica — la consistenza del bene al
momento di un determinato passaggio di proprieta; ecccpdendo in tal caso
all'inserimento degli stessi tra gli allegati all@lazion e.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedesgua ripetizione
degli accertamenti gia riportati nella documentaeioipocatastale o nella
certificazione sostitutiva depositate ex art. 567

c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dese risultare che la
consistenza catastale del bene sia diversa da quatlaale (ad esempio:
indicazione di una p.lla o sub diversi da quelliuali), I'esperto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via viaseguiti, incrociando i

dati risultanti dagli atti di alienazione con lestiltanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’espertardoconsentire di comprendere
se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetipassaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento fdibbricati, 'esperto deve
specificare in termini esatti su quale originariagdli terreno insistano i detti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catesfaon evidenziazione della
p.lla interessata). Nella ricostruzione dei trasienti, I'esperto non deve
limitarsi ad indicazioni di carattere generico edpiarticolare riferire che l'atto
riguarderebbe “i beni sui quali e stato edificatdfabbricato” senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentarepassaggi catastali
intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitoreeesitato ma appartenenti
allo stesso in regime dgéomunione legale con il coniugd’esperto stimatore
eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo cteliuge non debitore dalla
data dell'atto di acquisto. L’'esperto segnalera

tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di dsspione compiuti dal coniuge
non debitore e/o l'esistenza di iscrizioni ipotdearod altre formalita
pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di seduesonservativo; trascrizione
di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producentpia della nota di
iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari: 1) Atto anteriore al ventennio avente naturaatio mortis
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causa Nel caso in cui il primo atto antecedente di vamini la trascrizione del
pignoramento abbia natura datto mortis causa(trascrizione di denunzia di
successione; trascrizione di verbale di pubblicaeiali testamento), I'esperto
dovra eseguire autonoma ispezione presso i registmobiliari sul nominativo
del dante causa, individuando I'atto d’acquistofavore dello stesso e risalendo
ad un atto inter vivos a carattere traslativo (adempio: compravendita,;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.). &ora l'atto individuato
abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tirdi atto inter vivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio: divisionEdsperto dovra procedere
ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atioter vivos a carattere
traslativo nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurdéndividuazione di un atto
inter vivos a carattere traslativo sebbene condotti&roso per un considerevole
lasso di tempo, I'esperto dara conto di tale cilmaza nella relazione. In tal caso,
'esperto precisera comungque se quantomeno I'mt@ste nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggettacetdi dai Registri Immobiliari.

e Atto anteriore al ventennio avente naturaadio inter vivos a carattere non
traslativo. Nel caso in cui il primo atto antecedente di veamtni la trascrizione
del pignoramento abbia natura dito inter vivos a carattere non traslativad
esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti egeg ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causaindividuando Iatto
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo adaito inter vivos a carattere
traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: coengndita; donazione;
permuta; cessione di diritti reali; ecc.). 3) Tenieacquisiti conprocedura di
espropriazione di pubblica utilitaNel caso di fabbricati edificati su terreni
acquisiti conprocedura di espropriazione di pubblica utilittad esempio, nel
caso di convenzioni per l'edilizia economica e daps®), I'esperto acquisira
presso la P.A. competente la documentazione ralalilemissione dei decreti di
occupazione d’'urgenza e/o di esproprio, precisando difetto dell’adozione di
formale provvedimento di esproprio — se sia intanta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogrormazione utile al
riguardo (anche con riguardo ad eventuali contesrzim atto). 4) Beni gia in
titolarita di istituzioni ecclesiasticheNel caso di beni in origine in titolarita di
istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani pesostentamento del clero; mense
vescovili; ecc.), I'esperto precisera se lintestae nei registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dRegistri Immobiliari. 5)
Situazioni di comproprieta.L’'esperto avra sempre cura di riscontrare la
eventualesituazione di comproprietaei beni pignorati, anche con riferimento
al dante causa del debitore esecutato, con la specifbne della sua natura
(comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e dellasara delle quote di
ciascuno dei partecipanti. 6) Esistenzalditto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi l'atto di acquisto del bene in capo'emécutato contenga una
riserva di usufruttoin favore del dante causa o di un terzo, I'espettivra
avere cura di verificare sempre e se tale riserva stata trascritta e se
'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo cuasira il certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di mattejuest’ultimo.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene cedpignorati sotto il profilo
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edilizio ed urbanisticoL’'esperto deve procedere alla verifica della regolarit
dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanisticandicando:

