TRIBUNALE DI S. MARIA CAPUA VETERE
I SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PERIZIA IMMOBILIARE

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

FINO 1 SECURITISATION S.r.l. ¢/

LOTTO UNICO: LOCALE COMMERICIALE CON SOTTOSTANTE DEPOSITO

R.G.E.: 394/17
G.E.: dott.ssa Linda CATAGNA
DATA PROSSIMA UDIENZA: 05.07.2018
I’Esperto
dott. ing. Luigi de Lucia

dott. ing. Luigi de Lucia P.za Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
Tel/Fax 0823.352714 — PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it

Iscritto all’Ordine degli Inﬁegne_ri della Provincia di Caserta n.2814 ¢ all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n.1188
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: DE LUCIA LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 62f4ae5cc482ac79100acd05¢853ef32

-




INDICE:

1. INQUADRAMENTO TERRITORTALE DELL TMMOBILE eouecuiue cnsnsee susnsssnns s e smsssnsss ses sn s as snn ssswassne

2. DESCRIZIONI DELLE OPERAZTONI PERITATL...... oo e eeeiuancsnmsnmssmns sos se ssss smssees sas smmsazs sas se s sss smmsmns
3. CONTROLLO PRELIMINARE DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C. i iceccrnnmssssnssnsnsensees
QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i bend ogretto del plonor Amento. . v vve e eeensesmmensnnnes 5

-1 & ot ke

TESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenii ciascun lotio e procedere alla descrizione
mater il Al CISTITITI Qv tiis v s e s e s Gy s s e wn s i S G mn s o e o e e B e s 10

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.........occcevieieiniannn 17

TUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto............. 21

CONCLUSIONI

dott ing. Tuigt de Lucia P za Matteott1, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lwgi delucia@ordingce it - E-mail ludeluo af@nralioit
Tscntto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo der Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

@ Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853892

2



ALLEGATI:
1) Rilievo fofografico
2) Yerbale di sopralluogo
3) Sovrappogizione foto safellitare-stralcio di mappa catastale
4) Elaborati grafici dell immobile scala i:100e Sovrapposizioni
S) Documentazione catastale
&) Ipezione Ipotecaria Ordinaria
7) Copia titolo di provenienza
&) Copia pratica edilizia-urbanistica: perimessi autorizzativi e progetti
Q) Decreto Ufficio Usi Civicl — Regione Campania
10) Riferimenti estimali-dati OMI
11) Visura camerale storica
12) Dati di Fatturazione
13CD
14) Specifica spese e onoraria

dott ing. Tuigt de Lucia P za Matteott1, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lwgi delucia@ordingce it - E-mail ludeluo af@nralioit
Tscntto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo der Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

i
{i:@' Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853892



PREMESSA

1l sottoscritto, dott. ing. Luigi de Lucia con studio in 81100 Caserta (CE) alla P.za Matteotti
n. 67, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta al n. 2814, nonché all’Albo dei
Consulenti Tecnici d’Ufficio presso codesto Tribunale, in data 05.01.2018 veniva nominato esperto
per provvedere alla stima del compendio pignorato e al compimento delle ulteriori attivitd di cui

all*art. 173-bis disp. att. c.p.c. dall’Ill.mo Sig. Giudice dell ’Esecuzione dott. Valerio Colandrea.

1. WNOUADBAMENTO TERRITORIALE DELL IMMOBILE

(li immobili, oggetto del rapporto di stima, sono ubicati nella zona periferica di Caserta —
frazione di Santa Barbara alla via Madonnelle snc.

Caserta e un comune di quasi 80mila abitanti, capoluogo della provincia di Caserta. 1l
comune comprende il capoluogo, omonimo, e numerose frazioni, molte delle quali comuni a loro
stanti prima del regime fascista, tra cui San Leucio (Caserta), famosa per la sefa e per il gia Real
Belvedere. Oggi la cittd & il perno della conurbazione casertana.

Alcune frazioni hanno caratteristiche peculiari e sono famose, anche all'estero, tanto quanto
la Reggia:

¢ (asertavecchia, antico centro del comune, sede di un borgo antico rimasto intatto con
un castello molto conosciuto e un duomo romanico;

¢ San Leucio (Caserta), sede di famose seterie reali e di una delle prime comunita pre-
industriali;

e Vaccheria, sede delle vaccherie reali per 1a produzione di cuoio e di mucche da latte;

* Falciano, antica sede vescovile dal XVIII secolo e di un Palazzo della cavallerizza nel
XVIsgecolo;

¢ Piedimonte di Casolla, sede di un'antichissima abbazia benedettina cassinese, un

tempo tempio romano dedicato a Diana;
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altre frazioni, borgate e localita:
Aldifreda, Briano, Casola, Casolla, Centurano, Ercole, Garzano, Mezzano, Pozzovetere,

Puccianiello, Sala di Caszerta, contrada San Benedetto, San Clemente, Santa Barbara, Stafurano,

Tredici, Tuoro.

Cid detto, il compendio pignorato fa parte del complesso immobiliare denominato “P.co La
Corte Carafa” alla via Madonnelle snc; esso consiste in un locale commerciale al piano terra e
sottostante deposito facenti parte del fabbricato “ Scala A”.

I beni staggiti sono facilmente raggiungibili aftraverso 1’ausilio di mezzi di locomozione
pubblici e privati. I cespiti, infatti, sono ubicati alla detta via ben collegata alla variante Maddaloni-
Capua e all’autostrada; la zona, inoltre, ¢ dotata di parcheggio libero, per chi, proveniente dalle
zone limitrofe, volesse raggiungerla autonomamente e dista circa 6 km dalla Stazione Ferroviaria
che collega Caserta a Napoli e Roma; la zona & prevalentemente interessata da insediamenti
abitativi di recente costruzione.

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

venale degli imm obili.

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERTTALI

In seguito all’incarico ricevuto, lo scrivente, congiuntamente con il C.G. avv. Pasquale De
Stasio, convocava la societa debifrice esecutata per il giorno 07.05.2018 presso i beni pignorati per
I’inizio delle operazioni peritali.

Sui luoghi si rinveniva I’amministratore della societa esecutata che permetteva 1’acceszo.

L’esperto procedeva ad effettuare il rilievo fotografico (4LL.7) e plano-altimetrico
dell’immobile che fa parte di un fabbricato per civile abitazione ed attivita commerciali, e a redigere

il verbale di zopralluogo (4LL. 2).
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Successivamente alla ricognizione dello stato dei luoghi del procedimento in epigrafe, il
softoscritto, procedeva alle necesszarie indagini presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta — Ufficio
Catasto onde venire in possesso delle visure e delle planimetrie catastali aggiornate, nonche del
certificato storico all*impianto; espletava le ispezioni ordinarie alla ex Conservatoria dei RR.IL per
ricostruire il ventennio antecedente il pignoramento e rilevare tutte le trascrizioni a favore e contro
il debitore esecutato e contro il dante causa; inolfrava, infine, 1’istanza al Settore Bilancio e Credito
Agrario-Servizio Amministrativo della Regione Campania (Ufficio Usi Civici) per verificare

’esistenza/inesistenza degli usi civici sulla particella originaria degli immobili pignorati.

Cid detto, 1o scrivente, espone di seguito le risultanze delle proprie operazioni peritali.

3. VERTFICA DOCUMENTATLFE

Risulta depositata dal creditore procedente 1a seguente documentazione:

- la certificazione notarle sostituiiva ¢ la medesima certificazione non risale sino ad un atto di
acquisto originario che ¢ stato trascritto in data antecedente i almeno venti anm la traserizione del
pignoramento.

Non risulta depositato:

- Destratto catastale storico dove si rilevano 1 dati catastali attuali e storici del bene pignorato che sono
indicati nella detta certificazione notarile;

- visura camerale.

Si provvedeva, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo deposito
del modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione ex art.
567 c.p.c. che nel caso di specie ¢ sufficiente ma non completa tant’¢ che il G.E. onerava lo
scrivente di individuare un atto d’acquisto in favore di €

di cui si dira in risposta al quesito n. 5.
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Si rappresenta. a riguardo. che il creditore procedente ha depositato la detta certificazione

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

4. RISPOSTE AT QUESITT

L’esperto deve precisare quali siano 1 diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd, usufritto; intera proprieta,
quota di 34, ¥4 ecc) ed 1 beni oggetto del pignoramento.,

In ordine al primo profilo {diritti reali pignorati), [*esperto deve precisare se 1l dintto reale indicato nell’atto di
pignoramento cornsponda a quello in titolanith dell’esecutato in forza dell’atto d’acquiste traseritto in suo
favore,

Al nguarde:

- qualora Patto di pignommento rechi indicazione di un diritto di contenuto pill ampio nispetto a quello m
titolaritd dell’esecutate (ad esempic; piena proprietd i lucge della nuda proprietd o dell’usufrutto o della
proprietd superficiaria; intera proprietd in luoge della quota di Y5, quota di % in luoge della miner quota di ¥4,
ecc), esperto prosegunra nelle operaziom di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l dintto quale
effettrvam ente 1n titolantd del soggetto esecutato {anche a1 fini della stima),

- qualera atte di pioneramento rechi IMindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello 1n
titolarith  dell’esecutate  (ad esempior nuda proprietd in luege della piena propretd conseguente  al
consolidamento dell’ usufrutto; quota di b2 in luogo dell’intera proprietd;, quota di ¥4 in luege della maggior quota
di Yz ecel), Pesperto sospendera le operaziorn di shima, dandone mmmediata comumeazione al GE. per le
determinaziont sul prosieguo.

