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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
SEZIONE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

l.mo G.E. dott.ssa Fabrizia FIORE
DGGETTOD. causa n"422/18, Ruolo generale delle asecuzionl, procedimento di esecuzionsa
promosso da

contro

1 PREMESSA

Con atto di pignaramento immobiliare notificato in data 19.07.2018 e con successiva nota

di frascrizione nn.3E70627231 del 1710208 presso la Conservaloria dei Registri

Immobiliari di Caserta, la (R (ionorava | seguenti immobili [di

proprieta delie sigg. (I (~orricta par 3/4) o D

N | -roprieta per 1/4)]

« Ansartamento sito nel Comune di Aversa (CE) alla via Amedeo Malur n. 18, censito al
Muova Catasto Fabbricati al Foglio 8, P.lla 710, sub 10, cal. A2, classe 5, consisienza
6.5 vani, sup. catastale 132 mg, rendita 571,38 Euro, piano 2;

« Box auto sito nel Comune di Aversa (CE) alla via Amedeo Maiun n.18, censito al Nuovo
Catasto Fabbrcati al Foglio &, F.ka 710, sub 36, cat. C/E, clazse 6, consistenza 18 mq,
sup. catasiale 29 mg, rendita 51,13 Euro, piano S1.

In data 01.10.2019 il G.E. dott.ssa Fabrizia FIORE conferiva al sottoscritto dott. ing. Aldo

ARDITO {(con studio in 5. Mana a Vico al Viale P, Carfora n.8, iscritto all’Albo deagli Ingegnen

della Provincia di Caserta al n,2040) 'incarico di Esperdo stimatore nella causa in oggetto

2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

A monte degh accertamenti inerenti il contenzioso in oggefto, si colloca un'attivita
paritale di identificazione e descrizione des luoghi, che || sottoscritto ha svollo con un
minuzioso sopralfuogo (Allegato “A"), durante || quale € stato eseguito sia un rilievo
geometnco e planc-altimetrice dell'immobile (Allegeto “C™), che un rilievo fotografico dello
stesso (Allegato "B7), necessarn per la identificazione oggetfiva ed ineguivocabile di gquanio
oggetlo di valulaziona

Contestualments & siata esaquila una ncarca presso | saguenti uffict :

o Wfficio del Catasto di Caserta:
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» ufficio Usi Civici della Regione Campania;
» ufficio della Conservatoria dei Registri Immaobiliari;
= Archivio notarile,
Dopo un accurato studio dei fascicoli le operazionl peritali si sono effettuate presso |

luoghi oggetio defla controversia, siti in Aversa (CE) alla via Amedeo Maiuri n.19.

21 RICERCHE PRESSO L'UFFICIO DEL CATASTO.

Dopo un attento studio dei fascicoli di ufficio %o scriventa ha provwedulo ad effettuare
un'accurata ricerca catastale prasso I'Ufficio del Territorio (al Nuove Catasto Edilizio Urbano
ed al Nuove Catasto Terreni)

Al N.C_E UL si sono effetiuate ricerche per immobile ed al M.C.T. sl & effetiuato un estratto
di mappa catastale per lindividuazione planimetnca degli immobili (Alegato “D17). Gl
immaobill in oggetto sono ubicatl nel comune di Aversa (CE) e sono cos| censil all'ufficio
competante del Catasto :

- Appartamento: Foglioc & P.ila 710 sub 10 & nome della sig.ra GGG
" s proprieta in regime Of comunicne dei berni) (Allegato "03°);

- Box Auto: Fogho & Plila 710 sub 36 a nome dells sig.ra (D
R =2 propneta in regqime di comunione ded beni) (Allegato “057)

2.2 CONTROLLO PRELIMINARE,

Nel mese di novembre del 2019 & siata depositata ta relazione per la venfica della

documentazione del procedimento in oggetio, in particolare, a seguito dello studic del
fascicolo d'ufficio e delle ricerche effetiuate presso l'ufficio del Catasto (Allegato "D") sl &
procaduto ad individuare

+ |l creditore procadenta

« |l tHolo esecutivo posseduto;

*« [l'aszenza di altri creditor intervenuti nella grocedura;

* [assenza di compropristar;

+« |3 presenza dialtri creditor ipotecari (GEST LIME S.p.a.);

¢« |2 presenza del certificato notarile,;

+ [assenza dell'estratto catastala storico;

E' doveraso evidenziare che gia in fase di confrollo prefiminare non si & riusciti ad individuare
la data del titolo di acquisto. Nel cerificato notarile, infatti, viene menzionata una denuncia di
successione apertasi In data 11.02.2005 per la more del sig. (I (m=rito di
Ty cllz quale perd non sono
riportall gh immobili pignorati; tale particolanta € stata evidenziata nella preliminare vernfica

documeniale sottoposta per tal motivo al vaglio del Giudice.
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2.3 SOPRALLUOGHI PERITALL

Sentito telefonicaments | Custode Giudiziano della procedura in oggetto, avv. Fabio
CIAPPA, I C.TU., in accordo con esso, fissava per il giorno 22.11.2019 l'nizio delie
operazioni di rilievo; in tele data lo scrivenfe si recava con mezzo progrio in localita Aversa

(CE) alla via Amedeo Maiun n.19 ed individuava limmaobile cggetto di espropriazione. Era

presente la sig.ra (G <C | ;. O

T occipant Fimmabile, che consenlivano Faccesso,
Alle ore 05:30 inizigvano le attivitd pentali; il softoscrtto C.T.U. dava inizio ad una prima

ricognizione dei luoghi oggetto di espropriazione e §i identificava : essl sono consistenti in un
appariamento posto al secondo piane di un fabbricato con struttura porfante in calesstruzzo
armato & solal In latero-camento compasto da cingue piani fuon lerra & di un box aulo posto
al plano seminterrato del medesimo fabbricato, Immediatamente dopo provvedeva ad
effettuare anche un opportuno rilleve planc-altimetrico dellimmobile, oitreché un adeguato
rilieva fotografico. Le operazioni terminavano alle ore 11:00 ed il C.T.U. rteneva concluse le
indagini peritali in sito, salvo eveniualmente informare | Custode Giudiziaro per ultenon
varifiche peritali. Il uito & relazionate nel verbale di sopralluego. redatto del Custode awvw.
CIAPPA (Allegato "A").

3 RISPOSTE Al QUESITI

S0 A, 1 identifearse | din it reall ed | Depl oggeiio oel o
Lesperio dews precizars guall siano | dirttl mesll [miens propeeda; neda proprietd; wewfutio; infera propreda,
quota of Yo, W ecc | ed [ el oggelio gel pignaramenio.

i oriime &l primo profilo (divittl reali novatl], Vesperte deve precisans e | diilfe reale hadlcato nel'alfe o
pignoramenio corneponds a quells in hiolartd dellesscufaio m forza del'atfo d'acquisio trasontto in suo favors
Al rgLando

- guaigra Vatfo f pigrnicramenta rech Modicazione o un diriffe of contenuto pin ampio rspelio a gualifo i
tiofarid del esecutafo [ad ezempio; plena propnedts in lvogo della nuds propaetd o dellusudfutto o deda proprerd
superficiang. irlera propriefa in uogo delle quela of M quola o 4 e ogo dela minor guoda of 5 ecc ), lesperfo
prozeguirg pelle pperemoni of #hms aszumsendo come oggeito del pignoramenio i dintto quale effetivemenits b
itfolaria del soggetto esecwlale (anche ai fimi dedls shima),

- quelors Paflo o pigroramento rechy limdicaxiong o un diFitte o comfenute meno ampla SEpetfo & quallo i
fofania delesecidatc (=d eserpde node proprefd o7 woge deda prena propnefa  comsequenfs  al
consoidamsnto delfusifruiio; guola o }in oge dedindere proprmstd; guoils @ 0 wogoe della maggicr guofa d
B een ), lesperfo sospandecd le opergrionl o shima, dandone immedisls comunicarione al G.E per e
daterminazion! sw proseguo.

in orawie al secondo profifo (benl pignorati!. 0 fsposta al presents quesio Nesperdo dsve Drecisare Wcamsnie
fogoetio del plaroraresdo assomends coms sfenmants | sl o Werlficarione catastale noveall sellata o
pignamamanio (sanza pocedere ala descnoone madepale ool bene, descrzions als Quale dowa myecs
proceders Separmianentd in Asposta o quasiio g 2}

Al riguardo:

- nelipofes o "difformitd formall™ e dal of dardificanone calastale [dall indicall pell"alto dl pignoramenio
divarsi da quelli gl atti del catasto alla data del pignoramento medesime). 'aspero dows pracizars ia
diffarmita neconfrate

o el gcasn n cw fafo o paprovaments recll lindicazions del bene con dell ol ideniiflcarione calasfall
Completgmente amall {sdlcaniome of fogio calasials inesistenles 0 comspondenie ad allra 2ona. indicazona g
plla catastals nasistanls o sormspondents & hane non n Bolantd delf'ssecutale, ndicazone df sub cadastale
nasistente o comspondants a bana non m tidantd dalesecutalol, Nesperto sospendard e opsazon di sima
dandone knmediste comonicazione & G.E per &8 deferminazioni sw prosieguo (depositsnde  alfresl 3
diocLiean e Soguisia),
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* ol ces0 m cid {affo dY pignorameado rechi (Tndicazone del bene sscondo una Sonsstenza cotasiae 0o
oimogenss Aspallo a guela exsfenle aifa dars oel pignaramenfo [segrafaments indica@ons del bene con | dal
dal Calasio Tersen laddove s femreno v aa gd shals edficadione of fabbrcato oggedio df avlonera
mdvickiapione & Catssio Fabbricalll, Fesperfo sospendera o ogeracsiond o sfima. dandone immeciala
comunicanone & G.E per o determingzion sui grosieguo {deposiiando altres! g documentazione aoguisia);

* el case W cwl Naho of pignoramenfo rechl (indicezione dei bene secondd una gonsisfenzs calestals
omegenss ma difovme nspeiic 5 quelle esizfenis alla dafa ol pigraramenio ndicazions o p s del CF, o dgel
G T. gia soppressa & sosdifidla da alfra p s mdicagione df sub del C.F. git Sogpresso a sostifinfo da allro sub),
Fesperto prestsend

- 26 la vanazions catastale intervanuis pema de plgnoraments abbis svulo caratians meramends nomingls (ne)
sensg oiod che fmon abbls compoale vanazione delfa planimetds calaslale comspondents ad essmpd
varianone per modiice idenifesfve-alineamemnio mappe), sl qua) cass Nesperfe groseguird nelie operagoni df
Ehime.

- 5@ [ vanarome cafasfale infarvenula prima dal pighorameanto abbla avufo caralfers sostanzialm el senso ciod
che sbbla compontato vanamoms defla planimelia cafasfate comspondente: ad esempio, fusions & modifica),
respedo formard moediadarmeie W GE  pef b deferminamant Sul prosieguo, producendo fuia s
documentazions pecezsana par fa valuteoone ded! caso,

- nainpofes o “difformita sostanzial ™ de dah di idenfificazions calasiale (difformita della situvazione ai fatto
rizpetto ala planimeida of cwl al datl o dentificazione catastale. ad esempio, fabbrcals interaments non
accatastals o COF, wan nor indicall nefa pranimeina, diversa distribyaione o fatfo del vanl, éco ), Nesperfo
prozeguird pells operanon d shma sesumands come aggefio del plgroramenta | bene gquals effattfvamente
axEtenfe (dnviando alla nsposts al gueesie n 1 per lesafte descrisione daetle diforrmila ssconfrale)

] OO CES0, ."uspe-rm e SESmEre covme dati o f'liEﬂl‘.'Tﬂ'ﬂEl LrnsamEntE fmicaiions del oomhine mmrfa,
fogiio, pdis e sub catastall
| dall o sl rafcila caltasliaie clssgmenls &sc | @ e falsh Yoy L ] 0 S5 ]

Al e del'asalla individuaciane dei fabbncali @ dei femen oggetfo dF pignorammento, Vesperio stirmalare dove
zampre sifetfuare una sovrapposizione delle orfofoio o delle fofo satellitar. repenbil anche sw web, con fe
mappe calaslal eleborade dala SQGE!