'epoca di realizzazione dell'immobijegli estremi esatti del provvedimento
autorizzativo(licenza edilizia n. ; concessione

edilizia n, ; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIAN._;

ecc.); la rispondenza della costruzione alle previsioni del predimento
autorizzativo

Al riguardo, l'esperto deve procedere allacquisie presso il competente
ufficio tecnico comunale di copia del provvedimemtatorizzativo, nonché dei
grafici di progetto allegati. Tale documentaziome e essere sempre allegata alla
relazione di stima. Si sottolinea al riguardo comajsposta al presente quesito,
'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere pedisg@mente quanto riferito
dagli uffici tecnici comunali, dovendo procederdcaomamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con rigoaralla verifica della
rispondenza della costruzione alle previsioni depedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui [l'ufficio tecnico comunale comughi I'assenza di
provvedimenti autorizzativsotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbrato
pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presbit@ epoca di realizzazione del
fabbricato. A questo riguardo ed a mero titolo epébficativo, I'esperto potra
utilizzare ai fini della datazione dell'epoca di costrug@ i) schede
planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie agsjbili presso gli uffici
competenti e societa private; iii) informazioni desbili dagli atti di
trasferimento (ad esempio, qualora l'atto contengesdtta descrizione del
fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipol@gicostruttiva utilizzata; v)
contesto di ubicazione del bene (ad esempio: cesttnico della citta). In nessun
caso I'esperto stimatore potra fare affidamentole@sigo sulla dichiarazione di
parte contenuta nell’atto di acquisto secondo dufabbricato sarebbe stato
edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’acaerénto sopra compiuto — per
I'edificazione del benein data antecedente al 1.9.1967l cespite sara
considerato regolare (salvo che per le eventuatieatate modifiche dello stato
dei luoghi che siano intervenute in data successimarelazione alle quali
I'esperto procedera ad un autonoma verifica de#gittimita urbanistica delle
stesse e — in difetto — all’accertamento della $alita/condonabilita di cui in
prosieguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell'accertato sopra compiuto — per
I'edificazione del benein data successiva al 1.9.1967in difetto di
provvedimenti autorizzativi il cespite sara consade abusivo e l'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilita/condbitita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui ['ufficio tecnico comunale comghi l'esistenza di
provvedimenti autorizzativsotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbrato
pignorato ma non sia in grado di consegnare allesp copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie digptto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita dell'archivio; sequestroepale; ecc.), I'esperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione ital senso (contenente altresi
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I'indicazione delle ragioni della mancata consegnagrtificazione che sara
inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformitae/o modifichedel fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito pedo deve precisare
analiticamente le difformita tra I&ituazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella planimetria di progetto Al riguardo, ai fini dell’opportuna

comprensione l'esperto:

- deve procedere allaovrapposizione della planimetridello stato reale dei
luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) darplanimetria di progetto; -
nel caso di riscontrate difformita: deve predispom@ppositaplanimetria dello

stato reale dei luoghi con opportuna indicazione afica delle riscontrate
difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatoaitb nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sisoimfato ordinario in allegato alla
relazione medesima;

deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatdelle difformita riscontrate
ed i costi della medesima secondo quanto di seguattisato.