In ordine al secondo prohilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito Iesperto deve precisare unicamente
Popgetto del pignoramento assumendo come riferments | datt di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramente (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al niguarde;
- nellipotesi di “difformita formali® dei dati di identificazione catastale {dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovrd precisare la difformita nscontrata:
o nel caso in cw Patto di pignoramento rech Pindicazione del bene con dati di identihicazmone catastals
completamente errati (indicazione & foglo catastale mnesistente o cornspondente ad altra zons;

indicazione di plla catastale inesistente o cormspondente a bene non in titolantd dell’esecutato,
indicazione di sub catastale mesistente o cornspondente a bene non in titolanta dell’ esecutate), Pesperto
sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al GE per le determinazion sul
prosieguo (depositando altred la documentazione acquisita),

o  nel caso i cw Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una gconsistenza catastale non
omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con
1 dati del Catasto Terrent laddove sul terrenc wi era gl stata edificazione di fabbricato oggetto di
autenoma indmduazione al Cataste Fabbricats), I"esperto sospendera le eperazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al GE. per le determinaziomn sul prosiepuc (depositando  altresi la
documentazione acquisita);

® nel caso in cw Patte di pignoramente rechi Mindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme nispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione dip.lla del CF.
o del C.T. p12 soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub del CF. p18 soppresso e sostituito da
altro sub), I’ esperto preciserd:
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- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto earaliers mersmenis nonsmale
(nel sense cic€ che non abbia comportato wvanazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, vartazione per modifica identificativo-allineam ento mappe), nel qual caso Pesperto proseguird
nelle operazioni di stima,
- s la vanamone catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caradiers sardeniorale (nel senso
cto€ che abbia comportate vanazione della planumetria catastale cornspondente: ad esempio, fusione e
modifica), I"esperto informerd immediatamente il G.E. per le determinazion sul prosiepuo, producends
tutta la docum entazione necessaria per la valutazione del caso,
- nell’ipotesi di “difformita sostanziali® dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui a1 dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interam ente
non accatastato al C.F; vani non indicati nella planimetria, diversa distribuzione di fatto des wani, ecc), Pesperto
proseguird nelle operaziont di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l bene quale effettrvamente
esistente (nnwnando alla risposta al quesito n. 3 per I esatta descrizone delle difformita niscontrate).
In opni caso, Pesperto deve assumere come dati di niferimento unicamente I'indicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali

I dati i altro tino (rendita catastale: classamento: ecel e le relative modifiche non devono essere presi in

considerazione dall esperto,

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

nel testo della relazione.

Al bine dell’esatta indmnduazione der fabbricats e der terremn oggetto di pigneramento, Pesperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastall elaborate dalla SOGEL

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed insenire le

sovrapposizion effettuate s1a nel testo della relazione, che nesli allesats alla stessa

Nel caso in cw 1 beru opgetto di pignoramente stano interessati (in tutto od i parte) da procedure <
espropriazione per pubblica utilita, I esperto acquisird la relativa documentazione presso gl uffici competenti
e fornird adeguata desenizione delle porziont interessate dalle dette procedure (stralaiandole dalla deserizione).

In nsposta a tale quesito, Pesperto deve pot procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche det ber
pignorati ed in epnt caso in mode da assicurare la mapgiore appetibilitd sul mercate deglt stessi — di uno o pilt
lotti per la vendita, indicando per ciaseun mnmobile comprese nel lotto almenc tre confini ed 1 dati di
1dentificazione catastale (con indicazione 1 tal caso, unicam ente der dati diidentificazone attuali).

I confinn del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I"esatta indicazione det
dati catastali degli inmobili conbinant: (foglio, plla, sub) od altn elements certs (ad esempio: via, strada, ecc)).

Llesperto non deve himatars: a nportare genencamente la dizione “immobile conhinante con fondo agnieolo, con

& X %

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque prewia istanza sentta da rivolgers al GE. {in
cul siano specificamente mdicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazonamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa 1
tipt debitamente approvat: dall Ufficie Tecnico Erariale

Nella formazione dei lotti (unice o plurimi) Pesperto deve assicurare la mapmore appetibilith dei beni In

particolare, la suddmisione in lott deve essere ewitata laddove Iindmduazione di un unico lotto renda pm
appetibile 1l bene sul mercato. In ogm caso, Iesperto deve ewtare nei limit del possibile la costituzione di servttl

di passaggio.
I beni espropriati per la piena ed intera proprieta alla societa °

corrispondono agli immobili in titolarita della medesima societa per averli realizzati =ui
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terreni acquistati, tra gli altri beni, in forza del seguente titolo di provenienza: compravendita del
28.12.2002.

Essi sono riportati nell’atto di pignoramento con 1 seguenti identificativi catastali:
- C.F. del Comune di Caserta al foglio 21, p.lla 5111, sub 6 e sub 37.

Ci10 detto, I’esperto stimatore, dopo aver esaminato lo stato di fatto dei beni oggetto del
procedimento, la loro consistenza e soprattutto valutato le loro caratteristiche ritiene che 1 cespiti

debbano formare un unico lotto di vendita:

- locale commerciale distinto in C.F. del Comune di Caserta al foglio 21, p.lla 5111, sub 6
confinante con ballatoio verso Via Madonelle (sub.2), area condominiale (sub.1l), area
annessa all'appartamento sub.4 e gabbia scala A, e deposito sub 37 confinante con corsia di
accesso (sub.36) e cantinola (sub.3), per due lati, terrapieno, per gli altri due lati.

Lo scrivente, al fine di individuare esattamente I’immobile pignorato. ha effettuato la

sovrapposizione della foto satellitare con lo stralcio di mappa catastale (vedi foto satellitare

riportata di seguito nonché all’ALL. 3).

Legenda

M ParcoFarnaSRL

E| Reggia di Caserta e sullo sfondo Ischia
¥ via Madonnelle
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TTESITO n, 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla desecrizione

materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla deserizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione della
tipologia di clascun mmmobile, della sua ubicazione (cittd, wia, numere covco, plano, eventuale numerc
d'interne), degli aceessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del wincole pertinenziale sulla base
delle planimetne allegate alla denuneia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relatrra nota di trascrizione e det criten oggettiv e
soggettivi di cun allart. 817 c.c), degh accessory, degl eventual mallessmi di parts comuny, specficando anche 1l
contesto 1n cw essi st trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e del sernz da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanty

Con nguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Iesperto non procedera alla desenizione di bern dotat ds
autonomo identificativo catastale (salve che st tratt di bent censitt come “bent comuni non censibil™).

Con nferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto
comunt, glardine; ece), la tipolegia, Paltezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commereiale, la superficie commerciale
medesima, Pesposizione, le condiziorn di manutenzione, le carattenstiche struttural, nonché le caratteristiche
interne di clascun immeobile, precisando per ciascun elemente Pattuale stato di manutenzione e — per gl impiant
— la loro rspondenza alla vigente normativa &, in caso contrario, 1 costt necessari al loro adeguam ento.

In particolare, Pesperto deve precisare se immobile s1a dotato di attestato di prestazione energetica ¢
quantificare — in caso di assenza — 1 costi per acquisizione dello stesso.

Per 1 terreni pionorats deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddowve circondati
da fonds altrus e senza uscita sulla via pubblica) da terrent imitrofs appartenent: a terz o comungue non oggetto
della espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutato,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per 1 quali accesse con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o
dell’ esecutato medesimo e che non = stato pignorato.

Mella deserizione dello stato det luoght 1n risposta al presente quesite, Pesperto deve sempre insenre o1h nel
corpo della relazione (¢ non solamente tra gl allecati) un numero sufficiente di fotografie I’ inseriments delle

fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere apevele la comprensione della deserizione fornita
Le fotografie saranno altred mnserite tra gl allegati alla relazione

In nsposta al presente quesite, Pesperto deve procedere altresi alla predisposiziene di planimetria dello stato
reale dei luoghi
Anche la planimetria deve essere inserita sia 1n formate ndotto nel testo della relazione (in modo da rendere

apevole la comprensione della deserizione formta), sia i formate ordinario in allepato alla relazione medesima

Cogeffo della stima

Trattasi di un locale commerciale con area scoperta retrostante di superficie catastale pari a
mq 109,00 e con annesso deposito sottostante di superficie catastale pari a 53,00 mq facente parte
del fabbricato “Scala A” del complesso edilizio denominato “P.co La Corte Carafa”.

1l fabbricato per civile abitazione ed attivita commerciali si sviluppa per quattro piani fuori

terra e il piano interrato per autorimesse.
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Ambientazione e caratteristiche della zona

La zona dell’immobile comprende aree suburbane urbanizzate, costituite dal tessuto edilizio
di recente formazione, fatto da nuovi complessi edilizi, nuclei di villette a schiera ed insediamenti
edificati anche di recente impianto con le relative aree contigue.

L’edificio in oggetto non & assolutamente in contrasto con gli aspetti morfologici e culturali
della conurbazione urbana, costituisce anzi elemento di identitd delle comunita umane interessate.
Esso ¢ da congiderarsi perfettamente integrato nel contesto delle attivita presenti al suo contorno,
anche dal punto di vista delle presenze infrastrutturali e della loro stratificazione e della relativa
incidenza del grado di naturalita presente nel sistema.

Ubicazione ed accessi

Il complesso immobiliare ha accesso pedonale e carrabile posto sulla via Madonnelle e
ricade all’esterno del perimetro urbano e presenta caratteristiche buone di orientamento ed
esposizione. L edificio € recintato con muretto baszo in tufo e sovrapposta cancellata in ferro a
disegno semplice in color bianco avorio; le aree a verde attrezzato sono arredate con alberi di medio
e alto fusto tipiche del patrimonio botanico-vegetazionale mediterraneo (ved: [ofo seguent).
Descrizione dell'immobile

L*unita commerciale al piano terra si compone di un unico locale, di wc e anti-wc, e annessa
corte di esclusiva proprieta, con doppio accesso sul ballatoio verso via Madonnelle ed un accesso
secondario dal vano condominiale della scala A, e di un deposito sottostante con accesso dalla
corsia comune del piano interrato.