Lespern deve dame sspliciaments afio I'.IEII'I'EI |"EI-|'EI'.".'|'-I.'.|.I'.|EI .l.I'I rrsp-nara al prssanr& gqueslfs ed nsems IF
EovrappoEiBon eflelian S : wlag 1l tielE I 4

Mel case Inocw | bend agpellc df pipnoramanto slane interessall (in kitte od d padal da procedure d
espropriazions per pubbilica eiilita, Mespero sequizin fa relalive docurmeniazions pressa gl ulfiel compelent! &
fovnird adegials detcrizione delé porrioni Aeressars dals delte procedune (Sfraiciandole daifa descnmnna)

i risposis & ke quasiio, Naspeme deve gl procedens aifa formazione — sulla base dele caratfansiche de ban
pignarall ed o ognd caso N medo da aesicurars fa mapgios sppefibiita sul marcslo degh sfess — of wna o pid
foft per fa vendits, ircheands per clascul ﬁrnr:-rn-n-.'.'e r:nmprﬂ-an ner an:n El'l'.i'l'Eﬁﬂ free cunnnf ed | oali aff
identificarione catastale X 3 ) afi d d D

| confini de! bene devano essere mEﬂanﬂﬁrtl ::l:lr: p-rec:m pra#entl.r#m-?.re mﬂﬂ'l'ﬂnre ra-aﬂn‘a .'.rxi.l':ﬂmrr& dei dai
cafasfall degh immobil confinant! fogio. pfa, subl od aifd sement cerl fad essmpio’ wa, sfrads: ect)
L aapsrio pon dewvs (imidars! 8 npodare gensricamants s dizons immabds confinants con fonds agnicols, con

Proncels Sieng, ace

Mele formarione deil lol. laddove sia indlspensebils & comungus graws /i Hgers gl G.E. (in
Gl Sana Eﬁﬂlﬁ'ﬁﬂmﬂ! mdﬁ:ara - ﬂ?ﬂl’ﬁ'ﬂﬂ e Emﬂ o Iﬂﬂ'lIMHh'ﬂTﬂ,' ﬂﬂ' ﬁuru-ﬂmr.'me I:I'ﬂl'l'ﬂ Slesso
proceders atres! alla reglizzg 2 - fra= 3 allepande afla relazions eshimativa |
el debtemeants approvad dal ummn T&r:mm EIEI'HFE
Male formazone dei loff (umico o plumm) fesperfs dewe azsicwsare fa maggors gopatbida dsi heni fn
parficofare, fa siddivisione & Gl deyve essere evifala gdowe nododuagione df un dnice jolffo frenda pi
appsibds ¥ bans sw mencato. in ogni caso, sspente deve sviame nel imili del possible 1z coshiunone d sensli
df passsaggio.

Il pignoramento, trascritto allAgenzia del Terrtorio — Ufficio Provinciale di Caserta -
Servizio di Pubblicita Immobiliare il 17.10.2018 ai nn. 347068/27231 & relativo alla piena ed
intera proprieta dei seguenti beni iImmobili:

- Appartamento sito in Aversa (CE) alla via Amedeo Maiuri, al secondo piano, riportato
al M.C.E.U. al Foglio § dal Comuna di Aversa (CE), paricella 710, subaltemo 10
{Allegato "D3%);
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Box auto sito in Aversa (CE) alla via Ameadedo Maluri, al plano seminterrato, riportato
al N.C.EU. al Foglio § del Comune di Aversa (CE), pardicefla 710, suballerno 36
iAlegato "D57)

Il diritio reale indicalo nell’atto di pignoramento non cormsponde & guello in flolama delle
gsecutate in quanto, come detto in precedenza. nella denuncia di successiong del [
5
S o compaione | beni oggetio del pignoramanto. Alla luce di cid, quindi, solo la
sig.ra (NG i rebbe essere Btolare di dinttl di proprieta pad a 172 in
wirte di atto di essegnazione a socio di cooperativa edilizia del 24 06,1992,

Mon vi sono “difformita formali” nei dati di identificazione catastale; | dati indicati nell’atto
di pignoramento & nella nola di traserizione corrispondono con | dali catastall alla data del
pignoramento & con guelll attuall. Al fine di garantire la maggiore appetibiita sul mearcato |
bene pignorate va a costituire un LOTTO UNICO, Dal punte di vista catastale la plla 710
confing @ nord con la plla 711, ad est con le plie 5098, 5033 e FO7, asud la plla 517 e-ad
ovest con la pia 7085,

Si riportano di seguito l'estratio di mappa catastale e l'oriofoto relativi agli immobili in

ogqgetto.

ajibh]

OCERT FIRKMA CURALIFECATA 2 Bensia: 3

Firmalo Dac ALODO ARCITO Emicass Din: TNF
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TO m 2: afa ra ad Idpare | banl com 6 clascun lofto o ails dasge

atenale gi clasc itg,
Lazpefs deve procedere ava deseririone malenale of sazcud falte, medante Nesalfs wdicariane dela
tipolegia o ciascun mmebis, dels sue abicazione (offd, wa, MUWmED Gwico, Diang, evenivale mamEn
dinterral, degll sccessl delle eveniusl pertimenze (prewo accerfameantn del wncolo pertinenziale suls base
dalie planimadne alegale als denuncia af cosfrusione preseniala i cafasfo, della scheda calesiale, dele
indicanon corienute nelatic of acgwsle mnche pells ralahive nole o escrizione e del oilen oggelnd &
sopoaith OF cul al'ard, 817 ool degll acoesson, degl evenlual milesiow d part! comund, specifcards anche
cordesna i cof @85 & ovano, 8 caralierisiiche g la destnanone dela zong & del senizl da g558 offer nonché
e caraferidiche defe zone conlnsnd
Con mguardo alle pertimenze ed & finea d prncipio, Mesperdo nor procederd alle descrizone of benl dodal o
auionoma ideniificatvo calasiale (=ahvo che 5 lail & bani cenzli come “hesl comouni mon cansitull],
Con rferimemto &l sngode bans, devono essere indicate sventual dotarionl condomimdall a5 posh awfo
comunl ganding, ecs) 8 Npodogds Jaieria Wwiema dhie, @ composirone nleme, 8 sipericks neifa, i
cosficiente whizzalo ai fini dala defsrminaziona dafa superfices commercials, la supsrficie commancials
medesima, (Bspodizove, e condipon of manulensone, & caraifenshiche strufiurall monchd B camsifenstiche
interne & ciascun immobile, precizando per Sarcm elemando Natluale slate of manulenzione o — per of impianl
— g foro Hspondenza alfd wigenfe normahva g, In caso covbrani, | cosh necassarn al foro adeguamenio.
in paricolare. lesperfo deve precizare se limmobie =ia dofalo of attestasto of prestazions energetica &
guaniificans — iy cast d agssnrs - | cosll per Necduw/sizone dellp alesso

Par | e pignovall deve sssene avidenziala o fore svenfusle siiuazions df fendd ipterciusl (lsddove circondsd

da fond aitnd & senra bscila sUlam  va pubblica) da fermem Uminoff astadlenanti a iera o SomuUmgLe non
oggeiio della essroprazione \n corse, anchs ss of progrisld deilo sfesss essaulalo,

La medesima cimosfanza dove assar endennats in relazione ad asempio @ fabbricali par ( guall | aceesso oon
mezzl rotebil sls posaibie sofamente affraversa [ pessaggio su cortite o propredd esciusiva o un ferzo o
dei’'esecuinio medesimo ¢ che non sia sielo pigrorefo

Merlla n'ﬂ:ﬂ:-’-’:‘m ulr-'F:I stalo del -'n:'g-'?.' .'-'T ns.w-ﬂ'ﬂ' a prcsrnh quus'lu -'«:r:naﬁ‘l;' deve spmpre inganine qia el
IR 5 L] afie. [ wnseriments dels

Hngmﬁe nar -:-.:rpn de.l.l.-a rafamm m«.r.p nfaltl a sendere agamru Ia u—nmpmn.gmna della desenzione fomifa,

La fotografie saranno alfresi insente fra gif alegali alls relazicnes.
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fr EcosiE & presenie guasls, Despeno dave procedéns aifres sle predisposizions o planimetria dello siato

maale dad luoghi
Anchs la planimelra deve essere inserla S8 in formalo ridoflo pel leslo dalla relazione (in modo da rendens
agewaie fa comprensiong dells descnzione formfal, &g in formafo ordinano it allegafo ala relszions medesina.

Si procede di seguite alla descrizione  dellimmobile oggelto di espropriazione che lo
scrivente ha riporiato sia mediante donea planimetria carfacea (Allegato "C") che con
oppartuna documeantaziona fotografica (Allegato “B").

| benl oggetto di stima sono ubicati nel Comune di Aversa (CE) alla via Amedea Maiurni
n19. Il sfo & ubicalo in una zona penferice del Comune di Aversa; tutta l'area e
caratterizzata dalla presenza di numeresi immobili destinati ad abifazioni (Allegato "B").

Duranie il sopralluocgo pentale o scrvente ed il Custode Giudiziario hanmo constatato che
Mimmobile in oggetto & occupato dalla sig.ra (D
T c! nucleo famigliare della stessa, L'appartamento si trova in un buone stato
di conservazione, fatta eccezione per alocune fracce di distacco o pittura nella cucing
(Allegato "B" - Folo n,11),

Limmobile oggelto di esecuzione & inserito in un fabbricato con struttura portante in
calcasiruzzo armalo a solai in latero-cemento composto da cingue piani fuor terra con
ascansore ed un plano seminterrato.

L'immaobile oggetto di pignoramento & caratierizzato dai seguenti ambianti ; un soggiorno
(S di 31.37 mg), uno Studio (St di 19,40 mag), una cucina (K di 16,71 mg), un disimpegno (D
di 8,98 mqg), tre camere {L1 di 11,90 mg, L2 di 15,32 mg ed L3 di 13,55 mg) & due bagni {B1
di 4.00 mg & B2 di 4,80 mg). Sono inoltre presenti un balcone esposto a sud-est che serve la
cucinag K di 5,176 mg ed un balcone esposto ad asl (che serve le camera LT ed L2 ed | due
bagni B1 e B2) di 17,08 mq (Allegato "B" — Foto da n.5 a n.24). Presente inoltra un box auto
al piano seminterrato di 17,53 mg al quale & possibile accedere dalle scale e dall'ascansore
intermi & da una rampa camabile esterna (Allegato "B" — Foto da n.25 e n.26).

Par quanto nguarda | coefficianti utilizzati ai fini della detarminazione defta superficie
commarciale & la superficie commerciale medesima, a seguito delle misure planimefriche

rilevate dallo scrivente, si ha ;

Descrizione Sup. netta [mg]| Sup. lorda [mq] | Coef. Correttivo | Sup. Commer.[mg]
Appartamentio 126,13 146,31 1,00 146,31
=Z2omg [= 25 mg
Bakconi 22,24 23,51 0.30 .10 7.05
Box auto 17,63 18,594 0,25 4,74
TOTALE 198,10

Limmobile non & dotato di attestato di prestazione energetica ed | costi per

I'acquisizione dello stesso ammontanoe a circa € 500,00.
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Si riportano di seguito le folo inteme ad esteme del'immobile

‘ista Estarna ingrasso alla pllaT i Vista Interna soggiomo 5

Lo

Vista: Inberma cwcing K ista Inftema Camera L1

Vista Interma bagno B1 Vista Intema bagno B2
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Vista intema camera L3

Vigta Eslema baloone lalts Est Visla Intema box aubs

Fer quanto nguarda, invece, Maltuale state di manutenzione dellimmobile in oggetio e Iz
presenza di impianti, 8i pud affermare che ;

= [immaobile =i presenta totalmente rifinito sia allintemo che all'esterno. Le aperure sono
costituite da infissi in alluminic. & velro camera e sono protette esternamente da
romane in ferro. Le pareti interna dell'immobile sono rasate a gesso, intonacate e
btnteggiale con pittura lavabile ad eccezione del bagni rvestiti con mattonelle
maiolicate fino ad un'altezza di 2,30 m e di parte deila cucing, Tutti | paviment interni
S0N0 In gres,

= l'immobile & dotato di impianio idrico-sanitario e di impianto elettrico antrambi risalenti
al 2016, periodo in cui & stata ristrutturata parte dellimmobile; 'apparfamento é@ dotato
di impianto d rscaldameanto autonomo con radiatori in alluminio alimentati da caldaia
murale a gas metano, L'illuminazione naturale ded vani, analizzandola in pid par dei
meadesimi, pud essera giudicata nel suo complesso buona e confarme alle esigenze
abltative; Inoltre | vani risultano essera venlilati iIn maniera normale, garantendo quindi,
un rcambio d'ana in maniera regolamentare, Gl ambienti sono nomalmente

solaggiati.
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Si fa notare che duranta il soprallbogo si sono riscontrate tracce di distacco di pittura nelia
cucina, Inoltre si é riscontrato che recentemente sono stall sostituitl | pavimenti, & stato
ristrutturato il bagno B1, & stato rifatto impianto eletirico & sono stati tinteggiati tutti gl
ambienti ad eccezione delia cucina K e del bagno B2.

Le seguenti planimetrie sono rappresentative dell'attuale stato dei luoghi.

| tEcENDA N

i |
5 = Spgioma *
E = Cocen
51 = Siido alE " T 3,86
0 = fHuimpeghe
B = Fagrn
L= Lt

|
A TEE

g St T uallt
Tl [ Flano Seminterrato
T i 8
AD L2 §
= a
|
- "3 = .
” :IEI-:lll:unel
Fiano Secondo
SITO m 3: Igentilie [ ded bene o

Lrspario deve procadere all Tdentiffcazione catastale del bani pignorall per ciascun laffe.