In caso di opere abusivelesperto procedera come segue: anzitutto,
verifichera la possibilita di

sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 1880 del 2001e gli
eventuali costi della

stessa; in secondo luogo ed in via subordinataifiechera I'eventuale avvenuta
presentazione distanze di condono (sanatoria c.d. special@recisando: il
soggetto istante e la normativa in forza della quailstdinza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istamizsensi degli artt. 31 e
seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure aiisgéeiart. 39 della legge

n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 deLDn. 269 del 2003 convertito
in legge n. 326 del 2003); lo stato della procedymesso gli uffici tecnici
competenti (pareri; deliberazioni; ecc.); i costelth sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrisporsile la conformita del
fabbricato ai grafici di progetto depositati a cedo dell'istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuali diffiid); in terzo luogo ed in via
ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — dini della domanda in
sanatoria che l'aggiudicatario potra eventualmeptesentare — se gli immobili
pignorati si trovino o meno nelle condizioni pregislall’art. 40, comma 6, della
legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 dePR. n. 380 del 200(gia art.
17, comma 5, della legge n. 47 del 1985). A quiistia riguardo, lI'esperto
deve: determinare la data di edificazione dellimmeb#iecondo le modalita
sopra indicate; chiarire se — in ragione della dada edificazione come sopra
determinata o comunque delle caratteristiche deplere abusive — 'immobile
avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorecui alle disposizioni di
seguito indicate:

art. 31 e seguenti della legge n. 47 del 198%linea di principio, immobili ed

opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1988 alle condizioni ivi

indicate);art. 39 della legge n. 724 del 1994 linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle caranhi ivi indicate);
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art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in leggg. 326 del 2008n linea di
principio, opere abusive ultimate entro la data del32003 ed alle condizioni
ivi indicate); verificare la data delle ragioni del edito per le quali sia stato
eseguito il pignoramento o intervento nella proaeduespropriativa. Al
riguardo, I'esperto deve far riferimento al creditemporalmente piu antico che
sia stato fatto valere nella procedura espropriat{gia dal creditore pignorante,
sia da uno dei creditori intervenuti), quale risardte dagli atti della procedura;
concludere infine — attraverso il combinato dispogstelle verifiche sopra
indicate — se ed eventualmente in base a qualedbfiposizioni di legge sopra
indicate I'aggiudicatario possa depositare domarmiaanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od @peabusive, I'esperto deve
indicare — previa assunzione delle opportune infarioni presso gli uffici
comunali competenti Helativi costi

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'egpeleve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dellimmobile assumendo le opportune
informazioni presso i competenti uffici comunali ggantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esistenza detlechiarazione di agibilitaed
acquisirecertificato aggiornato di destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli utécnici competenti entro un
tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o coquendi risposta incompleta,
I'esperto stimatore depositera istanza al giudieledecuzione per I'emissione
del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attualell'immobile. L’esperto
stimatore deve precisare se I'immobile pignorata siccupato daldebitore
esecutatoo da soggetti terzi Nel caso di immobile occupato daggetti terzi
I'esperto deve precisare il titolo in forza del deabbia luogo I'occupazione (ad
esempio: contratto di locazione; affitto; comodat@rovvedimento di
assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppur@ 4difietto — indicare che
I'occupazione ha luogo in assenza di titolo. In iogaso, laddove I'occupazione
abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indical’'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla mtme. Laddove si tratti di
contratto di locazione o di affitto, I'esperto dewerificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventualeadditrilascio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilasdiel caso di immobile occupato
da soggetti terzi, I'esperto deve inoltre acquisire cértifo

storico di residenza dell’'occupante.