1l tutto si deduce dall’elaborazione della planimetria dello stato reale dei luoghi inserita di
seguito sia in formato ridotto nel testo della relazione, sia in formato ordinario (scala 1:100) in
allegato alla relazione medesima (4.4} ed anche da alcune foto rappresentative riportate di

seguito.
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Le finiture interne del locale commerciale sono quelle appropriate alla destinazione del bene
ovvero intonaco liscio a stucco, pavimenti in monocottura smaltata, per i servizi igienici in
piastrelle maiolicate, porte interne in legno, infissi esterni in alluminio preverniciato con vetro
camera, marmo bianco per soglie, ornie, davanzali di finestre e tinteggiatura delle pareti con pittura
lavabile a tinte unite.

L’immobile ¢ dotato di impianto elettrico conforme alle norme CEI, impianto di
riscaldamento, adduzione e smaltimento idrico. Vi € anche la predisposizione dell’impianto di aria
condizionata.

Caratteristiche

Il fabbricato di cui fanno parte i beni staggiti, avente forma a doppio T, ¢ posizionato
all’ingresso del complesso ed & costituito da un piano terra adibito in parte ad attivita commerciale,
e da n. 4 appartamenti; il primo e secondo piano prezenta n. 12 appartamenti, 6 per piano, il piano
interrato (piano 31 catastale) ¢ destinato a garage e a locali tecnologici, raggiungibile da una rampa
esterna di larghezza minima di m 4,50 con pendenza inferiore al 20%.

I vari piani sono serviti da due scale e due ascensori. La copertura ¢ a terrazzo.

L*altezza netta di ogni piano ¢ abitabile & di circa m 2,75, con interpiano non minore di m
3,00; I’altezza netta dei locali commerciali, invece, ¢ di m 3,00; il piano interrato ha un’altezza
minima di m 2,50.

L’intero edificio & realizzato con criteri atti ad abolire le barriere architettoniche (giusto

D.P.R. 348/78).

Le struttura portanti sono realizzate interamente in c.a. (cemento armato). L assorbimento
delle eventuali forze orizzontali (il territorio di Caserta & classificato zona sismica di IT categoria
con grado di sismicita 8 =9) ¢ affidato a telai opportunamente disposti. Gli impalcati sono realizzati
con solai in latero-cemento di spessore adeguato atti a ripartire le forze orizzontali tra i telai

suddetti.
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Le tompagnature e tramezzature sono realizzate con elementi in laterizio e rifinite con
intonaco civile.

Le tompagnature, le coperture e i solai, nonché gli infissi sono coibentati secondo i dettami
della legge sul risparmio energetico 373/76 e successive modifiche e integrazioni Legge 10/91 e
DPR 412/93.

Per quanto riguarda le rifiniture, in particolare si hanno:

- gli infissi interni sono realizzati in legno, mentre quelli esterni in alluminio preverniciato
con vetro camera;

- pavimenti in monocottura smaltata e rivestimenti con piastrelle in maiolica;

- la tinteggiatura delle pareti interne con pittura lavabile e le facciate esterne con pittura al
quarzo.

Lapprovvigionamento idrico avverra dalla rete della strada di piano; gli impianti per la
distribuzione dell’acqua sono eseguiti a regola d’arte e nel rispetto del Regolamento Comunale per
il zervizio acquedotto.

Gli scarichi delle acque nere sono convogliati, mediante fubazioni munite di sifoni
ispezionabili a chiusura ermetica, in fosse biologiche di adeguata capacita e quindi alla fognatura; le
acque meteoriche sono raccolte framite grondaie e pluviali in pozzetti zifonati e da questi alla

fognatura.
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(foto 3: vista interna locale commerciale) (foto 4: vista area esterna di esclusiva proprietd)

(foto 3: vista interna deposito sottostante) (foto 4: vista porta di accesso)
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Di seguito sono riportate, le caratteristiche intrinseche dell *immobile e poi opportune tabelle
contenenti i valori delle aree al metro quadrato riferite ai singoli ambienti, il coefficiente ufilizzato
per determinare la superficie commerciale dell’unith immobiliare, la superficie commerciale

medesima nonché le caratteristiche espositive dei singoli ambienti.

Destinazione Superficie |Coeff.| Superficie Esposizione | Condizioni
commerciale

Locale commerciaie P.T.

locale 89,50 |1,00 89,50 est ottime
wc e antiwe 510 11,00 510 ovest !
corte esclusiva 27,00 10,35 9.45 ovest !
deposito P.S1 47,73 10,60 28,64 est "

Superficie Calpestabile (netta): mq 169,33 - Superficie Commerciale complessiva: mq 132,69

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI

Caratteristi che Struttural

Solai: solaio misto in latero cemento, integro;

Strutture verticali: in c.a.;

Componenti E dilizie

Infizsi esterni: in ferro, in ottimo stato;

Infissi interni: anta a battente in legno, in ottimo stato;

Pareti esterne: tompagnature con finitura ad intonaco e tinteggiatura di colori tenui in buono stato;
Pavim. interna: pavimentazione in gres;

Rivestimenti interni: rivestimenti in piastrelle maiolicate.

Caratteristi che Impianti

Eleftrico: sottotraccia , con tensione di rete a 220 V; impianto a norma ai sensi della Legge 46/90 e
Ss.mum.al

Gas: con rete di distribuzione in tubi in acciaio; 1’apparecchio alimentato cucina e produzione di
acqua calda e riscaldamento;

Idrico: sottotraccia funzionante; rete di distribuzione costituita da tubi in ferro;

Predisposizione Impianto di climatizzazione.

L’immobile, infine, & sprovvisto dell’Attestato di Prestazione Energetica (APE)
asseverato i cui costi per 1’acquisizione pari a circa € 500,00 verranno decurtati dal prezzo di stima

a baze d*asta.

16
dott ing. Tuigt de Lucia P za Matteott1, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lwgi delucia@ordingce it - E-mail ludeluo af@nralioit
Tscntto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo der Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

@ Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853892

2



QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L esperto deve procedere all’identificazione catastale dei bent pignorati per clascun lotto,

Al niguardo, Pesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornate all’attualith, nonché la
planimetria catastale cormispondente (procedende SEMFRE al deposito della stessa tra gl allegat alla
relazione o precisande eventualmente "assenza della stessa agli atti del Catasto).

Inparticolare, nell’ipotest 1n cun al primo atto d*acquisto anteriore di ventt anni alla trasenizione del pignoramento
{come indicate nella certihcazione ex art 007, secondo comma, cpe) dovesse nsultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, I esperto dovra produrre I estratto catastale storico anche per 1l peniodo precedente
la meccanizzazions;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le vanaziom mtervenute nel tempo e precisando — nel
case di immobili rportati in C.F. — la p.lla del terreno identificate al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificate.
A questo proposite, € sempre necessario che Iesperto precist tutti 1 passaggi catastali mtervenuti dalla onginaria
plla del CT. allaplla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto,

- deve precisare I"esatta rispondenza formale dei dati indicatt nell’atto di pignoramento e nella nota i
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le nsultanze catastall, analiticamente indicando le eventuah
difformitd (quanto a foglio, plla e subalternc),

- deve indicare le varazioni (nguardants esclustvamente 1 dati identificatrn essenzialt comune censuano, fogho,
plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terz o disposte di utheio e che
siano intervenute 1n un momento successivo rspetto alla trascrizione det dati riportati correttamente nel

pighoramento, precisando:;

® se a tall vanazion cornsponda una modifica nella consistenza matenale dell'immobile (ad esempio,

scotporo o frazionamento di un vane o di una pertinenza dell’ unith immobiliare che vengono accorpatt

ad un’altra;, fusione di pmd subalterni), nel qual casc Iesperto informerd 1l GE. per le determinazion: sul

pfOS 1eguo;

®  seatali vanaziont non cornsponda una modifica nella consistenza matenale dell’immobile (ad esempio,

rallineamento delle mappe),

In risposta al presente quesito, I"esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al npuarde, Pesperto:
- in prmo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planim etria catastals,
- n secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

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

Zrafica delle riscontrate difformita, inserende la detta planim etria sia in formato nidotto nel testo della

relazione in risposta al presente quesito, sia in formate ordinario in allepato alla relazione medesima,
2. deve quantificare 1 costi per I"elimmazone delle nscontrate difformita.

Ai fini della esatta identificazione catastale dell’immobile oggetto di espropriazione, il
softoscritto, in data 25.01.2018, ha estratto presso 1° Agenzia delle Entrate-Ufficio Catasto di Caserta
la visura storica aggiornata all’attualita dell’unita immobiliare, noncheé la scheda catastale
corrispondente. Per completezza di risposta al quesito si allegano anche 1’elaborato planimetrico del
fabbricato urbano dove & indicato 1’elenco dei subalterni e lo stralcio di mappa per visualizzare I’ inserimento

in mappa del fabbricato stesso (ALL. 5- Documentazione catastale).
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Siccome il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento
risulta antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I’esperto produceva 1’estratto catastale storico
anche per il periodo precedente 1a meccanizzazione.

Per quanto concerne la gtoria catastale del bene =i preciza che il fabbricato sopra descritto e stato
costruito sul terreno identificato al C.T. di Caserta al foglio 21, p.la 5111 di are 49.46 (mq 4.946).

A tal proposito i passaggi catastali intervenuti dalla originaria particella del C.T. alla particella
attuale del C.F. sono:

C.X:

- foglio 21, plla 5111, di are 49.46, seminativo arborato 3 (Tabelln di variazione del

1302/2007 profocollo n. CEO0S54850 in atti dal 13/02:2007 - n. 54850.1/2007);
Nella variazione sono stati soppressi gli immobili distinti al foglio 21 particelle 5107 e 5110.
area di ent urbani e promiscui:
- foglio 21, p.lla 5111, di are 49.46, ente urbano (Tipo mappale del 13.02.2007 protocolio 1.
CEOOS4850 in atti dal 13.02.2007 - n. 54850.1/2007);
- foglio 21, p.la 5111, di are 49.34, ente urbano (Tipo mappale del 27.06.2007 protocollo n.
CE0310344 in atti dal 27.06.2007 - n. 310344.1/2007);
Nella variazione ¢ stato soppresso 1’immobile identificato al foglio 21 particella 5114 e sono stati
inoltre variati gli immobili identificati al foglio 21 particelle 5115 e 5116.
- foglio 21, plla 5111, di are 2832, ente urbano (FRAZIOQOMNAMENTO del 04.07.2008
protocollo n. CEO309299 ik atti dal 04.07.2008 - n. 309299, 1/2008),

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: foglio 21 particelle 5121 e 5122.