Al nguardo, lesperto:

- deve seguisie esfraflo cafasisle anche sforico per clascud Bene agiovnale alfaluaitd, nonchd fa
plamimedria cafastale covrispondente [procedendo SEMPRE & deposdo della stessa g gl afagal ala
i zione o prcisanda evaniiatmaents D assenza dells sfassa agh aitf del Catasiol

i perticolars, mel ipotasi  cur @ primo atto d'scquisfo anderors di wenll anni atla fragcrizions del pgnorameando
fooame mdicaio nefis certficezione ex &1 567, seconds comma, ©pc) dovesss fsuffare amecedenis sl
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mescanzzaaione del Calasla, (esperin dovrd produrre (esliaile catastale slonco anche per il panodo precedents

la maccanizzazions,

- deve Heosiure i3 stofa catastale dei bene, iedizand fe varazion flenenwle mel lempa e precizands — el

caso di immobit ipodali in GF, — Iz plls dei ferrenc menfiicato af C. 7. sl guare | fabbrcalo =iz sfalo edificalin

A guesio proposils, & sempre pecadsans che 'sspara pmr:.lsr fastti .'pae.saggT catastall nferenull dalla onginans

pia daf C. T, afa g ia stiuaks del G F. (phoducendo s i
- dave precisare 'osatis m;.mml'unzl :‘mmah u'er a'at mﬂ'n:'arr el afto |:|'| prgnm:enrn B nafta niota o

frascnpone, fonche nel negoin of acquisio, con b rslfehee cotasial amificaments micando e evenisal

difformitd (quenfo & fagha, o Na & subalferm),

= dewver (ndicare le varfazioni (nguardant esclusivaments §dali idenfificalivl essensiali comure censuana, foegiia,

p.ls & subaiemo) che slano sfale svenfualments nohissfe dallesecutale o da fera o disposts dof ufficie e che

s flerenuts fn un momeslo suocessve Asselle ais ieserzlons ded dall mporisl corrsifaments nal

pignommanin. precsando,

= ge g lall varazion comspondsa wia modifca rells consisienza malensle dellimmablie (ad esempn, soovpon

o frazionamentn d Wy vans o ol una perisenza dell unid immobilas che vemgong accorpall 89 un alra; fusions

df piw subalterndl, nell qual caso Nesperto farmerd I G.E per e delfemminazian 50 prosegus,

* zoog tall vanaziond son comsponds wee modifica nells consiglenzs malenale del immoble (ad esempo
nafineamenio dels magpe)
in nzposta & pressnfe guestin, lespsrfo deve precisare alfresl fe eventual difformith fra fa sitvazione reale del
fuaghi e la sitvazione ripariata nedla planimetri calaslale cornspoiderle
Al ngusrda Vssperta:
- i prmo luogo, deve procedere als sovrapposizione della pfanimeira deloc sfale reale den fogh
{prediznosis in Asposta &l guesio n 2} confa planimetna catastale;

i ssconda lvege, el casa dl rizconfrals dformils
®  deve predspore apposifa planimetda delle stafe reale doi lueghl eon opportuna Indicarione grafica
dele rizcontrate difformiia, inserendo le deffs planimeing =g v formaeto adotto ne' tesfo delfa eladions 0
nzpasis ol presanis guesin, sia ia farmala sodipans o Blegale sla ralazicss medesine

& deve quaniifcans | Cosi per laimunasone delie dsconirang dforinda,

Gli immobili pignorati sono catastaimente cosi censiti

- Apparamento sito nel Comune di Aversa (CE), alla via A. Maiurl n.19, censito al
M.C.EU. Foglio & Plla 710 sub 10, cat. A2 classe 5 consistenza 65 vani,
superficie cat. 132 mg, rendita 671,39 euro, piano 2, 8 nome della sig.ra
Carusonag Elda Antonietta {Allegato "3},

- Box aute sito nel Comune di Aversa (CE), alla via A Maiurn n.19, censito al
MN.C.EU. Foglia 6 Plla 710 sub 36, cal. C/6 ciasse 6.consistenza 18 maq,
superficie cal. 21 mg, rendita 51,13 euro, piano 51, a nome della sig.ra Carusone
Elda Antonietta (Allegato "D5"),

Dalle visure catastali stonche effetiuate dallo scrivente Nmmobile nsulta intestato
N.C.E.U. - P.lla T10 sub 10

- dal 13.05.2004 zlla sig.r=/{ GGG - it (picna propreta in regime di
comunione daei beni), In virtd di Variazione per modifica identificative del
13.05.2004 prot.n. CEO114769 in atti dal 13.05.2004, con la denominazione di
p.lla 710 sub 10 (Allegato "037);

- dal 24.06.1992 al 13.05.2004 alla sigra G (Dicna
proprietd in regime di comunione dai bani), in virtd di Isirumento (atto pubblico) dal
24.06.1992 trascrizione in atti dal 06.08.1998 derivante da atto rogato dal notaio
Farinaro, con la denominazione di plla 518 sub 10 (Allegato *D3%);
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dal 08.07.1991 al 24.06.1992 alla societa (NNEGNGNGEENEEEEEEEED
(piana proprieta), In virtd di Costituzione del 08.07 1891 in atti dal 23.03.1895, con

la denominazione di plla 518 sub 10 (Allegata "037).

N.C.E.U. - P.lla 710 sub 36

- dal 13.05.2004 alia sig.r= (NG -icn= propneta in regime di
comunione dei bani), In wirdd di Variazione per modifica identfficativo del
13.05.2004 prol.n, CED 14762 in atli dal 13.05.2004, con la denominaziona di
p.lla 710 sub 36 (Allegato "D57);

- dal 24.06.1992 al 13.05.2004 ala sig.ra D (=rc
proprieta in regime di comunione dei beni), in virtd di Isirumento (afto pubblico) del
24.06.1982 frascrizions in atti dal 06.08.1998 derfvante da atto rogato dal notaio
Fanmaras, con la denominazione di plla 518 sub 10 {Allegato "05%);

- dal 08.07.1991 al 24.06.1992 alla scciet ([N
(piena propreta), in virtd di Costituzione del 08.07.1981 in athi dal 23.03.1995, con
la denominazione di p.Ha 518 sub 36 {Allegato "D5" ).

I dati indicati nallatio di pignoramento & nelia nota di trascrizione cosrizpondono con | dati
catastall alla data del pignoramento & con quelli attueali. Lo stato dei luoghi corrisponde alle
planimetrie catastall, fatta eccegione per |a chivsura con infisso in alluminio del lerrazzo
esposio a nord che ha permesso di ricavare un vano pol adibito & studio. Si riportano di
sequito le piantine catzstal e le planimetrie dello stato di fatto.

Piantina Catastale Stato di fatto

Fiano Secondo Fiano Secondo
T T RS L | [R5 = i |
TN, BN LU D O R (R h-'
MUDYD CATASTO EDILIZID URBANG
ETL EDILE

e . B
fE—— — i vl il m Tt o Nk
1
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Piantina Catastale Staio di fatto

Piano Seminterrato Fiano Seminterrato
1 =.._:-." ml-"u:.l.l W LETANTE & B AT oz
CATARTD EEN0 UREAMD e e o -
— . S VR B LI ET -
M
Bax mt. o _*
LE ]
. Box
* Auto
o ] '

thpeﬂu srr.mrl:lru n'm'a pr:rmdem a.'u'-u pmd‘lsmalzmna - ppr CigsELI h:m Jr:d.ll.-'rd:.ra!n ] n‘uﬂ:nﬂ:ﬂ i maposta al
precedent questl = del 2eguente prospeito sintetico
LOTTO n. 1 jfoppure LOTTO UMICO): - plena ed infera [oppure guota of 143, of 143, eco) progrield (o alffra

dirifo reale) di appartaments (o terrend) UDicain m afia wia ., mano int
L& composio da . eanting con a sud, ean & pord, cont ____ ad ovesl con
ad =&f & rpofate nel CF. o C.F) o8l Comche o al fogila . pifa __ fex pia
o i schada !, b i deseritfo state: day lungh comspande alla consislenz calaslale
foppure, non cormsmonde 1 andlive 3 1w & concesaions sdilza (o 0 sanatonal n. __ dal , L
# canforme fo sfate dei foghl feppore, non & confarme in oidine 8 |, appurs, lo stals del luagh @
contfaime (o difforme J izpetio ale sfanza 4l condono n. presantzia , Dppre
Mirnriobie & st @ a panere dallesparto stiratone pud (& Aan buo) cifenarsl Samaons ax am! [Laer i
fabbricato). nsulfa foopore non nsulte) ordine df demoizions de! bens; ncads in zons { perdl
fevrana |,
PREZZD BASE suro

LOTTO n. 2 8t

f.'e-.l.la pmﬂ.lspnm';.lnnﬂ darprn.-.rpntrr.-.- Fespertn deve fornire Je informazion! sopra indicate in ve i eslrema sniss)
7 : gifasg che W prospefio @ deshinate ad essara insenfo
nsn'l':lrdmanza af e...'tuﬂ.rzazn'r& a.'.'a '.-E-ndta ad a mafa]'uu-a o sefiame oo la pubblicazione df aviles per ssfraio
Sulls festala gornalisica,

Lesperio deva quindl evifare descnaion o carsiiers discorsno od accessamants lunghe.

Prospetto sintefico:

LOTTO UNICO : Piena ed intera proprieta di appartamento & box aufo ubicati nel
Comune di Aversa (CE) alla via A. Maiuri n.19. L'appartamento @ ubicato al piano sacondo
ad & composto da soggiomo, studio, cucina, disimpagno, tre camere da letto & due bagni par
una superficie ulile complessiva di 126,13 myq, presenti inoitre dus balconi esposti ad est per
una superficie utile complessiva di 22,24 mg ed un box auto al piano seminterato per una
superficie utle complessiva di 17.53 mg. Gli immobili confinano a nord con k@ p.Ha 711, ad
ast con le pile 5088, 5033 e 707, a sud con la plla 517 e ad ovest con la p.la 708 @ sono
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riportati nal N.C.E.U. del Comune di Aversa (CE) al foglio &, p.lia 710, sub 10, cat. A/Z,
classe 5, consistenza 6.5 vanl, sup.cal. 132 mg, rendita € 671,29 e plla 710, sub 36, cal.
C/B, classa B, consistenza 18 mq, sup.cat. 21 mg, rendita € 51,13; il descritio stato dei luoghi
comsponde alla consistenza catastale ed al classamenio catestale. Vi &€ Concessione
Edilizia n.99/1989 del 23,10.1989 alla quale |o stato dei luoghi non nsulta essere conforme in

ordine alla presenza di un volume non assentito, di un balcone caratterizzato da una

superficie maggiore di quella assentita e di una diversa distribuzione di alcuni divisor interni.
Tal abusi sono condonabili ai sensi della Legge n. 32672003,
FREZZO BASE euro 143.430,97

Leagerto mrra!wa- n'a-‘-:e pamedem a.'.'a- nma!mrrms o tutti | pnnpgi u'.l' pm-pda!-d "E.EB-]'r'.-:I ai t-aru plgmm-:h
infervenul! B fa (rsordone de pignoraneilo & Aetlends, e fitmss, @l primo passaggio df prophietd trascrito
in data antecedenta di venti anai alla trascrizione del pignoramenio.

A guests rguarda, Fesperda

— davie sempre acquising i Wa imegraie Pafto o giif atti o acquisto dal bape in favore dol soggetio
gsecutato (ad esamps compravendia; donazions; parmia, cessions of dimli /el assegnazions a socio o
cooparalivg @0 ), Bffa od ot ofie devana ssseie maenll v o alegatl afls rfasams,

— pud provedere ad goguisine i via nfegale aftresi gli affi d'scguisfo precedenti laddows ne Sussizia
Fopporiunitd {ad esempio; laddove sia dubbée se deferminate porziond del bong siano slale ogpefio d
frasferiments; leddove sia apparfumd verficas — specie & i dells redqofams whamnstica - /& consistenzs ogl
bang al momanio of un determinalo pesssggie OF propriedd, scc), procedendo i fal caso sliinsanmenis degh
el ira gl alfegan ala felazone

i ognl caso. Nesperio MON DEVE MA! imitarsi g5i'3 ps bzl : anfi gig mporsh ne)
ducumeniszionse pocefasfale o neda cedficasione smr.-t:.lﬂm @@aﬂa[e ex afr 5-5? e : Lm' nr-a-u'dnfE
Jl?l_l'l:t.len'n:lra neifa ncostruzsone des passsgq d proprstd dovesse nauilans ohe fa consishenza calasials del bene sia
diversa da quela sfvale (ad esemog indicazione df una pila o sub diversi da gliell atfual), Nespents segnalerd
anche | fragionaementi e le vararion catrsiali via wia eseguill, incrociande | dall nesuttenh dagh el ol
afanasiomns con o risufahee ds ragsin calasial.

A questo rigrarde, (& necstrepone ded'espeito dovws consanbire of comprendere se A bane pgnomste corrlsponds
@il Bl adgriio del passage of propreda

in agnil caso pol nellipofes: of plgnoramento o febbicat! l'espero deve specificare i lapminl essil sy quale
onginana phia o ferrenc nsistano | gelt! fabbrcal, affegando alffes| fopiio of mapps catastale (con
avidsnzazions daila piia wieressals),

Male neoslruriane del rasfeamenl, lssperda pon deve Wmilars ad iedicarion di caralfere genenco ed B
particatara nfedm che Tallo rguarderabbe 7 bend s guali @ sislo sdificato  fabbrcale”™ senfa wiermon
specificazion!, occorrends al confrarie docwmeniane | passagg’ catastall inhervenu,

fal ipotesy di bend pigmovat! in danno o detilons esecuisio ma sppartanantt 8o Bisss0 0 fegime dl comuniome
legale eon Ul coffige, lesparto shimalfos eseglird Vsl polscans anche su pormpalive del coniuge fan
dabitone dalla data dell affe of scguisto.