Nel caso diimmobile occupato da soggetti terzi con contratto ldcazione
opponibile alla procedurdad esempio, contratto di locazione registrato atad
antecedente al pignoramento), I'esperto verifichezadl €anone di locazione sia
inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a djaerisultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al gieeli dell’'esecuzione ed
all’eventuale aggiudicatario di procedere alle deténazioni di cui all'art.
2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcun titoloanditolo
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non opponibile alla proceduraad esempio, occupante di fatto; occupante in
forza di contratto di comodato; ecc.), I'esperto pedera alle determinazioni di
seguito indicate: in primo luogo, quantifichera il canodelocazione di mercato
di un immobile appartenente al segmento di merdatbimmobile pignorato; in
secondo luogo, indichera lI'ammontare di una eveletuandennita di
occupazione da richiedersi al terzo occupante (teloeconto di tutti i fattori che
possano ragionevolmente suggerire la richiesta di undemmita in misura
ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, qualtitolo di esempio: la
durata ridotta e precaria dell’occupazione; I'obgb di immediato rilascio
dell'immobile a richiesta degli organi della proag@; I'esigenza di assicurare
la conservazione del bene; ecc.).

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridi gravanti sul bene.
L'esperto deve procedere alla specificazione dicoli ed oneri giuridici
gravanti sul beneln particolare ed a titolo esemplificativo, I'espo stimatore
deve: verificare — in presenza di trascrizioni dgmoramenti diversi da quello
originante la presente procedura espropriativa -plendenza daltre procedure
esecutiverelative ai medesimi beni pignorati, riferendo ltate delle stesse
(assumendo le opportune informazioni presso la elerta del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente qule@ espropriativa,
'esperto ne dara immediata segnalazione al giudied’esecuzione al fine
dell’'adozione dei provvedimenti opportuni relatalla riunione; verificare — in
presenza di trascrizioni di domande giudiziali suighmobili pignorati — la
pendenza dprocedimenti giudiziali civilirelativi ai medesimi beni pignorati,
acquisendo copia dell'atto introduttivo e riferendirca lo stato del detto
procedimento (assumendo le opportune informazioesgo la cancelleria del
Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata adliazione; acquisire copia
di eventualeprovvedimento giudiziale di assegnazione al coniudgla casa
coniugale; acquisire copia di provvedimenti impositdi vincoli storico-
artistici; verificare — per gli immobili per i quali sia egente un condominio —
I'esistenza dregolamento condominiale la eventuale trascrizione dello stesso;
acquisire copia deglatti impositivi di servitusul bene pignorato eventualmente
risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risilb essere stati eseguiti
provvedimenti dsequestro penalé@nche in data successiva alla trascrizione del
pignoramento), I'esperto acquisira — con l'ausilitel custode giudiziario — la
relativa documentazione presso gli uffici competedépositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del séqu@gonché, eventualmente,
copia della nota di trascrizione del provvedimenicsequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provwegiti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto devdtiaandicare in sezioni separate
gli oneri ed i vincoli che restano a carico dell@grente e quelli che sono
invece cancellati o comunque regolarizzati nel estd della proceduraln
particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
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Tra questi si segnalano in linea di principio: Domande giiadit

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubaturan@mzioni matrimoniali e
provvedimenti

di assegnazione della casa coniugale al coniuge; Altrigpksiitazioni d’'uso (es.
oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,

abitazione, ecc.), anche di natura condominiale; Provredii di imposizione di
vincoli storico- artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolasiznel contesto

della procedura. Tra questi si segnalano: Iscrizjpotiecarie;

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziev@@equestri conservativi; ecc.);
Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione Id®sto della regolarizzazione
come determinato in risposta al quesito n. 6 e &xipazione che tale costo e
stato detratto nella determinazione del prezzo lbhs#sta laddove non si sia
proceduto alla regolarizzazione in corso di procagDifformita Catastali (con

indicazione del costo della regolarizzazione conetemninato in risposta al

quesito

n. 3 e la precisazione che tale costo e stato ttetn@lla determinazione del

prezzo base d’asta laddove non si sia proceduaedjolarizzazione in corso di
procedura).