C.F.

- foglio 21, plla 5111, sub 6, ctg. C/1, cl. 9, consistenza 88 mq (COSTITUZIONE del

30.03.2007 protocollo n. CEOIZ3309 in affi dal 30.03.2007 COSTITUZIONE - hn.

1217172007y,
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- foglio 21, plla 5111, sub 6, ctg. C/1, cl. 9, consistenza 88 mq (VARIAZTONE NEL
CLASSAMENTO dell’11.04.2007 protocollo n. CEQIS9769 in afti dall 11.04.2007
VARTAZIONE DI CLASSAMENTO - k. 17506.1/2007);

- foglio 21, plla 5111, sub 6, ctg C/l1, cl. 9, consistenza 88 mq (VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 05.11.2015 protocollo n. CEQ204773 in affi dal 05.11.2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC - n.
82163.1/2015),

- foglio 21, p.lla 5111, sub 6, ctg. C/1, cl. 9, consistenza 88 mq, superficie catastale 109 mq
(Variazione del 09.11.2015 - Inzerimento in visura del dati di superficie).

- foglio 21, plla 5111, sub 37, ctg. C/2, cl. 2, consistenza 46 mq (COSTITUZIONE del
30.03.2007 protocollo n. CEOI73309 in affi dal 30.03.2007 COSTITUZIONE - h.
424 7. 472007,

- foglio 21, plla 5111, sub 37, ctg. C/2, cl. 3, consistenza 46 mq (VARIAZIONE NEL
CLASEAMENTCO dell11.04.2007 protocollo n. CEQISI7E9 in affi dall’11.04.2007
VARIAZIONE DI CLASSAMENT O - k. 17506.1/2007);

- foglio 21, plla 5111, sub 37, ctg. C/2, . 3, consistenza 46 mq (VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 05.11.2015 protocollo n. CEO204773 in affi dal 05.11.2015
VARTAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE D4 AGGIORMNAMENTO ANSC - R
82183.1/2015),

- foglio 21, plla 5111, sub 37, ctg. C/2, cl. 3, congistenza 46 mq, superficie catastale 53 mq
(Variazione del 09.11.2015 - Inzerimento in visura del datl di superficie).

Per i beni staggiti vi & ’'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell *atto di pienoramento

e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto (per quanto concerne 1*area di sedime su

cui insistono gli immobili), con le risultanze catastali.
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Vi1 &, altresi. la rispondenza tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimetria catastale corrispondente tranne per un piccolo ampliamento della corte annessa al

locale commerciale epportunamente indicato in rosso nell elaborato grafico (sovrapposizione stato

di fatto-stato catastale) di seguito restituito in formato ridotto ed accluso in formato ordinario

all’ALL. 4.

Si rappresenta che lo stato reale dei luoghi & viceversa conforme all’elaborato planimetrico del

fabbricato di cui fa parte 1’ immobile staggito.

I costi per 1’aggiomamento catastale pari a € 500,00 verranno decurtati dal prezzo di stuma a

base d’asta.
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TTESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sinte tico-descrittivo del lotto,

L esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto indmmduate e desenitto in risposta at
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico!

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (eppure quota di 1/2,di1/3, ecc.) proprieta (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicate in alla wia n____,planc

int. ; € composto da , confina con a sud, con atiord, con_ ad
owest, con_____ ad est; & nportato nel CF. (o C.T.) del Comune di al foglio ,pella_
(e p.lla o g1 scheda I, sub ; 1l deseritto state det luoght cornisponde alla consistenza
catastale (oppurs, non corrisponde in ordine a ), v1 € concessione edilizia (o 1 sanatora) n._ del

., cut € conforme lo state det luoght (oppure, nen & conforme 1n ordine a ), oppure, lo stato dei
luoght & conforme (o difforme ) nispetto alla istanza di condone n, presentata 1l s

oppure , Mimmobile ¢ abusive e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenerst sanatona ex artt.
(per 1l fabbnicato), nsulta (oppure non nsulta) ordine di demolizione del bene rnicade i zona
{per thterrenc J;
FREZZ0 BASE euro
LOTTO n.2: exc
Nella predispesizione del prospetto, Lesperto deve formire lesnformazion sepra indicate i wia di estrema sintes)

g secondo i eriteri della pubblicith commereiale, atteso che 1l prospetto € destinato ad essere inserito

a

nell’ ordinanza di autonizzazione alla vendita ed a costiture lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata giornalistica,

L’esperto deve quindi evitare descrizoni di carattere discorsivo od eccessivam ente lunghe.

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di locale commerciale e deposito sottostante ubicato in
Caserta (CE) alla via Madonnelle snc — localita Santa Barbara nel complesso edilizio denominato
“P.co La Corte Carafa”. L immobile posto al piano terra ¢ costituito da un unico ambiente della
superficie catastale pari a mq 109,00 compreso di wc e con annessa area scoperta di esclusiva
proprieta, con due accessi sul ballatoio verso via Madonnelle e un accesso secondario dal vano
condominiale della scala A, confina con ballatoio verso Via Madonelle (sub.2), area condominiale
(sub.1), area annessa all'appartamento sub.4 e gabbia scala A; ¢ riportato nel C.F. del Comune di
Caserta al foglio 21, p.lla 5111, sub 6, ctg. C/1; deposito al piano interrato con accesso dalla
corsia comune del piano della superficie catastale di mq 53,00, confina con corsia di accesso
(sub.36) e cantinola (sub.3), per due lati, terrapieno, per gli altri due lati; & riportato nel C.F. del
Comune di Caserta al foglio 21, plla 5111, sub 37, ctg. C/2; il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale; vi ¢ Permesso di Costruire n. 321/2003 del 12.12.2003,
Permesso di Costruire n. 67/2008 del 06.05.2008 in rinnove al P. di C. n. 321/2003, Permesso di
Costruire n. 107/2008 del 66.07.2008 variante al P. di C. n. 321/2003, S.C.L.A. prot. n. 7283 del

30.012012 ¢ 5.C.I.A. prot. n. 21798 del 12.03.2013 in sanatoria cui non ¢ conforme lo stato dei
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luoghi in ordine al we ¢ anti-we realizzati internamente ¢ quindi senza aumento di volumetria, nonché per
I’area esterna pertinenzale all’immobile.

VALORE D’ASTA/PREZZ O DI RIFERIMENTO: € 177.000,00

OFFERTA MINIMA: € 132.750,00

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti 1 passaggi di proprietd relativi a1 bent pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e nsalends, a ntroso, al primo passaggio di proprietd
traseritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo nguarde, Pesperto:
- deve sempre acquisire 1n via integrale Patto o ghi atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio; compravendita, donazione, permuta; cessione di dintts reali; assegnazione a

socto di cooperativa, ece), atto od atti che devono essere nsents tra gl allegat alla relazione;

- pud procedere ad acquusire 1n wia integrale altresi gh atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
Popportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziont del bene siano state opgetto di
trasferimento; laddove sia opportunc wverificare — specie a1 finn della regolantd wurbamistica — la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo mn tal caso

all’inserimento degl stesar tra gl allegati alla relazione.

In ogm caso, Fesperto NON DEVE MAI hmatars alla pedissequa mpetizone deol accertaments ;id niportats
nella documentazione pocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 cpe dal creditore

Qualora nella ncostruzione der passagg di proprietd dovesse nisultare che la consistenza catastale del bene sm
diversa da quella attuale (ad esempic: indicazone di una plla o sub diverst da quelli attualt), I"esperto sepnalera
anche 1 frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguitiy incrociando 1 dat nsultantt dagh ath ds
alienazione con le nsultanze der registry catastals

A questo nguardo, la nicostruzione dell’esperto dowrd consentire di comprendere se 1l bene pignorato
cotrisponda al bent opgetto det passagpt di proprieta,

In ogni caso, poy, nell’ipotes: di piznoramento di fabbricats, Pesperto deve specificare in termin esatt su quale
ongnana plla di terreno insistano 1 detts fabbricat, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della plla interessata).

Nella ricostruzione det trasferiment;, Pesperto non deve hmitarsi ad mndicaziont di carattere genenico ed in
particolare nfenire che PPatto nguarderebbe i bemn sw quali € stato edificato 1l fabbricate™ senza ulterion
specthcaziony, occorrendo al contrario documentare 1 passagg catastall intervenuty,

Mell'tpotest di bent pignoratt in danno del debitore esecutatc ma appartenenti allo stesso in regime o
comunione legale con il coniuge, esperto stimatore esepuird wisuta ipotecaria anche sul nominatro del
conuge non debitore dalla data dell’ atte di acquiste.

L’esperto segnalerd tempestivamente al G E. I esistenza di atts di disposizione compiuty dal conmge non debitore
efo esistenza di 1scriziont potecarie od altre formalith pregiudimevolr (ad esempio, trasenizone di sequestro
conservativo, trascrizione di sentenza dichiaratrva di falhmento; ecc)), producendo copia della nota di 1senizone
efo di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1y Atto anteriore al wentennio avente natura di atto mortis causa
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Nel caso i cw 1l primo atto antecedente di vent anm la traserizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunza di successione; traserizione di verbale di pubblicazione di testamento),
Pesperto dovrd eseguire autonoma ispezione presso 1 registnn mmmobilian sul nominative del dante causa,
indrviduando Patto d’acquisto in favore dello stesso e nisalende ad un atto méer sivas a carattere traslative (ad
esempio; compravendita, donazione; permuta, cessione di dintti reals; ece.).