Lsspero sognaters lempesiivameants & G E (esizienza o it of dispos@ane comaid dal saniuge non debiore
eip Mpgislees o igcrpfond ipofecane od atre formabtla pregudinevoll (ad esermpio, frescrinone o soquesim
consenyaive trescnaions o ssntenza dicfiaraihva dr falimento; ece.), producendo copla dells nola di lscRoions
& a Irascripiarne

lpotesi particalari;

1) Affg aniedons ai venlenms awsnte nalura ol afto mortis causa.

Mal gaga noew U pare aife srlecedends o ventl annl e raszenzione del pignoramento abhbis ralu & afte
mortls capsg (frescrpone o denunge of successione, rascnzions d verbale of pubbiicazione df fesfarmenal,
Fespedo dovra eseguiee aulonama Bpaxions presso | oregisln immabiian sl nominalive de! danfe: causa,
indivdusnds Catfo decquista i favore dello sfesso @ rizalendo ad wn it ifer wvos & carsfians trealatve fed
BEBAE, ComDralenaia, dOAaE G permils, cassiong 0 dirifl el o)

Cara laffo mdvidwefo abba panmerst natws di sife mortis cawsa oppura & fralli of aifo inler vives ma a8
paraieny non rasfatvo (ad asemple’ dvisonal Megoedo dowvrd pvoceders aitenorments @ aboso sino ad
individisans un alie intsr wwozs 8 caratters fraslafivo nei fermand sopra precisafl

Quaiora lisgeione nom &8 i gredo o condume s ndividiazione of Wn gilo Wnfay wios g caralfere basiaiivo
spbbane condofia a rifreso per un congsidersvale Bsse of fempo, Nasperfo dara condo of fade cirenglanza nelfa
relazions.
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it tel cast Vespeno preciserd comungue & quanformeno Nnfesfazions mel regisl del Caleste samisgonda &l
nominaiivo del sopgeiio indicale dar Ragiehn Tmmobifian

21 Alta andeione ai venlsans awsnle nalurg di arta difer vivos & caraiiere mon raslalivo.

el caso incw i primo aflo antecedents o wenh anm fa frascrizions de! pignoramento ablia natura & afto inter
wivos & carafters hoh raslafive (ad asampis divsions), (espeds douvra ganmenll SSeguire Epesons (Wesso |
regishn mmaobiian sw romialiy der danlil causa, indiwaiands Naflp Facgquisio in favore degl stess’ 0 Asalando
ad wun affo inter vivos 8 caratfers irasiabive nel fermind anzideltl {ad esampie; compravendia dorazions, permmua,
CesHEiover o gUrl reali eog. )

3 Temen scquisll con procedurs ol esproprlazione di pubbiices wiilitg.

el maso of fabbnoadl edifoall sy femen aeguisili con procedura of esprogriazione o pubblica wtilita (ad
gzempio,. nel ceso o convenpomi per lediizia economca & popofare), Nespero acquisyd presso @ PA
compatende & docurmenianonsg relafive afemissiong de decrell o cocuparione durgenzad &'o 4l aspropno
precisandos — in difefo delladozioms df formale provveaments o asproprio — 58 Sia mienemia reversiie
frasforrmazione del Suol & comungie fomendo agn informazione uife & riguardo fanche con pguardo ad
gyeniual coniznzns! in sho)

4 Benl oid in iisiants of isfiiuzion) seelasiastiche

Ml caso of bend in origime in filolanfa ol isfifvzons pecfesiastiche [Teitulf diocesan per ¥ seslentamenic del ol
menge weeroal, ecr ), Vegpero preciserd e lintesfazione ney ragistn dal Catesio comeponds & sominatho dal
sogpelie indicalo daf Registi Immobiias

a) Sitvarion di comproprieta

L espario avrd sempre cura of nsconirans fa svanfuale sitrazione di comproprieta del beni pignomtd. smnche con
nferimenio & dante cawsa o9 dehifore esecufate, con fa spaciicanione dalls sug nalura feomunons legake i3
coniigl oppure arlineii) o deda misora delle qiode df srascwno dal pafecipetl

fi] Esistenza di diriito o vsufruiio sw ben' plignoial.

Ladaowe pad Mafo o scquisto del bafe i Sapo alleseciials condenga una rlserva ol usufreifo n favone oo
danie cewsa o dif un derzo, (sspero dovre avere cwe dV verdficars sempre e &2 (afe meend sia 5igla fresciia e e
lMusyfruttiano sz ancoma in vita. A fale scopo acquisira § cerfificato oi esisfenza in vita ed evantuaimenta ai
morie o guastutimo.

Come =i evince dal cerificato notarle e dalle visure catastali ma soprattutio dalie
numerosa ricerche effeluate presso la conservatoria del registr immabilian, l'immobile

nggelto di esecuzione cosi perveniva alle eseculate:

s in data 24.06.1992, in vidl dellatto di assegnagione allogg rogato dal notaio
Domenico Farinaro, a 3203715250 & trascrtto in data 03.07.1992 a nn.
15398/18388, alla sig.ra i ' regime di comunione dei ben|

con il sig. (GGG icnc azsegnata dalla societs (NG
@)= riena proprieta degli immobili in oggetto @ siti in Aversa (CE), censiti
catastalmenta al N.C.E.U. al Foglio 6, P.lla 518 sub 10 & 36 (Allegate "E1");

= in data 13.05.2004 in vind di variaziona per modifica identificative del 13.05.2004
prot.n. CE0114769 in atti dal 13.05.2004, gli immobill censiti come plla 518 sub 10 &
36 vengono variall ed assumono il nuovo identificative di pdla 710 sub 10 e 36
{Allegato "D3" & "DS5");

= in data 11.02.2005, in virti del suo decesso, si apre la successione del sig. TN
B che lascia come eradi la moglie G = = figlia

Truosolo Angela Rosa. Tale denuncia di successione wviena frascrtta In data

23.08.2005 al nn.48411/25376 ma non_riporta gli immaobill in plgnorati (Allegato
B3N,

DALLO STUDIO DELLA DOCUMENTAZIONE REPERITA S| PUO' DESUMERE CHE LE
SIGNORE (., SONO
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SENZA OMBRA DI DUBBIO EREDI LEGITTIME DEL SIG. EE (|
LORO NOMINATIVI SONO RIPORTATI NELLA DENUNCIA DI SUCCESSIONE) MA IL
FATTO CHE | RIFERIMENTI CATASTAL! DELL'IMMOBILE PIGNORATO NON SIANO
RIPORTATI NELLA MEDESIMA DENUNCIA DI SUCCESSIONE Cl FA COMPRENDERE
CHE NON VI SONO AGLI ATTI DOCUMENTI CHE ATTESTINO LA TITOLARITA' DI
UN’ALIQUOTA DEI DIRITTI DI PROPRIETA’ DA PARTE DELLE ESECUTATE (1/4 PER
CARUSONE ELDA ANTONIETTA ED 1/4 PER TRUDSOLO ANGELA ROSA) E CHE
QUINDI NON RISULTANO TRASCRITTI NE ALCUN TRASFERIMENTO DI PROPRIETA
PER VIA EREDITARIA NE ALCUNA ACCETTAZIONE DI EREDITA/.

SITO n, 6: ia daritd del bone & oel plognorati softs U anlilizte ed wrbamistico.
Lizspario dave proceders alls venfica dola regolarita del beni sofio U profilo edifizio ed wrbanistico,
IFCERAO
— lepoca i realzzarione del immobile,

— gl estrem| esaftl del provvedimento autorizzative (Neenza sdifina n ponioesanne sdiles n
. aventuall varanl, permesso df coslrame n. JMA 1w b

= g rispondenza delia costruzione alle previzion del provvedimento Sulorizzativa.

Al rigesares, Dedpantn deve precedens alacquitzions praces )i compatemnes uficks leomcs comonale & copia del

provvadimento aulonzzalivo, nonche der grafic! of progelie atfegaill

Talz docimentadong deve BEEEME SEMOIE allensfa sl relazione di stima.

Si sotinlinea al rguando come, in fgpeste al presesle guesifo, Nesperfs NON OEVE WA Imilarst g rpetere
gsn‘rs.saguamer{g gganm rero magu uﬁ'l::.l ramj-:u g.:munan duwnm Ea.:auare aufgmamm ag‘r E_:'Eﬂ

_ﬂl"ﬂh‘lﬂ'n'l:lﬂl 115 ﬂﬂ:ll.l"ll"ﬂl:l'll"l'.‘f'.l'i'TIJ MIIIHE.EEI{EE!

Med toodesd in el Julficio leciico comunals comumchl essenza of provvediment! autonzzativi soito i profia
adiizic-wrbanistieo par ¥ fbbncal pignstato, lespano precisera anziuflo fa presurmibile epoca o reallzzazione
dai fahibicelo

A quasio rguardn ed @ mene Kolo esemoliflicabvo. Nespano pofrd utiizzama ai fin dalla dalazone dal’apoca of
costrinone: i) sphede planimetdche catastal 0] asmfologramumatne acgwaiill prezso o uificd compstants
gogald private, i) infarmamion desumibil dagh atl o frasterimenio (ad esempio, quaons alo conlenga Nesail
descrizions del febbncato). f) element’ desumibdl dalis fpologls cosfrutive uizzats, v confeste d ubicszons
n‘:u'hwan' fad u&urn.l.h'u r-:lrn'n: storcg deda :.n'ﬁ.r

gl EI'J'I,'J d.l ﬂl‘."ﬂ'ﬂ.\'&f-l.‘l S‘-ECI‘.'Ir'Iﬂ'r.'I |'."|'.|I'.|.I'FH.D.D.|‘J-I“:&I'I:I aana-hr:-r:- SI‘E:‘I‘.‘I El,h'l'l".ld‘&'k_'l i IIHM S.r:II'EﬂE'ﬂ'HrIfE- EI' 1.9 ?5\5?

Laddciae Vespario conclida - sita base dellaccedamania sapra compiufo — per Medifcaxone ds' bane in dafa
aptecedente al 1.9 1967, | cespite sard consderafo ragalare (galvo che per e sveniysl sccedalts modifiche
daio sfaie dei wogh che siamo inferveanwle in dals syccassiva, i relenone atfe gual lesperdo grocederd ad un
autoroma  venfice dels fegitimitd whbamiztca delle sfesse & - i dielfo — sVscceramenio  dols
sanabiltatondonabiis df coi v prosieguo),

Laddows lespeno concluda — swlls hase dell acceraments sopra compiute — per fedifficaziane ds bene fn data
successiva al 1.9 1967, n afelle of provedimentl auteizeaiy 1 cespife savd considemie atusio e Mespero
proceders agil scosdamenhi dells sansbilifdcondonahilitd ai cwi In proseguo

Melipofas 1 ow (uffice fecnicn comunake somumve Negisfanza o provvedimenti aetosizzativi softo I profio
aditzio-wrbaristicn per i fpbbricale pignomafe ma mer &8 4 grado & consegname. al espere oopva de!l detio
provvedimento od anohe delie soie planimsine 4 grogetfo (ad essmpio; per smammemio, magibiifa del’archéo
Seguesing penals) eoc ), Nedseds deve riohiedens al rafathve dingerie cedificaiions i lal sensn [oanfahaenls
aitres! Nindicamons delle ragion dells mancals congegns). cemficanons ofg sard inserts fra gf allegst alfa
FEA B

Nelipoles di difformitd e'e modifiche dei fabbncalo nspeito af provwedimento autonzzative, i neposta &l
presenfe guesto lesporfo deve precisare aneificermande le difformita fra s sifuvaziore reale del luoghi o fa
sifuvazione rporiats nela planimeiris o progeiio

Al rguardn, 2l i dellopportyng comprefsione lesperie

- deve pocedere 2iis sovrapposizione dells planimerns delo silo reale dei fuogh (predizgosts (0 Asposia al
gueslo n 2) con fa planimetra df progeie,

- el caso ol iscontrale difformirts:
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= dove predisporre goposida planimefria dello stafo reale del lucghl con opporiuna indicazione grafica
defle rizcontrate difformiid, (reerendo s dets planimeing g o formalo ddolio ae lesln delia relariors 0
nsposta al presante guasto, sia in forrmralo ordinano in allegalo ala relazons medesima.

o deve pol precisars Mevenduale possiDlifd o sanstons odelle diformits fecovirale ed | coal defls medesime
secondo quanio di segiiio precisalo

i case ol opere abusive 'esperdo procederd Svne SegUs

anzifutio, verficherd fa possbilifa of sanatoria c.d. ardinaria ai seqrsi dellart. 36 del DLP.R, p. 300 del 2001 &
i evanfual cosl della Sfesis

in seconde uogo ed in wa subordingta. venfichard Nevantusle avvenuts prazenfazions di isfanze di condono
{sanatoria c.d. speciale), precisando