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

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignoratadano su suolo
demaniale, precisando se vi sia stato provvedimentiedassamento o se sia in
corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di adttipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i begnprati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancaeata tali pesi, ovvero se il diritto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieth patura concessoria in virtu di
alcuno degli istituti richiamati. In particolare;esperto verifichera laddove
possibile — per il tramite di opportune indagini catastaili ttolo costitutivo e la
natura del soggetto a favore del quale sia costitili diritto (se pubblico o
privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privatges. persone

fisiche; istituti religiosi privati quali mense vasvili e relativi successori)

I'esperto verifichera — acquisendo la relativa dosentazione — se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisetlad piena proprieta per

usucapione (ad es., laddove loriginario enfiteuta livellario, od un suo

successore, abbia ceduto ad altri per atto tra V@vipiena proprieta del fondo

senza fare alcuna menzione degli oneri su di essvagti 0 comungue

garantendo lI'immobile come libero da qualunque gmae e siano decorsi

almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore dsoggetto pubblico I'esperto
verifichera se il soggetto concedente sia un’amsiiazione statale od
un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso fieléra se sussistano i
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presupposti per considerare il diritto estinto &nsi degli artt. 1 della legge n.

16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) opraufavore di ente locale in

forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazeventualmente ai sensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la retattocumentazione sia presso
I'ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici dektsore B.C.A. della Regione

Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultamsdenza di atti di affrancazione
del bene, I'esperto sospendera le operazioni di séndepositera nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile su#l spese di gestione
dell'immobile e su eventuali procedimenti in cordoesperto deve fornire ogni
informazione concernente

importo annuo delle spese fisse di gestione o utenzione (es. spese
condominiali ordinarie); eventuali spese straordenajia deliberate ma non
ancora scadute; eventuali spese condominiali seatut pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della

perizia ; eventuali procedimenti giudiziari in corso rateal cespite pignorato.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beri'esperto deve indicare Il
valore di mercato

dell'immobile nel rispetto delle definizioni e dei procedinti di stima di cui
agli standard di

valutazione internazionali (in particolareinternational Valuation Standard
IVS; European Valuation Standard EVpe di cui alCodice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'espertdeve utilizzare i metodi del
confronto di mercato Market Approacl), di capitalizzazione del reddito
(Income Approach e del costoQost Approach, secondo le modalita precisate
negli standard sopra citati e giustificando adegraente il ricorso all’'uno od
all'altro metodo in riferimento alle condizioni de&so di specie.

A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENp®cedere alla
esplicita specificazione dei dati utilizzati per latima e delle fonti di
acquisizione di tali dati depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di algzione di altri immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato @spite pignorato; decreti di
trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggsttoobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignoraiibdell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare del’Agenzia delle Entrate; ecc

Nel caso di dati acquisiti presso operatori protesdi (agenzie immobiliari;
studi professionali; mediatori; ecc.), 'espertoete

indicare il nominativo di ciascun operatore interpella@d (esempio: agenzia
immobiliare_
con sede in )

precisare i dati forniti da ciascun operatore (cmlicazione dei valori minimo e
massimo comunicati da ciascuno di egsigcisare in maniera sufficientemente

16



dettagliata le modalita di determinazione dei dafibrniti dall’operatore
(attraverso il riferimento ad atti di compravenditalla data degli stessi; alla
tipologia degli immobili oggetto di tali atti; egc.

L’'esperto potra inoltre acquisire informazioni amifdella stima anche presso
soggetti che abbiano svolto attivita di custodedgiario e/o professionista
delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'espeprocedera a reperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decretiakferimento rilevanti ai fini

della stima), che saranno allegati alla relaziarsticha.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A
MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato I'espedtve procedere al calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indica®o della superficie
commerciale, del valore al mq e del valore totagponendo analiticamente gl
adeguamenti e le correzioni della stim& questo riguardo, I'esperto deve
precisare tali adeguamenti in maniera distinta groneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’'uso e manutenzione, lostitpossesso, i vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché ep eventuali spese
condominiali insolute. L’esperto NON DEVE MAI deteadal valore di mercato
il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e $@izioni pregiudizievoli a carico
della procedura (segnatamente: iscrizioni ipoteeari trascrizioni di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservgtiv

Nella determinazione del valore di mercato di imihathe — alla luce delle
considerazioni svolte in risposta al quesito n. ianototalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili I'esperto procedera come segue: nell'ipotesi um risulti
essere stato emessodine di demolizionedel bene, I'esperto quantifichera il
valore del suolo e dei costi di demolizione depjere abusive; nell'ipotesi in cui
non risulti essere stato emessodine di demolizionedel bene, I'esperto
determinera il valore d’'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato c@ogera, I'esperto proporra al
giudice dell’esecuzione ysrezzo base d’astdel cespite che tenga conto delle
differenze esistenti al momento della stima tra la viendi libero mercato e la
vendita forzata dellimmobile, applicando a questouagdo una riduzione
rispetto al valore di mercato come sopra individuatlla misura

ritenuta opportuna in ragione delle circostanze dako di specie (misura in
ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valoientercato) al fine di
rendere comparabile e competitivo I'acquisto ineselil espropriazione forzata
rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esfgecome tali differenze possano
concretizzarsi: nella eventual@ancata immediata disponibilit@lell'immobile
alla data di aggiudicazione; nelle eventuali diversnodalita fiscali tra gli
acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sedevendita forzata; nella mancata
operativita dellagaranzia per vizi e mancanza di qualitéa relazione alla
vendita forzata; nelle differenze indotte sia ddhesi cicliche del segmento di
mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle atéeristiche e dalle condizioni

17



del’ immobile (deperimento fisico, obsolescenze itunati ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data deltans e la data di
aggiudicazione; nella possibilita che la venditababluogo mediante rilanci in
sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quatalivisa per gli immobili
pignorati per la sola quotaNel caso il pignoramento abbia ad oggetto una
guota indivisa I'esperto deve procedere alla valutazione detilagjuota.

L'esperto deve precisare inoltre se la quota ioldiita dell’esecutato sia
suscettibile di separazione in natura (attraveigé ta materiale separazione di
una porzione di valore esattamente pari alla qubtegperto deve infine chiarire
gia in tale sede se 'immobile risulti comodamedtitasibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponesédadel caso una bozza di
progetto di divisione.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato cie, dell’'ufficio anagrafe

e della Camera di Commercio e precisare il regimerpabniale in caso di

matrimonio. In risposta al presente quesito, I'esperto stimatdeve anzitutto
indicare la residenza anagrafica del debitore esetu alla data del
pignoramento, nonché alla data attuale, acquiseadtepositandaertificato di

residenza storicoilasciato dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPREertificato di stato civile
dell’esecutato. In particolare, in caso di esistenzarapporto di coniugio,
I'esperto deve acquisireertificato di matrimonio per estrattpresso il Comune
del luogo in cui e stato celebrato il matrimonio, verificand'esistenza di
annotazioni a margine in ordine al regime patrimalei prescelto. Il regime
patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPREficao alla luce di tali
certificazioni. L'esperto non puo invece fare rifeento ad elementi quali la
dichiarazione di parte contenuta nell’atto d’acquisiel cespite. In ogni caso, in
ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualo dagli elementi
complessivamente in atti risulti essere intervenuta seratali annullamento del
matrimonio oppure di scioglimento o cessazione defktti civili oppure di
separazione personale e tale sentenza non risudéresstata annotata a margine
dell'atto di matrimonio, I'esperto procedera — lamde possibile — ad acquisire
tale sentenza e a verificarne il passaggio in giath.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una s@Giéesperto acquisira altresi
certificato della Camera di Commercio

Tutto cio premesso, sulla base dei sopralluogkttefati e sulla base della
documentazione acquisita ed allegata agli atti di uffisi@labora la presente
relazione di consulenza tecnico- estimativa che s#iGokta come segue:

2) RISPOSTAAIQUESITI

2) RISPOSTA Al QUESITI
CONTROLLO PRELIMINARE

Nel fascicolo di ufficio & presente la relazione notarildata dal notaio Giulia
Messina Vitrano che riporta le trascrizioni deiltith provenienza fino al
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primo antecedente al ventennio dalla trascriziaiemnoramento.