Qualora "atto mdividuato abbia panments natura di atto srardé ssses oppure st tratti di atto der paar ma a
carattere non traslatro (ad esempio: divisione), Pesperto dowvrd procedere ulteriormente a ritroso sino ad
indrviduare un atto sk vivor a carattere traslativo net termini sopra precisati,

Qualora I"ispezione non sia i grade di condurre all’indmnduazione di un atto méer vwar a carattere traslative
sebbene condotta a ntrose per un considerevole lasso di tempo, Pesperto dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, esperto preciserd comunque se quantomeno Imntestazione net regstr del Catasto cornsponda al
nominativo del soppetto indicate dat Repistrt Im mobiliar,

2) Atto anteriore al wentennio avente natura di atto sater vivos a carattere non traslativoe,

Nel cage mn el primo atto antecedente di wenti anm la trasenizione del pignoramento abbia natura di atto inter
vivas a carattere non traslative (ad esempio; divistone), I"esperto dovrd pariments esepuire spezione presso 1
registrt imm obiliart sut nominaten det dantt causa, indmnduande Patto d*acquisto 1n favore degli stesst & nisalendo
ad un atto fuder sévar a carattere traslativo nei termint anzidetti (ad esempio: compravendita;, donazions; permuta;
cessione di dinth realy; ecc.).

3} Terrens acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita,

Nel caso di fabbricat: edificat: su terrent acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenziorn per Pediliza economica e popolare), Pesperto acqusird presso la PA
competente la documentazione relativa all’ emissione der decrets di oecupazione d'urgenza efo di esproprio,
precizando — in difetto dell’adozione di formale provwedimento di espropric — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione der sucl e comunque fornendo ogmi mformazione utile al nguarde (anche con nguarde ad
eventuali contenzios: 1n atto).

4 Beru 218 10 titolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di bent in ongine in titolantad di stituzion ecclesastiche {Istitutt diocesarn per 1l sostentamento del
clero;, mense wescowily ecc), Pespertc preciserd se Iintestazione nei registri del Catasto cornsponda al
nominatrvo del soggetto ndicato dat Registrs Immobiliar,

5 Situazioni di comproprieta,

L’esperto avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignoraty anche
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
coniugt oppute ordinana) e della misura delle quote di ciascuno der partecipants.

Laddove po1 Patto di acquiste del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, Pesperte dovra avere cura di venificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se
Pusufruttuario sia ancora mn wita A tale scopo acquisird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ ultimeo.

Sulla scorta delle indagini svolte presso 1°’Agenzia delle Entrate di Caserta — Territorio, ufficio

dei pubblici registri immobiliari per quanto riguarda le visure ipotecarie (ALL.&: Lpezion

Ipotecarie Crdinarie) e ufficio catasto per le visure catastati, vengono riportati storicamente, in
genso cronologico inverso, gli estremi degli atti di rogito a tracciare la cronistoria ultraventennale

dei titoli di proprieta dei beni pignorati (ALL.7: Titoli di provenienza).
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Preliminarmente si preciza all i beni sopra descritti erano
pervenuti per edificazione su suolo sitoin Comune di Caserta alla localita Santa Barbara, censito in

catasto terreni al Foglio 21, p.lle nn. 5033 e S036 acquistato con i seguenti affi:

¢ nn. 39098/30974 del 30.12.2002 — Trascrizione di atto per Notar Vincenzo Di Caprio di
Caserta del 28.12.2002, I Societd a responsabilita
limitata" con sede in codice fiscal: , acquistava dai signori:

- codice fiscale
B963E, per il diritto di proprieta di 9/135 - bene personale;

!, codice fiscale
per il diritto di proprieta di 45/135;

codice fiscale , per
il diritto di proprieta di 9/135 - bene personale;

. codice fiscale . per
il diritto di proprieta di 10/135 - separazione di beni;

- codice fiscale per
il diritto di proprieta di 9/13 - bene personale;

codice fiscale
_per il diritto di proprieta di 9/135 - bene personale;
nato a
per il diritto di proprieta di 9/135 - bene personale;
I, peril
diritto di proprieta di 10/135 - separazione di beni;
- codice fiscale

per il diritto di proprieta di 10/135 - bene personale;
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codice fiscale ’
2er il diritto di proprieta di 15/135.
In data 19.06.2003 al n.13260 di formalita & stata frascritta la rettifica alla nota di frascrizione del
30.12.2002 formalita n. 30974, limitatamente al codice fizscale della ™!
1 responsabilita limitata”, erroneamente indicato.

In data 23.10.2007 al n. 31579 di formalita & stata trascritta la reftifica alla precedente nota di
rettifica del 19.06.2003 formalith n. 13260, limitatamente alle quote dei diritti, erroneamente
indicate in 1/10.

In data 23.04.2015 al n. 8975 di formalita & stata trascritta la rettifica alla precedente nota di rettifica
del 23.10.2007 formalitd n.31579, limitatamente alla particella per l'immobile su descritto,
erroneamente indicato alla particella 5936 del foglio21, anziche esattamente alla particella 5036

del foglio 21.

In quest'nltima reftifica alla nota il Notaio Albetto Criscuolo ha indicato le originarie particelle del
foglio 21: la particella 5036 deriva dalla 230: la particella 5033 deriva dalla 299.
e Aj signori
. come sopra generalizzati, i terreni di cui sopra erano
pervenuti in forza di successione al proprio padre
e deceduto il 5, registrata all'Ufficio di Registro di Caserta il
18.07.1998 al n.10/703 e trascritta il 18.05.2000 ai nn.13087/10316, successione regolata da
testamento pubblicato con verbale del Notaio Paolo Provitera di Carinola, del 20.02.1996
rep.21916 e trascritto presso la Conservatoria di Santa Maria Capua Vetere in data
02.03.1996 ai nn.5080/4194.

Nella trascrizione del verbale di pubblicazione non sono citate le nostre originarie particelle ma

nella trascrizione dell'Arenzia delle Entrate del 18.05.2000 s fa comunque riferimento al

testamento indicando solo la data di resistrazione.
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e Ai signori
. in forza di successione rispettivamente al proprio padre e coniuge (
registrata all'ufficio di Registro di

Cagserta il 18.07.1998 al n.29/753 e trascritta in data 29.11.2001 ai nn.34187/28017.

¢ Aj signori , in forza delle
seguenti succeszioni dei propri fratelli:

5 codice fizcale e
deceduta il 20.03.1988, successione registrata all'Agenzia delle Entrate di Caserta in data
18.07.2000 al n.27/753, trascritta in data 23.11.2001 ai nn.33634/27596;

, codice fizcale
e deceduta il , successione regisfrata all'Agenzia delle Enirate di Caserta
in data 18.07.2000 al n.26/753, trascrifta in data 23.11.2001 ai nn.33633/27595;

= , codice fizcale ! S8
deceduta il 1, successione registrata all'Agenzia delle Entrate di Caserta in data

18.07.2000 al n.25/753, trascritta in data 23.11.2001 ai nn.33632/27594;

e Ai signori
in forza di successione a loro padre
e deceduto il ed alla signor
* A (dececnto il : _in
forza di testamento da il cui verbale di regisirazione £ stato

trascritto nei pubblici registri immobiliari in data 27.06.1940 ai nn. 13708/11607;

Succeszsivamente in data 11.09.1940 ai nn. 18867/16134 veniva trascritta nei pubblici registri

immobiliari 1a denuncia di successione di e

26
dott ing. Tuigi de Lucia P oza Matteott:, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lugi delucia@eordingceit - E-mail ludeluo af@mralioit
Tsentto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan 2814 e all’ Albo det Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

i
.i:];:@ Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPE C S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853292



che 1’ereditd del suddetto veniva devoluta al germano nato a

* A in forza di testamento da 1 trascritto nei

pubblici registri immobiliari in data 30.05.1936 ai nn. 12292/9931.

L’esperto dewe procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
indicande:
- I’'epoca di realizzazione dell'immobile;

- gh estremi esatti del provvedimento autonzzativo (licenza edilizia n. , concessione edilizia n

; eventualt vananty, permesso di costruire n, JDlAn SEi
- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo,
Al niguarde, Pesperto deve proceders all’acquisizione presso il competents ufhicio tecrico comunale di copia del

provvedimento autorizzative, nonché det grafier di progetto allegati.
ale docum entazione deve essere sempre allecata alla relazione di stirma
Tale d t d llecata alla rel di st

51 sottolinea al nguarde come, in nsposta al presente quesito, Iesperto NON DEVE MAT Limitars: a ripetere

pedissequam ente quanto nferito dagli ufhicl teenict comunali, dovendo procedere autonomamente agl opportun
accertaments di seguito sndicatt (specie con npuardo alla wenfica della repondenza della costruzione alle

Nell'tpotest m cwi Pufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1
profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbricate piznerato, 1Pesperte preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo nguardo ed a mero titolo esemplificatvo, esperto potra utilizzare a1 fim della datazone dell’epoca di
costruzione: 1) schede planimetriche catastal;; 1) aerofotogrammetrie acquisibili presse gl uffici competents e
societd private, m1) informazion desumibili dagh atti di trasferimento (ad esempio, qualora 'atto contenga I’ esatta
deserizione del fabbricato); 1v) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzats; v) contesto di ubteazione
del bene (ad esempio; centro storico della citta).

In nessun caso Pesperto stimatore potrdl fare affidamento esclusiro sulla dichirazione di parte contenuta
nell’atto di acquisto secondo cw il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 191967,

Laddowve esperte concluda — sulla base dell’ accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in data
antecedente al1.9.1967, 1l cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche delle

stato der luoght che sianc intervenute in data successrva, 1n relazione alle quali Pesperto procederd ad un
autonoma verthea della lepittimitd  urbanistica delle stesse e — i difette — all’accertamente  della
sanabilitd/ condonabilitd di cut in prosieguo).