= i sogelio isdanie & s nornalive (1 forza dells guale [lizfanzs di condare sia stals presenfals (segnalamsnts,
indicando e s frafll o isfanza al sersi degl arfl 31 8 ssguenh dells legge n 47 del 1885 oppurs ai 2ens
dedart. 30 della legge n, 724 dal 1554, oppure &l sens) deli'ard, 32 del DL n 265 def 2003 converilc in laoge
326 del 2003);

= o siwio della procedua presso g offc! decnic! competenti [pared, delberaaont, oo

» | cosli della sansfona e e eventuall oblazioni gid cormsposie a/o ancora s cormspondars

* ja posformiid owl fabbrloats al grafics of progelis depositall & corrade dellislanzs (segnalande, anche in fal
caso graficaments. & avenfual differmital

in terzo flogo ed o wa affenoments subordinals, verficherd inoffre — ai find della domanda in sanalons che
Fegpiudicalant potrd everlualimente presaniame - s gl irrmobdi pignorall &7 feving o mare Hele comiizon
prewvisie dalfart 40 comma 6, deilla legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma § def D.P.A. . 380 del 2007
{gid &, 17, comma 5, dela legge n. 47 del 1955)

A quastilirme nguardo, Mespedo deve)

* gederminae & dale of edficaziome del immobile seconaoe le modaits sooe ndicale,

* giuane 38 — it mgone deifa data of edificezione come sopra defsnminals o comungue dalle caratfenzhichs
e ciere abusivé = Nimmobie avrebbe poiio benafcmre of g delld sanalone o ool aife WEposizon o
seguifo indicats:

i. artt 27 e seguenti dalla legoe n. 47 del 1985 {in linea di principio. Immaobili ad opere abusiy uitimat entro fa
dats dal 1. 161983 ed alls condlzoni fn indicale),

il. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (In finea o principio, opera abusive wlimate snfo fa data del 31,12 7983
eid ale comnaizioni n indicate);

iil.art, 32 del D.L. . 269 del 2002 convertito in Jegge n. 326 del 2003 (in fnea di princpio, opere abiusive
uitimrate amiro fa dafa olel 37,3 3003 ed affe condiziom v indicats);

* yvenfcars \g date dels ragion del credio per fe guali sla &ato sseguife ¥ pignorarmerio o wlenenio nele
procrdura aspropraliva

Al riguardo, Vssperio deve far aferimende al credifo femporalimenta pid sidico che sis stato fafio valere nela
procedura sspogialiva (sa dal credifore pignoranle. sia da uro ded credilord ensanuli), guale msulfants dagl
ath dalls procedurs;

* ponctiders infine — aftraverso ( combnsio disposto dele vermfiche sopra imdlicale — g8 ed eventualmantsa in
base a gual dells disposizon df fsgge sopea irdicate Nggrudieafario posse depositane dorrards df sanafonrs

i hifle fe (potesi o samaloris of immetull og opere abusive, (espere deve indicare - previa assungione dele
opponune miormaniony presse gb uificl comunal compsfant — | relativi costi

Owe labuso non sia m alfcen modo sanabie, lespevio deve precisare so s stafo amesso ordine o
demolizions dellimmeobile, assumends e ppporiume nfarmaron prassa | competesd e eomunall @
guantificars g e ecoremic Necessan par lsiminadons dalo siesso.

infine, Nesporio deve verfiicare 'esisienza dells dichiaraniore di agibilifa «d acguwisie certificale aggiernaio
di dasfinaziono urbanistics

fel ceso of mancala fsposia da patte dedql witel fecrigd compeienll anlro Ui lempe ragionevae dalls nohiesfa

inoiirata o comige o nsposta ncompials, Nespedo stimalore depositera isfanza al gilgice dellesgcuziona per
Femesiane del pressedimento di cur s & Z13cpo

Il sottoscritto ingegnere ha effetiuatc personalmente debife ricerche presso Tufficio
Tecnico del Comune di Aversa (CE) ed ha nlevato che immaobile oggetio della procedura
asaculiva & stato edificato in virth di Concessione Edilizia n 99/1989 rlasciata dal Comune d|
Aversa (CE) in dala 23.10.1888 (Allegato "H3"). Dal confronto degll elaborati grafici allegat|
alla suddetta Concessione Edilizia con le piante redatte in base ai nlievi effeltusti s sono
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riscontraie alcuna difformitd che fanno sl che l'appanamento pignorato risulti essera
caratterizzato da superfici non residenziali e volumi diversi da quelli assentitl oltre che da un
diverso posizionamento di alcune tramezzature interne.,

Si riportano di seguito i grafici della Concessione Edilizia citata e le planimetrie delo stato

di fatto.

Planimetria C.E. n, 9989

Stato di fatto

1 = Sogmeem
Fowm Eaiie
o = Tuna

A= Bugrm
L = -l

P.lla T10sub 10 Pang Secondo

Come appena detfto alcune difformita riscontrate riguardano un diverso posizionamento
interna di alcune tramezzatura mentre altre difformitd sono costituite dal'esistenza di un
volume non assentito in cormspondenza del balcone ubicato sul lato nord e dalla presenza
sul lalo est di un balcone piu esteso di quello assantito, Tal difformité sono evidenziate nal
disegno che segue (Allegato "C" - Tav.g).

Fianta difformita urbanistiche
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Alla luce di gquanto appena espresso, quindi, l'immobide nsulta essere parzialmente
difforme dall'autorizzazions urbanistica pertanto & da ritenersi parzialmente abusivo.

Gli abusi riscontrati polrebbero essere sanali o facendo rncorse ad un Permasso a
Costruire in Sanatoria (art. 36 del DPR 380/01) o al Condono Edilizio (Legge 47/85 — 724/94 -
326/03).

A fini del’applicabilita delf'ar.36 citato @ necessarnio, perd, che 'immobile abusive risulti
essare conforme alla normativa urbanistica vigente nel Comune ogoi ed all'epoca dell'abuso,
La via dal Paermesso a Costruire in sanatoria purtroppo non risulla essare perseguibile dal
mamento che il fabbricato di cul fa parte 'appartamento in oggetlo ncade in zona “B1
SATURA™ del PRG vigente nel Comune di Aversa & pedanioc non pud essere oggetto di
ulteriori incrementi di volume. Conseguenzialmenta risulta inapplicabile I'art38 del DPR
3B0N01 e quindi impossibile sanare 'abuso commesso mediante permesso a costruire in
sanatoria.

Diventa invece parseguibile la via del condono edilizio dal momento che .
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= l'immobile pignorato si trova nelle condizioni previste dall'art.40 comma 6 della Legge
47/85 viste che le ragioni del credito (conlratto di mutuo fondiano del 11.06.15991) sono
di data antecedents allentrata in vigore sia della Legge 724/94 (01.01.1995) che della
Legge 326/2003 (26.11.2003};

- il imite quantitativo necessanc per 'applicabilita delle disposizioni di cul alle Leggi sul
condono viene rispeiiato, infalti 'abuso rilevato & carattenzzato da un incremanto di
volume pari a 58,20 mc rispalto al volume originario par a 438,93 mc, guindi pari al
13,26 % (inferiore al 30% o & 750 meo impost dall'art, 38, comma 1 della Lagge 724/84
e dall'art.32 comma 25 della Legge n. 326/03);

- l'abuso rileveio non rientra nella casistica prevista dall'at.32 comma 27 della Legge
n.326/2003;

-l limite temporale necessario per lapplicablita delle disposizionl di cul alke Leggl sul
condono viene rspettalo, essendo infattl la presentazione della prima piantina
catastale rportante tale abuso avvenutz in data 08.07 1981 | lavori sono stati ultimati
senza ombra di dubbio entro | 31.12.1993 (724/94) e 31.03.2003 (326/03).

In seqguito di colioguio avuto con uno degli addetti dell'Ufficio Condono del Comune di
Aversa, geom, DellAversana, |a prassi seguita per situazioni del genere & quella di far
riferimento al condono di cul alta Legge n, 3262003,

Peranto nel caso specfico la misura del’'Oblazione per tale tipologia di gbuso & da
comsponders in virtd defla Tabella C allegata alla Legge 326/2003 mentre [a misura deqgli
Oneri concessari @ invece data dalla somma del Costo di Costruzione @ degl Oneri di
urbanizzazione. | comune di Aversa ha stabilito un vatore unitario del costo di costruzione &
deqgli oner di urbanizzazionea rspettivamentea paria 10,33 €mg e 7,03 €me.

CALCOLO DELL'OBLAZIONE
Il volume non assentifo risulta pari a 58,20 mc mentre la superficie non residenziale non

assaniita risulta pari a 12.43 mg. L'oblazione pertanto risulta pari a -

SUPERFICIE NOM ASSENTITA Efmg (€'mg) €
Residenziale 19,40 mg 100,00 1.940,00
Mon Residenziale 12,43 mg 150,00 1.864,50
TOTALE 3.804,50

CALCOLO DEL COSTO DI COSTRUZIONE
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Superficie Litile Residenziale = 19,40 mg

Superficie Non Residenziale = 1243 mg
Superficie Complessiva = 5r + 0,80 Snr 265,86 myg
Incremento per Su = 0,00 %
Incremento per Snr = 10,00 %
incremento per caraltensticha particolari = 0,00 %
Totale incrementi = 10,00 %
Classe edificio = i
Maggioraziona relativa alla classa = 5.00 %
Costo unitano di costruzione = €'mag 10,33
Costo di costruzione = 26 B6 mgx 1,05 x 10,33 €mg = € 291,34
Confiributo costo di costruzione = 2 X 291,34 € 582,68

CALCOLO ONERI DI URBANIZZAZIONE

Supearficie Altezza Volume Costo unitario Oneri di
Lorda urbanizzaziona
(mg) Lm} {mc) (Eimc} (€)
19,40 3,00 58,20 7.03 2 x408,15=
(Al di fuor di 818,29
centro sionco)

In definitiva, quindi, i cosfi eventuslmente da affrontare per a8 sanstoria dell'abuso
risultano pari a :
- Oblazione : € 3.804,50
- Oneri concessor :
1. Costo di costruzione . € 582,68
2. Oneri di urbanizzazione : € 818,29
A cid & da aggiungersi il pagamento :
- dei Diritti di segreteria pan a € 300,00
Per cui al valore venale (che sard calcolato dallo scrivente nel rispondere al quesito [} lo
soriventa dovra delrarme:
1. i costi relativi all'oblazions : essi ammontano a € 3.804,50
i costi relativi agli onen concesson; essi ammontano & €1.400,97
il costo ralativo ai diritti di segretera che ammontano a € 300,00

WM

le spese tecniche (espletamento della pratica di condono). Esse si stimanoe par a
€2.000,00 compransivi di VA & contribut].
Mon presente agli atti il certificato di agibilité per ottenere il quale & necessano affrontare
una spasa di circa € 1.500,00 (Allegato "H3"),
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L?ﬂm srﬂ'rmmr& ﬂ'l'n! mm ) f#ﬂnﬂ&'-'ﬂ p.lmmm. il mﬂh dal debifore esecutato o di soggett]
ferzi

e caso o iminoddle occupelo de soggRill rerel Vesperfo deve precisane U oo v fze del guale abtia Logo
(ocoupazions (ad essmpio: confrafia ot focazione, effitn; comodato; provvedimenio i azeegnazions delia casa
conugals Sec | o — i ditslfo - indicare che loscupazioneg ha luogo in assenze o Mol

in ogri caso, laddove ‘oocupasone abbia luoge i forza of uno dal ol sopra indicall, Mesperfo dews sampre
acgusie copia dela slezsn & allsgario slls relapione

Laddove si fraflr of contralfo o locazione o oF afiilfo, Mespenio dewve veriicans /e dala of regisirarmona, @ daia di
seadenzs, 'svenivale dats dY flascks fseala o fo tlado delis causa eveniuaimels in corso gar [ ifascia

el caso o immobie occupsfo da soggefll fera, Mesperto deve nalie acquwisire cerificaln sforco of resaenia
deif ocoupanie

fal caso o immahile occupate s soggett! terzl con contratie ol locaziome apponibile alla procedura (&g
esempaio, confratio of locesione moisiralio i defa anfecedente af pigroramental. Nesperfo vernfichers 22 7 canone
di foceziong =8 mierone dr wi ferzo & valore focaivo df mercalo o & quello nsuiante da precedanti focaoon &'
e df consentire al gludlice delasecupione ed al'svenivale agpivdicatano df procediere alle deferminazion| di cul
aifar. 2923 terzo comma, cod. Civ,

Mgl caso of immobie cccupaic 08 soggedtl ferzi senza alcun fiiolo o con thofo non oppombile alla
procediirs (a8 esempls, oceupante di Fafle; sccupande in forra &l esnirafla o comodsin; eco ), legbeifo
procedera alle delamminazon o ssguilo sndicate:

in @AM uogn, uaniiched § canone of ibeapiene o mersals @ gr ammebie apeartamante @l segemadto of
marcato dell immobie pignorata;

in pecondo Wegs, Indcherd fammontais oF vna evanivale ndennifd J sccupazions da pcheders &l ter
occupants (fenenda condo df fulfi § feflon che possano ragionevelments sugpenre i@ nohigsia df una mdannitd i
MYsUTa Mdofis pspelto & canome d focazione di mercaio, guall & Molo d esempis; |8 durels rdofia & precans
defioccuparions: lobbfigo df immediale fasce dellimmabile a rictiesa dagh organi della procediira lesigansa
di gssicurare ks conservaaone del bene,; ecc. )

Cosl come gla precedentemente descrtlo, durante e operazioni pentall o scrivente ha
pofuto constatara che [immobile & occupato dalla sig.ra Carusone Elda Antonietta, dalla
figlia Truosolo Angela Fosa e dal nuckeo familiare di quest'ultima (Allegato "A").