Sono allegati alla presente il certificato di stato civie@nnotazioni e
residenza storica dell'esecutata.

QUESITON.1

Il bene oggetto di pignoramento € sito in Castel Volturnoial&Fiume Dora Baltea
n.41.

Trattasi di una casa di abitazione unifamiliaranposta di due vani , corridoio,
cucina, bagno e terrazzino a livello rialzato, conostante zonetta di terreno, con
accesso dalla strada comunale.

L'immobile confina con proprieta La Montagna, proprietadirdi e con
strada comunale. La planimetria catastale e confatfaesituazione di

fatto.

QUESITO N.2

Il bene oggetto di pignoramento € sito in Castel Volturnoial&Fiume
Dora Baltea n.41. Esso e riportato al catasto deucendi Castel

Volturno al foglio 26 particella 871.
Il bene si presenta in scadente stato di manutenzione.
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AQUESITO N.3

Da una visura storica effettuata dalla scriventsult@no i
seguenti dati catastali : Comune di Castel Voltufoglio 26
particella 871 categoria A/4 classe 3 consistenza \@ni

superficie catastale totale 75 mq incluse areeest®epRendita
€ 119,30.

C'e corrispondenza dei dati indicati nell'atto di pignoezuo e nella
nota di trascrizione. La planimetria catastale & canéoalla
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situazione di fatto.

QUESITON.4
LOTTO UNICO - piena ed intera proprieta della casa unifamiliaréta nel
comune di Castel Volturno al civico 41 del Viale Fe Dora Baltea.

costituito da due vani, corridoio, cucina, bagnaerazzino a livello rialzato,
con circostante zonetta di terreno. Superficie atiing 75.

L'immobile confina con proprieta La Montagna, propgta Riccardi e con
strada comunale.. Esso € riportato al catasto deinzine di Castel Volturno al
foglio 26 particella 871

La planimetria catastale &€ conforme alla situazione di fatt

L'immobile é stato edificato con Permesso di Costeun Sanatoria n.325/06
rilasciato dal Comune di Castel Volturno in data 20..2006.

Lo stato di luoghi & conforme ai titoli autorizzativi.
PREZZO BASE del Lotto Unico euro 27.000,00

QUESITON.5
| passaggi di proprieta, i frazionamenti e le variazionastdli relativi al
bene oggetto di pignoramento sono i seguenti:
I'immobile & pervenuto a xxxxx per la quota di moteella piena
proprieta giusto atto di compravendita del 16.3.2007 pgaurDel
Balzo Alessandra trascritto il 19.3.2007 ai nn. 8760®da potere di
XXxXxxxx Carmela e xxxx Luigi.
Ai predetti detto immobile, per la quota di ¥z ciase, € pervenuto
per atto di compravendita del 12.7.1984 per notaio hillecClaudio
da potere di xxxxxxNicola.

QUESITO N.6

L'immobile é stato edificato con Permesso di Castrim Sanatoria n.325/06
rilasciato dal Comune di Castel Volturno in datal22006.

Lo stato di luoghi € conforme ai titoli autorizzativi.