Laddove Iesperto concluda — sulla base dell’ accertamento sopra compiuto — per Pedificazione del bene in data
successiva al 191967, in difetto di provvedimenti autonizzativr 1] cespite sard considerato abuso e Pesperto
procedera agli accertaments della sanabilitd/condonabilitd di cutin prosieguo,

Hell'tpotest 1n e Putheio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1l
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignerate ma non sia in grade di consegnare all’esperto copia del
detto provwedimente od anche delle sole plarumetrie di progetto (ad esempio: per smarnmento, mnagibihta
dell’archivio; sequestro penale, ecc), Pesperto deve nichiedere al relatrvo dingente certificazione 1n tal senso
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{contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard mnserita tra gh
allegati alla relazione.

Nell’ipotes: ds difformita e/ o modifiche del fabbricato nspetto al provvedimento autonzzativo, i nsposta al
presente quesito Pesperto deve precisare analiicamente le difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al nguarde, a1 fim dell’ opportuna comprensione I esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det luoghi (predisposta in nisposta al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto,
- nel caso di riscontrate difform ith:

® deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con apportuna indicazione

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

relazione 1 risposta al presente quesito, sia in formate ordinario in allegato alla relazione medesima;

o deve poi precisare eventuale possibilith di sanatona delle difformitd nscontrate ed 1 costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I"esperto procederd come segue

anzitutto, venficherd la possibilith di sanatoria ¢.d. ordinaria a1 sensi dell’art, 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢
gl eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in wa subordinata, verificherd eventuale avwenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precizando:
® 1] soggetto stante e la normatva i forza della quale PPistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se s1 tratt1 di 1stanza a1 sens degh artt. 31 e seguents della legge n. 47 del 1985,
oppure ai senst dell’art. 39 della leppe n 724 del 1994, oppure at senst dell’art. 32 del DL n. 260 del
2003 convertito 1n lepge n 326 del 2003),

® lostato della procedura presso gl uther teenser competent: (parery, deliberaziony; ecc.);
® icostidella sanatonia e le eventuali oblazion g1d cornsposte efoancora da corrisponderst,

® la conformitd del fabbricato a1 grafier di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in

tal caso graficamente, le eventual difformitd);

in terze luego ed i wa ultenormente subordinata, venficherd moltre — a1 fint della domanda in sanateria che
Pagmiudicatario potrd eventualmente presentare — se gl immobili pignorati si trovine o meno nelle condizion
previste dall’ art, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001
{gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguarde, esperto deve:

s determinare la data di edificazione dell’imm obile secondo le modalith sopra indicate,

® chianre se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — Pimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cw

alle disposizions i seguite indicate:

1 artt, 31 e seguent: della legge n. 47 del 1985 (in lines di prinetpic, mmobili ed opere abusiv ultimat
entro la data del 1101283 ed alle condizioni re1 indicate);

u art, 39 della legge n. 724 del 1994 {in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31121993 ed alle condizioni m indicate),
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ut art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in lmea di princpio, opere
abusrve ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziom 1 indicate;,

® venfeare la data delle ragiom del credito per le quali sia stato eseguite 1l pignoramente o intervento nella

procedura espropriativa,
Al nguardo, Pesperto deve far niferimento al credito temporalmente pil antice che sia stato fatto walere
nella procedura espropriatrva (s1a dal ereditore pignorante, sm da uno den crediton intervenuty), quale

nisultante dagli atts della procedura;
o concludere infine — attraverso 1l combinato disposto delle verthiche sopra indicate — se ed eventualm ente

in base a quali delle disposiziont di lepge sopra indicate "appiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria,

In tutte le potess di sanatona di immobil od opere abusive, Pesperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informaziom presso gh uffict comunali competenti — i relativi costi.

Oiwve 'abuso non sia in alcun modo sanabile, I"esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dellimmobile, assumendo le opportune informaziont presso 1 competents utfici comunah e quantificare gh

onert economict necessan per I’ eliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve wverificare [ esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica

Mel case di maneata risposta da parte depl uffier teeniel competents entro un tempo ragionevole dalla richiesta
inoltrata o comungue di risposta incompleta, esperto stimatore depositerd 1stanza al giudice dell’ esecuzione per
Pemissione del provvedimente dicw all’art 213 cpc

Dalle indagini svolte presso 1’ufficio tecnico del Comune di Caszerta & stato possibile
verificare la regolarita edilizio-urbanistica del cespite pignorato ed estrarre copia della relativa
pratica {4ALL.5).

Preliminarmente occorre precisare che il fabbricato di cui fanno parte i cespili staggiti ¢
stato ultimato nell’anno 2013.

L’esperto estraeva preszo 1°U.T.C. i seguenti titoli edilizi abilitativi:

-  Permesso di Cosiruire n. 321/2003 del 12.12.2003 rilasciato a n.q. di

amministratore della . per I'insediamento abitativo e
commerciale nella Loitizzazione convenzionata zona C3 “La Corte Carafa” in Santa
Barbara, jure proprietaris al C.T. al foglio 21, p.lle 5032, 5033 (derivate dalla originaria p.lla

229) e 5035, 5036 (derivate dalla originaria p.lla 230) in via Madonnelle;
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L’intervento concesso consisteva nella realizzazione di n. 24 villette a schiera, articolate in 3
distinti blocchi, ed un fabbricato per civili abitazioni e negozi, oltre ai piani interrati per autorimesse
ed ai piani sottotetto.

-  Permesso di Costruire n. 672008 del 06.05.2008 in rinnove al P. di C. n. 321/2003
ovvero ’autorizzazione ad eseguire i lavori di completamento delle opere di cui al progetto
sopra descritto;

- Permesso di Costruire n. 107/2008 del 16.07.2008 variante al P. di C. n. 321/2003 ovvero

1*autorizzazione ad eseguire i lavori di cui al progetto sopra descritto;

- S.C.JIA. n. 80/2012 prot. n. 7283 del 30.01.2012 per la ridistribuzione funzionale di un

locale autorimessa.,

- SCIA. n. 15822013 prot. n. 21798 del 12.03.2013 in sanatoria (Accertamento di

conformita ai sens art. 36 DPR 380/2001) per la fusione di quattro unita immobiliari in due

— CORPO 1.

1l dirigente del Settore Urbanistica — Edilizia Privata in data 18.03.2013 dichiara agibile il
fabbricato denominato “Corpo 1” facente parte del complesso immobiliare costituito da n. 4 corpi di
fabbrica in Caserta alla via Madonnelle Foglio n. 21, p.lla 5111 sub 4 + 20, 22 + 30,32 + 34, 37 +
49,51 = 58,70-71 (vedi Cerfificale di agibiliti).

Dal sopralluogo effettuato dallo scrivente risulta che 1’intervento realizzato per quanto
concerne |'immobile pignorato & in aderenza ai grafici di progetto assenfiti con i predetti permessi

autorizzativi tranne per il wc_e anti-wc realizzati internamente e cuindi senza aumento di

volumetria, nonché per il terrazzino pertinenziale al locale commerciale che nel progetto originario

era un porficato ad uszo pubblico. Quest™ultima difformita é conseguenziale ad una trasformazione

realizzata in corso d’opera dal committente (1*impresa esecutrice dei lavori odierna esecutata) senza

evidentemente ledere i diritti di terzi).
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Tali difformitd sono state riportate nella planimetria dello stato reale dei luoghi con

opportuna indicaZione grafica in rosso sotto restituita in formato ridotto ed acclusa in formato

ordinario all’4AL7. 4.
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Per la zanabiliti del bene relativamente ai lavori interni che hanno comportato le modifiche
della distribuzione originaria mediante realizzazione del bagno e antibagno si possono seguire le

seguenti procedure:

- richiesta di accertamento di conformita per opere edili non penalmente rilevanti;

- inoltro di istanza in sanatoria a mezzo S.C.LA. (ex D.LA.) con indicazione di “Lavori gia
realizzati™.

Per entrambe le procedure si applicheranno olire alle naturali spese tecniche e di istruitoria,
quelle relative alle sanzioni e/o oblazioni cosi come disposto dall’art. 37 comma 4 del DPR 380/01
unitamente all*art. 36 dello stesso D.P.R..

E' possibile regolarizzare le opere di restauro e ristrutturazione che siano conformi agli
strumenti urbanistici ma per i quali non sia stata presentata regolare 5.C.LA.. Il Testo Unico
dell'Edilizia (Art. 37) regola gli interventi eseguiti in assenza o in difformita’ dalla denuncia di
inizio attivita e accertamento di conformitd, individuando differenti casistiche. Qualora la
comunicazione avvenga quando l'intervento ¢ in corso di esecuzione, comporta il pagamento della
somma di 516 euro.

Se gli interventi, secondo il principio di doppia conformita, sono congrui agli strumenti
urbanistici, come nel caso di specie, sard posgibile presentare una S.C.I.A. in sanatoria versando la
gomma, non superiore a 5.164 euro e non inferiore a 516 euro, stabilita dal responsabile del

procedimento in relazione all'aumento di valore dell'immobile valutato dall'agenzia del territorio.

Orbene per le opere eseguite in assenza di titolo abilitativo il costo per 1a sanatoria (sanzione

e/0 oblazione, spese tecniche professionali e spese istruttorie) ¢ preventivamente pari a € 2.500,00.

QOUESITO N. 74 jndi | 1 le dell’ bil
L’esperto stimatore deve precisare se 'immeobale pignorato s1a occupato dal debitore esecutato ¢ da soggetti
terzi,
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Nel caso di immobile occupato da soggett terzi, I"esperto deve precisare 1l titols n forza del quale abbia luogo
Poccupazione (ad esempio: contratto di locamone; afhitto; comodato, provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ece.) oppure — in difette — indicare che I"oceupazione ha luoge in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I"oceupazione abbia luogo in forza diuno der titol sopra indieati, Pesperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed alleparlo alla relazione.

Laddove =1 tratt di contratto di locazione o di athtto, Pesperto deve venhicare la data di registrazione, la data i
scadenza, I'eventuale data di rilaseio fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per il rilascio.