TOm &:8 are | wineoll ed aner antl sl e
L aspero déva procedars ala specificazone dal wincoll ed onerl gicriaici gravamtl sul bene.
in particolars «d a titolo ssempiificatvo, Hesparto shimakore dave:
1] werfoane - i presantd o (reschHpom of plghorument diversi da giels angingile la presents prooedira
espropnshyve — 13 pendenzs dl alfre procedure esecutive ralative ai medesimd berd pigmavall, riferands lo stato
diaie stesse (assurmendd o oppodung (nfofmaann] presss (8 cancetens del Tribumalks),
el caso In Cwy Sf@ ancora pendents precedsnte procsdwa espropriativa, lesperfo ne dara immediafa
seghmadione & gudios dellesscuiione al fine delladogions def provveaimenll opperfus ralathd alle nunianeg,
b venficere — i presenza di iraschizioni of domands givdiziali sugl immolill pigrorad’ — la pendenze - ol
procedimenti giudiefali cvili relalha o medesimd Denl pgiorell  deQuiseds copa daVain nfredultha &
nisrendo circa lo shato del detfo procedimento (assumendo e opporiune informazion! presso = canceiiena de!
Tribunsle).
La docomentadions cos! acqidsila zard alegala afla elsoone,
¢ acquisig copid d svenfuale provvedimento givdiziale of assegnazione al coniuge dells casa confugals,
d) acqusire copia dif provivedimenti impositv of wincoli storico-artistici;
gy werlfcare = QU rmolull g | oqual sa oesistenle of condormitie = lesislengy o regolamento
condominiale & |3 sveniugls tascrinons dally sfezso;
) acqusie coie degl atl imposithl o senitt sol berme pignorale evenfuatments fswlantl dal Regisin
immrobikan

in pardcoiars, ned inodesy n cin suf bens rsulfng essere sial ssegum proviediment' i seglesiro penale [anchs
in dats sucossshva alla frasorzions del pignoramenio), 'sspents soguisid — con Mayailio del cuslode gludzans -
ia mlafiva documenlazions presso gl uificr compefenll, deposifando copla dal proveedimenio ¢ del verbale d
aaecuzione del saguestro (nonche, evenluaimende. copls della nofs o rascrizone del provvedmento of
sequesinp), formandone lermpestivarmenta | G.E per Cadozione o provvediment cirea 1 prosigguo delle
oparazion di atma.
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i risposts &l presente guesito, Jesgedo deve Inolfre ndcens in sezonl separalfe gif anen ed | wincol ghe restan
a carico delacquirents e quell che sone invece cancelall o comungiee regolanzrall el conleslo della
procedura

in particolare, 'esperto indichera:

SEZIONE A: Onert & vincall 8 carice dell’acquirenis.

Tra quesh 51 segnalano i inea of principie:

i) Domande gludizial;

2 AN dY asservimanin arbaivslicl @ pessiond di cubalia,

) Convengion mafrimanial g provwedimen of essegnazione dells casa confugals af coniups;

4] Al pesia imfagion duso fas anan reall, chbligaziand proplar rem, senalll, W, abilanane, ecc), anche of
natura condominiale;

7] Provvadimeni o imposizione o wineol sfafea-arfiaial & d aliro hpo

SEZIONE B: Onerl e vincoli cancellan o comungue regoiarirzati nel coniesio delfa procedura.

Tra quezl 5 segnalano:

[) tscrizionl ipofecane;

3 Prararamentl ed atne rascrnant pragivdaevall (seqiesin consefalivi o )

3 Dufformite unbanistco-ediize {con indicamone der costo delia regolanzzazions come delerminaio in meposts
al quesdo n. § & la precisazions che iale costo & sfalo defratfo nella determinazions del prerzo base d'asfa
lfagduve non & sia proceduln alfa egolerdzzazinne ¥ covsd df procedure)

4) Diffprmia Calastall fcon indicaziono dal cosfo dela mgolaiizzanione come defaiminalo i faposia al guesito
n. 3 e la precizaziong che tale coslo £ sfatn defratto nefla deferminasiong del prezzo base d'asts laddove nan S
s pracedido ala mogo@nizzarone in corss & procadiial,

Relativamente ai vincoli ed agli onen giundici gravanti sull'mmoebile in ocggetlo, che
restano & carico dellacquirenta, si rileva che:
non sono presenti domande giudiziali;
o non sono presenti atti di asservimento urbanistici e cessionl d cubatura;
¢ non sono presenti convenzioni mainmoniall e provvediment di assegnazione dellz
casa caniugale al coniuge;
v non sono presenti provwvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di aliro
lipo.
In relazione agll immobill oggetto di stima gravano | seguenti vincoll che saranno
cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
0 iscriziona di ipoteca legale iscritta alla Conservatoria dei RRLIL di 5. Maria Capua
Vetere il 14.06.2005 ai nn. 1118%30708, contro la (GGG

dervante da ipoteca iegale defia (S = or=vanie sulla piena proprieta
delffimmaobile in oggetto, sito in Aversa (CE) e censito nel N.C.E.U. al foglic & p.lla

710 sub 10 e sub 36 (Allegato "G2" e "(5347);

% Iscrizione di ipoteca di rinnovazione iscritia alla Conservatoria dei RELIL di 5. Mara

Capua Veters il 01.06.2011 ai nn. 305320404,

B =rivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo
condizionato e gravante sulla piena proprieta dellfimmobile in oggetto, sito in Aversa
{CE) & censito ne! N.C.E.U. al foglio 6 p.lla 710 sub 10 (Allegato "G2");

sono presenti diffomita urbanistiche relativamente alla creazione di un volume non

)

assentito, alla presenza di un balcone con superficie maggiore di quelia assentita e

ad uma diversa distribuzione di abcune tramezzature intermne;
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v @ presente una sofa diformita catastale rguardante |a chiusura del terrazzo posto a

nord con infizsi In alluminio.

thm -dew nmau:rsra a.'.'a l.-'ar.ﬁn::a 58 | bani .D.'g.r.'a.ran n:au:l'anu su .5Ln:||?|:| demanigle (in parficalars per quell
ol el coman o Castel Volwno, Cellole, Sessa Awunca, Mondragone), precsands se v 28 slalo
provvedimento o declsssarments 0 58 8@ 7 corse |G pratica per [0 siesso.

I beni pignorati non ricadono su suclo demaniale.

Las—p&.rrn dave nmmﬁ-m afia var.lfm-a 58 | bem pvg.rrm.'.l EAG mauail da censg, Mvello o vso clWeo & 38 W B8
Sfata affrancafione de lalf pes, ovearo Se 0 dieilio S0 bese del deblore pignoraic sla of propielfs o of naluss
concassona i vkl o afcuno degh st mefamati

fn parfioniare, laspero venficherd laddove possisie - per i rmie df oppoviune indegini cafasiay = f flolo
costilutivo & I8 natura del soggeto a favore del quale sia costituio i dintio (22 pubbliico o pralo)

Afuopn, laddove O diitfo sia cosiiato @ favove o soggetio privalo (es pesone fsiche, S0kl relgios) prival
guall mense vescowdl 8 melafivi successon) espeno venficherd — acquisenda fa rslahve documeniezione — &8
Eussisiana | presuppos! per Afenens che W g sfalo sequislo dela plens propiald per ustcapiong (ad =i
faddowe omgimano enfifeuts o lvallans, of U sU0 successors, abbda cedufo ad aiin per alfe fra w1 plena
prapriald del fendo senga fare alouns menzions degll onen sy o Bsga gravasti o comungoe garanierda
fimvmotiia corme lbero da gualungue grévame a siano derors amaee venli annl dall atfo of acguisio),

Laddeve | airife e cosfiulle a fvare o seggetio pubbiice, Mespada vesficherd se il soqoelfe concedenis s
un‘arrminiEm@zwe stafale od wiaoenda aulorema dalo Stalo (el qual casp verlichera se suzsislang |
prezupnosy perconsderars i dinfle esfinto ai sena degll arft 1 della legpe n 16 del 1574 o 50 della legya n 222
dei 7985 oppwre a favore df enle jocme n forie @ provesdimente df quolizzazione ed psspghafions,
awentuaiments s sansf deda legge n. 1786 del 1927 (scowisendo /s relathva documenlazione sia oressn [snte
incale che prasso Ui Ust Civicl de! seffore 8.C A4 della Regione Campariia),

i fale witvma ipodesd laddove dovesse msultare fassenzs d ani ai afrancazione del bens, esperfn sospendscd
e apararion o) dhims & deposiledsd fola al G E caredala dels relalive dacimenfazians

Da ricerche effettuate dal sottoscritio presso I'UMicio Usi Civicl della Regione Campania,
gito a Mapoli al Cantro Direzionale - isola AS, lo scrivente ha potuto constatare, con il
funzionario (R che | beni oggetto di espropriaziona non sono gravati da censo, livelo
0 uso clvico, che non vi @ stata affrancazione da tall pesi e |l diritto sul beni del debitore
pignarate & di proprietd.

Lo scrivente si nserva, se richiesta, di produrre la certlificazione ufliciale,

L saino deve formme oo Infermazions concarmenie,

I l'mporfa anrwe defle spase fisse of gestions o manidenzions (5. spede condominal arainana),

2 eveniual spese Eacriimane gld delbaiale ma 1o ancora Scadls,

A evenlual speze condominiall scaduie non pagals megli wirm due annd amenon ala defa deila perizia,
41 ovenfiad proceditneni gladizian in corss relatiy &l cespile pignorsla,

Il custode giudiziario, avv. Ciappa, ha provveduto a contattare lesecutata sig.ra (I
T =ffinché quest'ultima fornisse | recapit delamministratore di condominio per
poler comunicare con 1o stesso. Purtroppo perd 1a sig.ra T & rfiutata di mettere a
disposizionea tali recapiti @ pertanto lo scrivente non ha potuto reperire tutte le informazioni
nacessans per poter nspondere a tale quesito.
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LespElo deve Updicare (| walore i mercato defimmodde me ffspeffo gelie defimizioni 8 def procedmmeml o
=lima di ol agh sfandard i valufazione infermazional fin paricolsre’ Intermafional Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS) e o cw al Codice delle Valutazion Immobilian di Tecroborsa

i parffcoisrs ed n nea o papepio, Nesperda deve uilizzare | medod deil panfonto of mercalo (Markel
Approeach), o capfafzzazione del reddfo (Income Approach) e dol costo (Cost Approach), secondo e
maodslifd precisaie pegll standard soora ofall & glustficends sdegustarmenie { noorag allvno od 88 'sltro metada
in rif@rirmgnio ade condEsion] del csn di spacie,

o, qw;-slu riguurdn_ qu.pu'ln s CIEELIE.AII:,‘JHIHMEMTE pl'ﬂl;t{ﬂtl’ﬁ: alla & sEHE E’EE ﬂ Eﬂ: el dati

ﬁn:gmu utIHEg {ad uempin I::mlr.utﬂ di a.]lemﬂme di ﬂu'l Imn'mhili nnundumhlll al rneﬂe:.rmn
segmenio di memcato del cespite pignorato; decreti di rasferimente emessi dal Tribunale ad aventi ad
oggetle  Immobili riconducibill al medesimo segmenls di mercato del cespile pignoralo; dat|
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell”Agenzia delle Entrate; acc.,

Mel easa di dati acquisitl presse operatorl professionall [agenzie immobillan; studl professionali;
mediatori, ece,), 'esperto deve:

* indicare il nominative di ciascun operatore interpeliato (ad esempio; agenzsia immaobiliare

con sede in ¥

# precisare | dali forniti da clascun operatore (con indicagions del valorl minimo ¢ massimo comunicati
da ciascuno di lssl‘r

dall'operatore E:Hraur:n il tllurimunt-n ad a-HJ |.'l cnmmund&a alla data d:ugll !.iﬂ.:l alia tipalogia dugli
immobili oggetto di taii attl; ecc, ).

L'esperta potrd inoltre acquisire informaziont ai fini dells stima anche presso soggettl che abbiano svolto
attivita dl custode gludiziaro efo professionista delegato alle wvendite forzate. In tal caso, 'esperto
proceders a reperire | decument! di riferimento (segnatamente, | decretl di trasferimento rilevantl &l find
della stimal, che saranno allegati alla relarione di stima.

“1M B.HEE EQ,E FEHEDH&LE EEEERJEH;H.. .I!l.I_Ll-'t I]EII.'.H EHT&IE}!E ﬂ@@f& ,EEE."