QUESITO N.7
L'immobile é libero.
QUESITON.8
Nel ventennio il bene e gravato dalle seguenti formalitgipidizievoli:

iscrizione nn. 18708/6888 del 19.3.2007 a favore di Bancat®ldei
Paschi di Siena spa contro xxxxx sulla piena propdetimmobile in
oggetto;
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Tracsrizione nn. 18726/13653 del 23.5.2012 nasanteerbale di
pignoramento del 28.2.2012 a favore di Siena Mortgagagsptro Xxxxx
sulla piena proprieta dell'immobile in oggetto;

Tracsrizione nn. 39209/31018 del 21.10.2022 nasadmtierbale di
pignoramento del 22.7.2022 a favore di Siena NPL srl contxx sulla
piena proprieta dell'immobile in oggetto.

Il bene non ricade su suolo demaniale.
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QUESITON.9

QUESITON.10

Non e stata riscontrata l'esistenza di pesi od oneri di &fim
QUESITON.11

Non esiste amministrazione
condominiale.

QUESITON.12
Si procedera, di seguito, alla determinazione del valokrétte unico.

Ai fini della determinazione del valore di stima é&iproceduto adoperando il
Metodo sintetico o comparativo

Il procedimento in esame si basa su una semplicsiderazione : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a detetnpnezzi e ipotizzabile che
anche il bene preso in considerazione, avente tedstiche intrinseche ed
estrinseche pit 0 meno simili, una volta immesslonsercato, possa essere
alienato allo stesso prezzo.

Il valore che si deve determinare e infatti un peefuturo. La stima altro non e
che una previsione di formazione di prezzo.

| valori sono quindi prezzi attesi, mentre quefiecsi sono formati per i contratti
gia eseguiti sono prezzi storici.

Per quanto concerne il mercato immobiliare occtaner ben presente che ogni
cespite gode di un suo monopolio di posizione ohehde unico nel suo genere
nel senso che non esiste altro bene avente idercaratteristiche.

Si possono pero reperire dei prezzi “fatti” sul o@o per immobili assimilabili
per ubicazione parificabili per caratteristichensistenza, ecc.

Ovviamente non si pud presumere che un solo prezzo possasappare
validamente I'andamento del mercato; occorre lagmes di una pluralita di
prezzi tali da poter formare una scala di valoer. B determinazione del prezzo
di mercato puo essere utile 'utilizzo delle meraliyrossia dei valori modali
pubblicati dal’Agenzia del Territorio o piu semm@imente dalle Societa
Immobiliari di grandi dimensioni.

Va pero precisato che le medie riportate sulle oré@l valgono solo se si

considera I'edificio nel suo complesso. Scendendo ekthdlio dell'unita
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immobiliari, queste differisce di valore a secondo

di parametri quali il livello di piano, I'esposizione, ladweta, la distribuzione
interna degli spazi, la presenza di eventuali perdeequali scantinati, box ecc.
Per immobili di tale genere la scrivente si &€ avvalsa delBigine del prezzo di
mercato scaturente dal valore medio fornito dalenage immobiliari della zona

in cui ricade 'immobile e dal bollettino emessdl'daenzia del Territorio,
aggiornato al secondo semestre 2022.

Fonti:

* Agenzia del Territorio: per assimilazione zona periferica
del Comune di Castel Volturno. Valore al mg compreao t
€ (300,00 e 450,00).

* Agenzie immobiliari della zona € 400,00.

Sulla base delle indagini svolte in base allo stato degli alitiy la scrivente
ritiene congruo attribuire agli stessi il valoreigd € 400,00 al mq.

Pertanto si ha:
€ 400,00 x mq 75,00 = € 30.000,00

In virtu delle differenze esistenti al momento dedtima tra la vendita al libero
mercato e la vendita forzata dell'immobile, sieri applicare una riduzione del
valore di mercato pari al 10% pervenendo, quindi, ued valore di stima
arrotondato,, pari ad € 27.000,00.

QUESITON.13
Non si tratta di immobili pignorati per quota indivisa.
QUESITON.14
E' allegato alla presente il certificato di residenza stod nome dell'esecutata.
La presente relazione viene depositata presso la canadllelta sezione del

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere.

In fede

L'esperto stimatore Ing.
M.L.Martino
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