Nel case di immobile cccupato da sogpetts terz, Pesperto deve moltre acquisire certificato storico di residenza

dell’ cceupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione repistrato in data antscedente al pignoramente), I"esperto vertficherd se il canone
di locazione sta inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello nisultante da precedent: locazion al
tine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’ eventuale aggiudicatario di procedere alle determinaziont di cw

all’art 2923 terzo comma, cod o

Mel caso di immmobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto;, cccupante i forza di contratto di comodate, ecc), Iesperto
procederd alle determinaziom di segutto indicate:

i primo luoge, quantificherd 1l canone di locazione di mercato di un immebile appartenente al segmento di
mercato dell’ immobile pignorato;

in seconde luoge, mndicherd Pammontare di una eventuale indenmitd di occcupazone da richiedersi al terze
occupante (tenendo conto di tutts 1 fattont che possano ragionevolmente suggenire la nchiesta di una indennith in
misura ridotta rispette al canone di locazione di mercato, quali a titelo di esempio: la durata ridotta e precaria
dell’ occupazone; Iobbligo di immediato nilascio delPimmobile a nehiesta degls orgam della procedura, IPesigenza
i assicurare la conservazione del bene; ecc).

Alla data del sopralluogo I’'immobile era libero da persone e cose.

L’esperto deve procedere alla specihicazione det vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
Inparticolare ed a titelo esemplificatrvo, I’ esperto stimatore deve:

a) wveriheare — in presenza di traserizion di pignoramenti diversi da quello onginante la presente procedura
espropriattva — la pendenza di altre procedure esecutive relatrve a1 medesimi bem pignoraty, niferendo

lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazion presso la cancelleria del Tribuna]e).

Mel case in cut sta ancora pendente precedente procedura espropriativa, I"esperto ne dard immediata
segnalazione al gludice dell’esecuzione al fine dell’adozione der provwediment: opportun relatrn alla
funione,

by weriheare — in presenza di traseriziont di demande giudiziali sugl immobili pignorats — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relatrn 21 medesmi bemn pignorati, sequisendo copia dell’atto
introduttive e nferendo cirea lo stato del detto procedimento {assumendo le opportune informaziom

presso la cancellena del Tribunale).

La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;
) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa

contugale,
d) acqustre copia di provvediments impositty di vincoli storico-artistici,
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e) weritheare — per gh immobili per 1 quali sia esistente un condemime — Pesistenza di regolamento

condominiale & la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acqusire copm degli atti impositivi di servitil sul bene pignorato eventualmente nsultant: dai Registr:

Immecbiliar.

In particelare, nell’ipotest in eut sul bene risultine essere stati eseguit provwvedimenti di sequestro penale (anche
in data successva alla trascrizone del pignoramento), I esperto acquisird — con ausilio del custode grudiziane —
la relativa documentazone presse gh uther competenty, depositands copia del provvedimento e del verbale ds
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trasenizione del provvedimento di
sequestro), informandone tempestivamente 1l GE. per Padozione dat provvediments cirea il prosieguo delle
operaziont di stima.

In risposta al presente quesito, I esperto deve mnoltre indicare 1n seziont separate gl onert ed 1 wineoli che restane
a carico dell’acquirente e quelli che sono mnvece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura
In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oner e vincoli a carico dell’acquirente.
T'ra quest: st segnalano 1n linea di prineipio:

1) Domande gudizaly,

2) Attt di asservim ento urbanistict e cessiont di cubatura,

3) Convenzieni matrimeniali e provvediment: di assepnazione della casa coniugale al coniuge,

4) Altn pest o imitazions d'uso (es. onen reals, obblipazion prapier remr, servitll, uso, abitazione, ecc,

anche di natura condominale,

5) Provwediment: i imposizione di vincoli storico-artisticr & di altro tipe.

Tra questi s1 segnalano:

1) Iscrizioni potecarie,
2) Pignoramenti ed altre trascrizioni prepiudizieveli (sequestrt conservativy, ecc.);

3) Dafformitd urbamstico-edilizie (con indicazione del costo della regolanzzazione come determinato 1n
risposta al quesito n. G e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del

prezzo base & asta laddove non s151a proceduto alla regolanizzazione in corso di procedura),

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

d*asta laddove non = sia procedute alla repolanizzazione in corso di procedura).

Preliminarmente lo scrivente sulla scorta delle visure ipotecarie e catastali (vedi Lpezione
Ipotecaria Ordinaria) — ulterioni ed aggiornate rigpetto a quelle allegate dal creditore procedente —
effettuate presso i pubblici registri immobiliari, Ufficio Provinciale di Caserta, verificava

I’inesistenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
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espropriativa che avessero potuto produire la pendenza di altre procedure esecutive relative ai
medesimi beni pignorati.

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici tant’¢ che il bene non &
stato riconosciuto di interesse artistico, storico, archeologico o etnografico ai sensi della
previgente normativa di cui agli artt. 1 e 3 L. 1089/1939 e successive modifiche.

In risposta al presente quesito, infine, si indicano gli oneri e i vincoli che restano a carico
dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura e segnatamente:

- per la SEZIONE B. gli oneri ¢ vincoli che saranno cancellati 0 comunque regolarizzati

nel contesto della procedura sono:
1. Iscrizioni
nn. 39160/8228 del 07.09.2009 — Iscrizione di ipoteca volontaria di € 600.000,00 a favore di

UNICREDIT BANCA DI ROMA Sp.A. con sede in Roma — C.F. 09976231002, contro

1, C.F. in virti1 di atto per
notar Vincenzo di Caprio del 03.09.2009 reperforio n. 192.178, per un mutuo di € 300.000,00 da
rimborsare in 15 anni, gravante sull’intera proprietd dell'unitd immobiliare in Caserta, distinta al
C.F. al foglio 21 particella 5111, sub 6 e sub37.

2. Pignoramepti e alfre trascrizionl pregiudizievoli
nn. 32302/24897 del 10.10.2017 — Trascrizione di atto esecutivo o cautelare di verbale di
pignoramento immobili (pignoramento relativo alla procedura de guq), emesso dal Tribunale di
Santa Maria Capua Vetere il 18.09.2017, a favore di UNICREDIT BANCA S.p.A. con sede in
Roma e contrc come sopra identificata, gravante sull’intera
proprietd dell'unitd immobiliare in Cagerta, distinta al C.F. al foglio 21 particella 5111, sub 6 e sub

37.
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3. LDifformita urbanistico-edilizie

I costi per la 5.C.I.A. in sanatoria delle piccole opere abusive pari a € 2.500,00 verranno

decurtati dal prezzo di stima a base d’asta.
4. LDifformita catastali

I costi per 1’aggiomnamento catastale pari a € 500,00 verranno decurtati dal prezzo di stima a
base d’asta.

Non vi sono beni immobili appartenenti al compendio pignorato — oggetto della detta
procedura — per i quali sia avvenuta la notifica del pignoramento ma non la sua trascrizione ne
quelli peri quali, a seguito di eventuale rinuncia agli atti ex art. 629 c.p.c. o per altro motivo, siano
state dichiarate espressamente ad opera del G.E. — sempre nell’ambito del presente procedimento
espropriativo — la estinzione o la improcedibilita parziale dell ’esecuzione.

Lo scrivente, inoltre, verificava che non vi ¢ trascrizione — contro terzi — in particolar modo
contro il dante causa, sugli stessi immobili pignorati (vedi Ipezione Ipotecaria Ovdinaria).

Non vi &, infine, alcuna costituzione di un fondo patrimoniale ex art. 167 c.c., o 1a emissione
da parte della P.A. di decreti di espropriazione per pubblica ufilita, o la stipula di contratti
preliminari di compravendita, o di locazioni ultranovennali, oppure di atti di disposizione del bene,
che siano stati frascritti e contro terzi e contro il dante causa del debitore, con riguardo a ciascuno

degli immobili espropriati, prima o dopo il pignoramento di cui si tratta in questa sede.

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

L esperto deve procedere alla verifica se 1 bent pignoratt ricadano su sucle demaniale (in particolare per quells
ubtcatt net comurt di Castel Volturne, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisande se w s stato
provvedimento di declassamento o se s1a 1n corso la pratica per lo stesso.

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

e non appartengono al patrimonio indisponibile cx arf. 826 c.c. di un ente pubblico.
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VUESITC * verificare lesi Qo s ;

L’esperto deve procedere alla venifica se 1 bert pignoratt manc gravat da censo, ivelle o uso crvco € se w1 s1a
stata affrancazione da tali pest, ovvere se il dinttto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura
concessoria 1n virtll di aleuno degl stituts richiamaty,

In particolare, "esperto verificherd laddove possibile — per 1l tramite di opportune indaging catastali — 1l titelo
costitutvo e la natura del soggetto a favore del quale s1a costituito 1l dinitto (se pubblico o privato).

All’uopo, laddove il diritto sia costitutto a favore di soggetto privato (es persone fisiche; stituti relipiost privati
quali mense vescowli e relatrn successort) Pesperto venificherd — acquisendo la relativa documentazione — se
sussistano 1 presuppost per ritenere che i sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es,, laddowve
Poriginario enfiteuta o livellario, od un sue successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprista
del fondo senza fare alcuna menzione degh oneri su di esso gravants o comunque garantendo Fimmobile come
libero da qualunque gravame e s1ano decors: almeno vent: anm dall®atto di acquasto).

Laddove il dinitte smacostituito a favore di soggetto pubblico, I"esperto verifichera se 1l soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso wverthcherd se sussistanc i
presuppost per considerare 1l dintto estinto a1 senst degl artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222

del 1985) oppure a favere di ente locale in forza di provwedimento di quotizzazione ed assepnazione,
eventualmente a1 senst della legge n. 1766 del 1927 (acqusendo la relatrva documentazone sia presso Pente
locale che presso IPUthicio Usi Crvict del settore B.C A della Regione Camparma).

In tale ultima tpotesy, laddove dovesse nisultare Iassenza di atti di affrancazione del bene, Pesperto sospendera le
operaziont di stima e depositerd nota al GE. corredata della relativa documentazione.