Meds determinazione dal valore dl mercalo 'espeno deve procedere sl calools delle superllc per clascun
immaohila, con indicazione della superficia commerciala, dal valore &l mg & dol valore tolale, esponends
analificamenie gf adeguamenti e le comrezioni della stima.

& questo riguardo, Pesparto deve pracisard teli edeguameanti in maniera distinta par gli oneri di regolarizzazions
urbanisica, o stalo d'uss & manuienzions, lo stalo di possesso, | wncoll ed onerl giusdici non eliminabill dalia
procadura, noncha per aventuali spase condominiali nsoluba

L'espero MO OEWVE MAI detrarme dal vakere o mercato || costo dafe cancallazion| delle iserzion & trescrizon
preqiudizevoll & canco defa procedura {seqnataments: iscrizonl |potecans; trascrzion di pgnoraments
trascrizionl di sequests oonserativil,

Mells determinazions de! valore di mercato di mmaobill che — alla luce defe considerazion swolte @ nsposta al
quaeﬂn n E siano totaimente .H:u!Ju'i ed in ah:un n'mrdn muhll-l l'ssperts procederd Come Sague:;
: £ 5 ; g dal bane. 'esperio quantifichera il valore dal

ane. 'asperto determinera |l valom

dum ﬂ!l”!l".'.l'hu-

Sulla seorta del valore di mercalo detarminato come sopra, 'espeno pronddrd al gludice dell'esscuzione un
prerzo base d'asta del cespite che lenga conte delle diferenze ssigsient 8 moments della sfima 158 la vendita al
libero mercaio e 18 vendits forats dell'immobile, appicando & guesto riguardo una nduzone Aspetio &l velors di
masate corme sopra ndividuato nella misura renuia opporiuna in magione delle crcostanee del caso di spede

imisura in ognl caso compresa fra (| 10% ed il 20% del valore dl mescate) al fine df rendere comparabile &
compat#ive 'aoguisto in sede di espropnazione forzata rispobio al'acguisto nei libero marcata
In particolare, sl osserva all'alienzons dell’especo come tall differanze possano concretizzarsi:

nelle eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile slia data di sggrudicazons;
- nelle ayvenbesh divarse modalits fiscall tra gh scquisiti @ libers marcals e gii aoquisli in seda di vendita forzala;
— nella mancata operatheta dela garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazons alla vendita forzata,

= el dfensnre indodls Sa e s cicliche del segmento ) mercalo (reduanene’svalutbaziong ), s dalls
carsttenstiche & dalle condizioni defl'immobile |degedmenio fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
eslarme) che possano intervanire ira @ data della stima e 1 data & agoivdicaziang,

— nella possibEith chie b vendia abbia luogo mediante rland in Ssede di gara

METODOLOGIA UTILIZZATA PER LA STIMA DELL IWMOBILE ALLATTUALITA
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Dal punto di visia dottrinario gl aspatti economici secondo | quali pud essera valutalo un
caspite immobiliare possono essere diversi.

Ciascuno di essi pud condurre a risultati non sempre uguzl:, in funzione:

=« della raglone pratica per la quale si richleds la valulazions,

= delle caratleristiche del bene,

= dal periodo storico a cul tale valutazions deve assera calibrata.

Mon esiste percid 'unicita estimativa del concetto di valore, ma una pluralita di valon che
dipendono dallo scopo che il giudizio di stima si prefigge.

Spetta al tecnico detarminare quindi il valore di uno specifico aspetto economico del
bane, in funzione delle condizioni al contorno e dal contesto,

In definitiva, gli aspetti economicl secondo | quall pud essere valutato un cespite
immobiliare possono essera diversl; ciascuno di essi pud condurre a risultati non sempre
uguadi.

Me! caso in esame, dovendo effettuare ls stima del bene all'attualits, si & ritenuto
opporung determinare solo il valore di mercato che corrispondea alla pil probabile guantita
di denarc con cul, In una possiblle compravendila ra due soggetli, potrebbe essere
scambialo un detarminato bene economico; e550 i basa sul confronto del bene con i valon
di mercata di altn beni analoghi,

Stabilito gual & l'aspetto economico del valore che si vucle determinare & stato
nacessaro individuare, come sacondo momanto della valutazione, | procedimenti di stima da
seguire per glungere alla delerminazione del valore del cespite, In genere In lelleratura |
metodi di valutazione sono distinti in procedimenti sinfetici-comparativi ed analitic.

METODO Di STIMA SINTETICO-COMPARATIVO O DELIA COMPARAZIONE DIRETTA (MARKET
APPROACH).

i determinera il valore di mercato secondo il metodo di stima sintetico-comparafivo o
della comparazione diretfa (Marke! Approach) | esso conserte di armivare a risultati
sufficientemente oggettivi specialmanie quando sia possibile costruire una scala del prazzi
nofi rferiti a beni analoghi a quelli in oggetto. Per tale metodo una fase di fondamentale
importanza & rappresentata dalla ricerca di dati stonici obiettivi nel cul confronti operare la
comparazione. Tale tipo di repermento pud rsulare talvolta non facile, a causa della
naturale e costante abiludine del soggetli econom:cl a falsare (spesso a fini fiscal) | prezal
effettivaments concordati. Nel caso dei mercati immebilian un importante punto di rferimento
& pur sempre cosfitulto dalle valutazioni operate dagli Uiffici Tecnici Eranali anche se, oltre ad
una spesso insufficiente accessibilita allinformazione, tali stime appaiono in alcuni casi
affette da una certa genericita. Elementi di rferimento molto utill vengono anche forniti dalle
offerte di vendita della agenzie immaobiliari che appaiono samprea in pil rapida espansiona a
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che vanno occupando uno spaZio sempre crescenta sufle pagine del gquotidianl e del
pariadicl,

Al fine di individuare Il valore di mercato lo scrivente non solo ha effettuato un'accurata
ricerca presso le agenzie immobilian della zona in cui sono ubicati gli immaobili (per ricavare i
comentl prezzi praficatl sul mercato immeobiliare del Comune di Aversa (CE)), ma ha anche
considarato tutte le numerosa carattaristiche che possono influenzara i valore df mercato di

wr immobile,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE DEGL) IMMOBIL|
Le caralteristiche intrinseche, che possono influenzare il valore di mercato di un bene

immobile, sono cosl, bravemenie, sinletizzate |
a) Caratteristiche di localizzazione : Ubicazione dellimmobile rispetio al centro urbano,
livello del collegamenti viar e del servizi di trasporo pubblico, presenza di attrezzature
collettive come scuole, mercati @ uffic pubblici, disponibilita, a distanza pedonale, di un
sufficiente numero di esercizi commerciali al dettaglio, fvello di qualificazione
dellambiente esterno, disponibilita di verde pubblico, assenza di inguinamento; (vale per
i tarreni @ per i fabbricati).

D} Caratteristiche di posizione : esposizione prevalente delfunita immobiliare, eventuale
pancramicita, luminosita, prospicienza, altezza dal plano stradake; (vale per | fabbricati),

c) Caratteristiche tipologiche : eta del'edificio, tipologia & condizioni statiche delle
sfrutture, delle coperture e delle rfiniture, caratteristiche di manutenzione della specifica
unitsa immiobiliare, dimensioni 8 forma deille aperure nei vani, distfibuzione dei vani e
funzionalita, caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologicl, destinazione dei vani,
{vale per | fabbricall).

d} Caratteristiche di tipo produttivo : situazione locativa attuale dellunitd immabiliare,
prasenza di sernvith (altive o passive), dirith, onerd @ pesi di qualsivoglia natura, stato
giuridico del venditore e azsenza di problemi legali quali successioni, faliment, liti; (vale
par i terreni e per i fabbricati).

Definite tali caratieristiche é necessario quantificare la loro influenza sulla formazione del
prezzo di mercato; di saquilo sono individuati | coafficienti correltivi pil significativi per gli
immobill ogoetto di stima.

QUANTIFICAZIONE DELLE CARATTERISTICHE INTRINSCHE MEDIANTE COEFFMHENTI CORRETTIVI

Caratteristiche di localizzazione
Il coefficiente pud essere unico € tenendo in considerazione le definizioni date in

precedenza possono variare tra:
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LOCALIZZAZIONE COEFFICIENTE
MIGLIORE 1,00
INTERMEDILA 0895
PEGGIORE .90

MNel caso specifico 'i'mmobile in oggetto pud ritenersi in una localizzazione “Intermedia”,

guindi si considera un coafficienta pari a 0,95,

Caratteristiche di posizione
In tale caso si prendono in considerazione, percheé pio significativi, il coefficiente di
orientamanto e quelic di guota.

Coefficiente di orientamento . & esprasso analiticamenta in funziona dal numeno di

orefanno di sole su facciate con divarso orentamenio:

ORIENTAZIONE DEI VANI COEFFICIENTE
Sup 1.00
SUD-EsT 1.00
SUD-OWEST 1.00
EST 0.87
OVEST 0.97
MNORD-EST 083
NORD=-0OVEST 0.83
MNORD 0.80

L'immobile in oggetto di esecuzione & caratterizzato da esposizione prevalenie sul lgto

est, par cui si ritiene opportuno considerare un coefficiente pari a 0.97. %
Coafficienta di guota : prende in considaraziona tutti gli aspetti di un'unita immobiliare che %
derivano dalla sua allezza rispetio al suolo; 'ﬁ
EDIFICIO SENZA ASCENSORE l?:

PIANG COEFFICIENTE %

INTERRATO 0,80 o

TERRAMNED 080 %

PRIMO 0,96 z

SECONDO 1.00 g

TERZOD 0,95 E

QUARTG 062 g

&

» a
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Mal caso specifico, trattandosl di un appartamento sito al sacondo piano, si considera un
coefficlente pari a 1,00,

Caratteristiche tipologiche :
Coefficiente di vetusta -
AMNNI COEFFICIENTE
1-10 1,00
10-30 0,05
a0-60 .90
G60-100 0,85

Mel caso specifico per I''mmobilea oggetto di esecuziona || coefficienta da prendare in

gsame & 0,85,

Coafficients legato alla tecnica costruttiva :

COEFFICIENTE
TECHICA COSTRUTTIVA MODERMA 1.00
E FINITURE PEESEMNTI
TECHICA COSTRUTTIVA SUPERATA E 0,90
FINITURE PRESENTI
TECHNICA COSTRUTTIVA DEL TUTTO 0,70
SUPERATA E FINITURE ASSENTI

Mel caso specifico il coefficiente da considerare & paria 1,00.

STATO DI MANUTENZIONE COEFFICIENTE
BUoND 1,00
DISCRETD 0.95
SUFFICIENTE 0,80
NoN BUoso 0,70

Nel caso specifico il coefficiente da considerare & paria 1,00.

Coefficients di forma del vani

Guesto coefficiente si introduce per tener conto della confrmazione piu o meno regolare
dei vani, dalla quale dipende lo sfruttamento ottimale degli stessi. Nel caso di forme regolan
(guadrata o rettangolare) si assume il valore unitario, mentre in caso di forme irregolar si

attribuisce un valore inferiore all’unita fino ad un minimo di 0,70,

FORMA DEI VANI COEFFICIENTE
RECQOLARE (QUADRATA O RETTANGOLARE) 1,00
IRREGOLARE 0.70
29
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Mel caso specifico, per I''mmobile oggetto di esecuziona, il coeffickenta da prendere in
asame & 1,00.

Coefficiente di funzionalita . Tale coefficiente indica la maggiore o peggiore disposizione

degli ambienti in ciascuna unita immobiliare.

SUDDIVISIONE DEGLI AMBIENTI COEFFICIENTE
FUNZIONALE 1.00
POCO RAZIONALE 0,95

Mel caso specifico, per I''mmobile oggetio di esecuzione. il coefficiente da prendere in

esame & 1,00

oafficianta lsgala alla sanza dl impianti

Il coefficienta in oggetlo sarve a quantificare |influanza della dotazione di Implanti:

DOTAZIONE COEFFICIENTE
SUFFICIENTE 1.00
INSUFFICIENTE 0,70

Mel caso specilico | coaflicients da prenders in esamse & 1,00,

Coefficients di destinazione :
Prende in considerazione il deprezzamento del fabbricato in funzione delf'uso che dello
stesso viena fatto:

SFRUTTAMENTO DEL FABBRICATO IN COEFFICIENTE
FUNZIONE DEL SUO USO
ADEGUATO 1,00
BUONO 0.5
PARZIALE 0,840
INSUFFICIENTE 0.80
INADEGUATO 0,70

Mel caso specifico, per gli immobili oggetto di esecuzione, il coefficiente da prendera in

asame & 1,00

Caratteristiche progutiive
Tenendo in considerazione |e definizioni date in precedenza, i coefficienti legati alle
caratleristiche produttive possono variara tra:

PRODUTTIVITA® COEFFICIENTE
MIGLICHRE 1.0
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INTERMEDIA 095
FPEGGIORE 0,50

Mel caso specifico, per gli immobili oggetto di esecuzione, il coefiiciente da prendere in

azame & 1,00.

STk DEGL! WMMORILT

Si pud a8 questo punfo effettuare |la stima del bene oggette di espropriazione mediante il
procadimento sintetico comparativo.

S adottera come parametro tecnico di mferimento | mg di superficia al lordo delle
tompagnature asteme a dei tramezzl intarni.

Si individuano quindi in sequenza: | coefficienti di deprezramento totali del vari immobili;
le superfici convenzional dei cespiti; | riferimenti di mercati in base ai gquali fare e dowvute

valutazioni economiche; le stime finali.

CALCCLO DEI COEPRICIENTI DI DEPREZZAMENTO,

APPARTAMENTO
Coef. localizzazione 0,95
Coef. orentamento 0.97
Coef. quola 1,00
Coef. vetusta 0.95
oef. lechnica cosir. 1080
Coaf. manutenziona 1.00
Coef, forma vani 1.00
Coaf. funzionalita 1,00
Coef. impiani 1.00
Coel. deslinazione 1.00
Coef. produttivita 1.00
Coef. Totale deprezzamento 0,88

CALCOLO DELLA SUPERFICIE UTILE CONVENZIONALE

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di esecuzione, sulla base delle planimetrie redatte
dal sottoscritto, si sono computate le consistenze vendibili, fatta avvertenza che:

# | balconi sono stall valutati per il 30% fino & 25 mqg della relativa superficie & per il 10%
per la restante superficie;

« |l box auto & stato valutato per il 25% della relativa supericie in quanto non direttamenta
comunicante con | vani principali.

Come ga detto in precedenza, per quanto riguarda | coefficienti utilizzati ai fini della
determinazions della superficie commerciale & la supardicie commerciale medasima, i si rifa
alie disposizioni date dall'agenzia del terrilorio sulla base del D.M.23.03.1998 n,138.

In parlicolare si ha @

Descrizione  |Sup. netta [mq]| Sup. lorda [mq] | Coef. Correttivo | Sup. Commer.[mq]
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Appartamento 126,13 146,31 1.00 146,31
s < 25mq | > 25 mQ
Biakconi 2224 23.M 0.30 0.10 7,05
Box auto 17,53 18,94 0,25 4,74
TOTALE 158,10
BIEERIMENT]

Allo scopo di assumers, per ke stime in oggetto, valon unitar frafti dalle concrete
contrattazioni di mercato, si sono consultate, relativamente ai prezzi dei beni immokili in
Awvarsa (CE), agenzie immobilkiari del luogo @ soprattutto | tecnici che oparana in Zona.

Secondo le indicazioni deile agenzie immobiliar consultate D D
T e Dz n.56 ad Aversa (CE), e I | /= Roma
n.62 ad Aversa (CE ), NG ¢ ic GGarofano n.69 ad Aversa)
& dedi tecnicl locali, per abitazioni da poco ristrutturate in zona centrale viene definito un
prezzo al mg (al netto del coefficient di deprezzamento) pari a 1.300,00 €/mq

Partanto || prezzo unitano da applicare nel caso specifico risulta pan a @

0,88 x 1.300,00 €mg = 1.144,00 €/mq

E da considerare che I'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio
definisce per abitazioni civili con stato conservativo “normale”, in guella zona, un prezzo a
mq che varia tra | 950,00 €mg e | 1.250,00 €myg; nel caso specifico lo stato conservativo
pud conslderarsl "normale™ pertanto il prazzo definito & da considerarsi in linea con | valon
O,

Il valore dellimmaobile in oggetio & pertanto pari a

CONTEGGID ESTIMATIVD

158,10 mg x 1.144 00 €/mq = € 180.866 40
(diconsi euro centottantamilaottocentosassantasal/40)
Il valore ottenuto, pari @ € 180.866,40 deve sssere deprezzato del 15% in gquanto non c'é
garanzia di assenza di vizi occulli; per cui si arnva al valore finale di

£ 180.B66.40 x 0, B5 = € 153.736,44
(diconsi euro centocinguantatremilasaetiecentotrentaseai'dd )

Al valore oftenuto, pari a € 153.736,44, dave essere sottratto

- il cosio presuntivo da sostenere per condonare 'abuso che ammonta a € 3,804,580
{oblazione) + € 1,400,897 (oneri concassod) + € 300,00 (diritti di segreteria) + € 2.000,00
{spese tecniche) = € 7.505,47;
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- g spasa (ecniche da sostenere per fottenimento della cerificazione energetica
{€£500,00), per 'agglormamento della plantina catastale (€ 800,00) e per l'ottenimente del
eertificato di agibilita (€ 1.500,00) per complessii € 2.800,00.

per un lotale di € 10,.305.47

In definitiva con rifenmento all'immobile pignorato il prezzo a base d'asta defratto delle

spese pracadentemania descritte & pari a :

€ 143.430,97
{euro centoguarantatremilaquattirocentotrenta’@? )

UESITO 0. 123 ¢ alfa Zigng pota indivisa i obiili pignorati & sofa fa,
Mal ceso ( plgnoraments abbie ad oggetto wns guota indivisa, (esperfo deve procsdars aifa vallfazone dela
sodn guots
L Babello deve precisarg inolfre S (8 guofa 0 ilslsald defeseculala s spsoefible of Separafmam 10 halea
{atfraverso ciog & malerale separazione df wna porsions o valore esatfamenfa pan alla quota).

Lesperio deve infine chianre oid In fale sede s& Nmmnobile nsafh comodaments divisibie n pormom o valone
similare per clmsodn compropreianio, predispormnda sa del caso una bozra of progedfo. dif divisione

MNel caso specifico il bene pignoralo non & quota indivisa in guanto lo stesso & interamente

di proprieta delle esecutate; esso si pud configurare come una singola unita immaobiliare.

QQES.ITD i, T4 : n:gﬂn‘: e :uﬂrﬂt.-qinnf il alf.l-.!ﬂ :Jwﬁ:- ti-a-.l'l'um:.-ﬂn aragrafe o dells Camers dl

m rr.'i:pa&!u m' pm-sanra e .l&_*.parfa .:.f'mzrén.-u .::'-u-m anatuito .nn'.rm {a residenzs anagrafica del debliore
aspouialo afa dafa del pigrommenis, norchd alls dafs sivale. ecquizendo ¢ depostando cerfificate af
residenza sforien Hlascialn dal competante Uiion comungle

L mggerio deve inoltre pegaizres SEMPRE eertificato di stwio eivile delissscursto,

i partcodare, n caso df gsrsianza of ragporfs d conlugio, Pesperfo deve soquisie cerlificate di matrimonio per
agfratio preseo § Comune de! luogo in cw & shato celsbrato i matemann, venficands Vesistenza o annalazion a
mangine in ording al regima palrmonials prascalto

i regime painmoniale dell'esecudalo dave essere SEMPRE venficalo alla (uce of fall ceritficazion

L'aspedo mor pud invece fam rmeimoenio ad elermesh qual (@ dichiarazione of pare conténula noll allo o acginsho
dei caspiia.

in oyl caso, in ording al mgime palimoniaie dellssecitalo, qualors dagll elemanti complessivamanta n afl
mswll sasere wlersenula senfenza o anmularmenio del malimomo opowrs df scloghimenio o cessszions degl
el el appung g SANaraione Sarsonaie & [aie santenza Ao sl assere stale anncleld 8 mucine del alio
di matrmmoni, {espero procedsrd — laddove possibile — sd acquwsie fals sentenza e @ venficame i passaggio in
fr {{¥ [y 1[4

infina, laddows i debifore asecilate sis una societd, lesperfo scguwzva allresi certificato della Camers o
Commescio

Dall'estratto per riassunto dellatte di matrimonio della sig.ra (GG
rilasciato dal Comune di Pastorano (CE) in data 14.10.2019 (Allegato "F) rsulla che
Fesecutata ha confratto matrimonio con 11 sig i R i~ data 04.07.1965 in regime

di separazione del beni {ante 1975) ma wvisto che | coniugi mon hanno manifestato

lintenzicne di rimanere in regime di separazione dei beni, dopo il 1978 sono stati
aulomaticamenta assoggetiati al regime di comunione dei beni

Dall'estratta par nassunto dellatto di matrimonio delle sig e D
rilasciato dal Comune di Luscigno (CE) in data 21.10.2018 risulta invece che I'esecutata ha
contratto matrimonio con il sig. (G c7ta 29.07.1995 in regime di
comunione dei beni (Allegato "&E").
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4 CONCLUSIONI

Il sottoseritto Ingagners & giunta alle seguenti conclusionl sintetizzate nel sequenta

prospelto

Lotto LOTTO UNICO

Diritti pignorati Diritti pari a 111 della piena proprieta
Diritto reale Diritti pari a 11 della plena proprieta

Immobili costituenti Il Lotio

Appartamenta uhicato in Avarsa (CE) alla via A Maiurd n 19,
composio da un sogglomo, studio, cucing, disimpegno, tre camaerne
da letto & dwe bagni. Sono inoltre presanti due balconi esposti ad
esl,

Box Aulp ubicato in Aversa (CE) alls viz A Malun n.19, sito al
pigno samintemala e composto da un uneo ambsents.

(B Risposta al Quesilin { end)

Canfini

Dal punto di wvisla catastale |'appartaments ed il box aulo m
ogaeito sono censii al Nuovo Calasto Fabbricail al Foglio 6, P.Ra
F102ub 10 e 36. La P.la 710 confina catastalments :

= anordcaonlapla 71T

« @destcon e ple 5058, 5033 e 70T,

= @gsud con la pla 517;

= adovest con lz plla 708

{Rif.: Risposta al Queasio n4d)

Riferimenti Catastall

Appartaments sito nel Comune di Avarsa (CE), N.C.E.U. Foglo 8
F.Ha 710 sub 10, cat. A2, classe b, consislenza 8,5 vani, sup. cal.
132 mq, rendita 671,39 euwro, piano 2, 8 nome della sig.ra
Carusone Elda Antonietta.

Box Autg sio nel Comune di Aversa (CE), N.C.E.U, Foglic 6 P.la
710 sub 36, cat, CJB, classe B, consisterza 18 mg, sup. caf. 21
ma, rendita 51,13 eurg, piang 51, 8 noma delfla sig.rm Canlsona
Eida Antonietta,

(R Risposia al Quasio n. 3k

Corrispondenza Catastale

Canfrontando e planimetrie redatie in base ai rilievi effethuati con
le pianting catastali =i evinca che non vi sono difformits rlavant
fatta eccezione per k& chiusura com infiesi inalluminio del terrazzo
esposto a nord che allo stato attuale | diventalo uno studia,

I costi da affrontare per le modifiche alle piantine catastall sono
quantificabili in € 800,00, (Rl Rispesta al Quesido n.3)

Conformita Urbanistica

Il fabbricato In cul & ublcato mmobde oggello della procedura
asecutiva € stalo realizzalo o owidd di Concessions  Edilizia
nA%1985, Confrontando o =lato del luoghi con | grafici allegati
glla Concessione Edilizia originaria sono state  riscontrate
differmila rguardantl la creasone di un volume abusiva, &
presenza di un balcone di supericie superiore a guella assentita
ed una diversa distribuzione di alcune framezzalure inderne. La
possibifita di condonare gl abusi presanti al sensi della Legge
724184 prevede una spesa agguntiva pari & € 380450
{oblarione) + € 1.400,87 {oner concessor) + € 300,00 (diritti
sagreledla) + € 200000 (spese tecniche) par un lotale di
E7.50547. L'immobile mon & dotalo ne di cedificato di agibilith né
di atieslalo di presiazions energetica per oflensre i guali &
necessano affrontare una ullerione spesa di circa € 2.000,00. (R
Rizsposta g Quesifo n8)

Prezrzo Base

Il vabora wanale complesswo del Lodo & stato stimato in
£180.8686,40. Tale importe ¢ stato decuralo del 15 % in quanio
non c'é garanzia di sssenzs di vizi occulti, delle spese da
alfronlare per gli adempiment: calastal (€ B00,00), dalls spesa da
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affrontare per @ sanatora degll abusi (€ T.505.47), per
Fottenimento dellattestazione energefica e del cerificato di
destinaziona urbanistica (€ 2 000 00), amvando al valora finale di
€ 143.430,97.

{Rif - Risposta gl Quesifon, 12)

Cuanto precede ¢ ad espetamento dellincarco ncevuto, restande a completa
disposiziona del Giudice di Ezecuzione per eventuali chiarimenti o delucidazioni.

=i allegana:
- N 1 verbale di sopraliuogo (Allegato “A"};
- Rilievo fotografico (Aliegato "B"),
- Elaborati grafici (Allegato “C");
- Documentazione catasiale reperita presso il N.C.T. e il N.C.E.U. di Casarta (All. "D");
- Titoli di proprieta (Allegato "E”);
- Documentazione reperita pressa il Comune di Pastorano (Allegato *F");
- Documentazione reperita presso il Comune di Lusciano (Allegato "G"),
- Documentazione reperita presso | Comune di Aversa (Allegato "H");
- Documentazione reperita presso la Conservatoria dei registri immobiliarl (Allegalo "I°).

5. Maria a Vico, Il 7 gennaio 2020
L'ESPERTO STIMATORE
{dott. ing. Aldo ARDITO)
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