L’esperto procedeva alla verifica dell’esistenza/inesistenza di pesi od oneri di altro tipo e
a tal fine svolgeva le indagini presso I"Ufficio Catasto di Caserta per risalire alla particella
originaria del cespite pignorato e, successivamente, eseguiva le dovute ricerche al Settore Bilancio e
Credito Agrario Servizio Amministrativo della Regione Campania (Ufficio Usi Civici).

1l foglio 21 non rientra tra i fondi del R°® Commiszario per la Liquidazione degli Usi Civici
in Napoli del 20.01.1937, relativo al Comune di Caszerta, pertanto, 1’area di sedime su cui insiste
I'immobile espropriato evidentemente non risulia gravato da uso civico (4LL. 9 R°® Decrefo
Regione Campania — Ufficio UST CIVICT).

Le particelle non risultano, altresi, gravate da livello e/o censo.

procedimenti in corso,
L esperto deve formire opni informazione concernente:

1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese stracrdinarie gid deliberate ma non ancera scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate nepli ultimi due anni anterior alla data della perizia,

4) eventuali procedimenti giudiziar in corso relatrv al cespite pignorato.
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Non s e a conoscenza delle spese condominiali ordinarie e né di eventuali procedimenti

giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immaobile nel rispetto delle definiziont e der procedimenti di
stima di cut agl standard di valutazione internazionali {in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cu al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particelare ed in linea di principio, Pesperto deve utilizzare 1 metodi del confronto di mercate (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalitd precisate negli standard sopra citati e grustificando adepuatamente 1l nicorso all’une od all’altro metodo
in niferimento alle condiziom del caso di specie

A queste riguardo, P'espetto deve CBBLIGATCORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per 1a stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia

dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell'Dsservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionaly
mediatori; ecc.), esperto deve:

* indicare il nominativoe di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia immobiliare

con sede in ¥

® precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo

comunicati da ciascuno di essi);

® precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla

tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano
svolto attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso,
I’esperto procedera a reperire 1 documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento
rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima,

IN NESSUN CASO LESPERTO PUO* TTMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI

STILE QUAIT “IN BASE AILTE PERSONALE ESPERIENZA, ATILA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato Iesperto deve procedere al caleelo delle superfict per  clascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del walore al mq e del walore totale, esponende
anahticamente gl adeguamenti e le correzion: della stima

A questo nguardo, Iesperto deve preaisare tali adeguaments in mamera distinta per gl onen di regolanzzamone
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesse, 1 vineclt ed onen piundiet non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali nselute.

Llesperto WO DEWVE MAT detrarre dal walore di mercato 1l costo delle cancellaziont delle iserizoni e
trascrizionl prepiudiziewvoll a careo  della procedura (seonatamente dscrizioni ipotecarie  trascriziont i

pighoraments trascriziont di sequestri conservativ),
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Nella determinazione del valore di mercate di immobili che — alla luce delle consideraziont svolte 1n nsposta al
questto n. O — s1ano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabih, 'esperto procedera come segue

et ] izl esperto quantificherd il valore del
suoclo e de1 costi di demolizione delle opere abustve,

nell’potest in cw non nsults essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I"esperto determinera 1l valore
d’uszo delbene.

Sulla scorta del walore di mercato determinate come sopra, esperto proporrd al piudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conte delle differenze esistents al momente della stima tra la vendita al

libero mercato ¢ lavendita forzata dell'immobile, spplicands a questo riguards una niduzione rispetto al valore di

mercato come sopra indmduato nella misura ntenuta opportuna in ragone delle eircostanze del caso di specie
{misura in ogni easo compresa tra il 10% ed 1l 20% del walore di mercato) al fine di rendere comparabile e

competitivo I"acquiste in sede di espropriazione forzata nspette all’ acquisto nel libero mercato.
In particolare, s1 osserva all’attenzione dell’ esperto come tal differenze possano concretizzarsy
- nella eventuale mancata immediata disporubilita dell’smmobile alla data di agmiudicazione;

- nelle eventuali drrerse modalitd fiscali tra gh acqusiti a hibero mercate e g acquists in sede di vendita

Forzata;

- nella mancata operatrntad della garanzia per vizi ¢ manecanza di qualita in relazione alla wvendita

forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fast cichiche del segmento di mercato (rivalutazioneﬁsvalutazione)J 513

dalle carattenistiche e dalle condiziom dell'immeobile (deperimente fisico, obsclescenze funzionali ed

obsclescenze esterne) che possano mtervenire trala data della stima e la data di aggudicazione;
- nella possibilith che la vendita abbia luoge mediante rilanct in sede di gara.

Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti motivano un
giudizio positivo sull *appetibilita dell ‘immobile in esame.

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

In particolare sembrano acquisire notevole incidenza:

a) Caratteristiche della zona

L’immobile ¢ localizzato nella zona periferica della cittd di Cagerta, alla frazione Santa
Barbara contraddistinta dalla presenza di complessi edilizi nuovi. I caratteri dell’area sono quelli
tipici delle aree di lottizzazioni, con impianti costruttivi di recente realizzazione e con arredo urbano
{marciapiedi, alberi), illuminazioni e pavimentazioni moderni.

La frazione ¢ ben collegata altre al centro urbano con i comuni del casertano attraverso la

variante Maddaloni — Capua e con i comuni del napoletano con 1’autostrada Al.
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b)) Caratteristiche intrinseche dell immobile

I caratteri architettonici, tipologici e distributivi dell’unitd immobiliare rispondono in
maniera efficiente all’utilizzazione prevista, anche in considerazione del deposito sottostante e
dell’area esterna esclusiva.

c) Caratteristiche del mercato attuale

La situazione attuale del mercato immobiliare relativo a beni similari € al quanto statica.

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

Cid in considerazione soprattutto della ubicazione del bene, del fatto che le condizioni di
manutenzione sono ottime.

d) Stato di mamitenzione

L*immobile ha finiture di pregio in ottimo stato di manutenzione.

Le strutture portanti in cemento armato ei solai in latero cemento, sono in buone condizioni.
Gli impianti sono funzionanti e sono rispondenti alle vigenti normative.

g} Reddifivita

I beni staggiti sono inclusi nella categoria catastale C/1 (Negozi e botteghe) e C/2
(Magazzini e locali deposito).

Ne consegue che le norme vigenti prevedono per essi un regime di libera contrattazione.

VALUTAZIONE DELL ' IMMOBILE

1. Aspetti economici e procedimenti estimativi - Generalita

Per quanto chiarito precedentemente, =i tratta di determinare il valore venale in comune
commercio (fermine giuridico equivalente al “piu probabile valore di mercato™), cioé quel valore
che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto d’incontro tra domanda ed

offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.
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Come la dottrina estimale insegna, un bene pud essere valutato con riferimento a diversi
aspetti economici, la cui scelta € strettamente connesza allo scopo o ragione pratica della stima.

In considerazione dello stato di manutenzione e di conservazione in cui s frova I*immobile,
dettagliati precedentemente, ¢ stata considerata in prima analisi la possibilita di riguardare il bene
softo 1’aspetto economico del “valore di trasformazione”, che prevede 1’identificazione del pin
probabile valore venale come differenza fra il valore venale del bene trasformato edi costi diretti ed
indiretti necessari per la irasformazione.

Date le grandezze delle variabili in gioco (valore del bene trasformato e costo della
trasformazione), tale procedimento non appare perd correttamente applicabile in quanto =
renderebbe necessaria 1’assunzione di un complesso di ipotesi (valori unitari e relativi costi di
trasformazione, durata della trasformazione e condizioni wvalutarie nel periodo ecc.) non
perfettamente quantificabili, soprattutto in considerazione delle caratteristiche del bene.

Quindi, nella consapevolezza che un modesto spostamento di una delle variabili potrebbe
produrre errori anche rilevanti, é evidente come nel caso in esame 1’uso di tale metodo =i ridurrebbe
ad un semplice arfificio contabile.

Nel caso specifico quindi 1’aspetto economico & chiaramente individuato nel *“pit probabile
valore di mercato” dell*unitd immobiliare in esame, da valutare alla data attuale.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del valore di
mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune fondamento
logico la comparazione (unicita del metodo estimale): i primo diretto o sintetico, il secondo
indiretio o analitico.

Relativamente al procedimento direffo questo pud essere applicato con diverse metodol ogie,
riconducibili comunque essenzialmente ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi e/o unitari di beni analoghi o assimilabili;

- per valori tipici;
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- per punti di merito.

Come ¢ noto quest’ultimo si concretizza in una radiografia economica di un bene di prezzo
noto (scelto quale unitd di riferimento) attraverso l’individuazione e ponderazione di futte le
caratteristiche che lo determinano e la successiva comparazione (qualitativa e quantitativa) con il
bene da stimare.

Per quanto riguarda il procedimento indiretio, noto anche con il nome di capitalizzazione del
reddifi, esso si articola nella accumulazione iniziale al saggio indicato dal mercato dei redditi
ordinari netti futuri, quali =i prevede possano essere confinuamente dispiegati dal bene oggetto di
stima.

Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione lo stato di manutenzione e
quello d’uso, entrambi buone, che determinano una redditivita conseguentemente alta.

In sintesi, quindi, al valore di mercato i pud pervenire in base a procedimenti:

a) di stima sintefica

- per confronto valori globali e/o unitari;

- per valori tipici;

- per punti di merito;

b) di stima analitica per capitalizzazione dei redditi.

2. La metodologia valutativa adottata

Se la ragione pratica della stima, come indicato nella premessa del presente giudizio,
identifica chiaramente nel “piu probabile prezzo di mercato™ 1’angolo visuale economico in base al
quale riguardare il bene da stimare, certamente assai pit complessa ed articolata si presenta
I’'individuazione della metodologia estimativa piuo idonea con particolare riguardo alle

caratteristiche specifiche del bene in esame.
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Inoltre non possono essere ignorati neppure i riflessi sul mercato locativo e sulle
problematiche estimative conseguenti alla introduzione della disciplina delle locazioni di imm obili
urbani (Legge 392/1978 e successive).

I procedimenti di stima sintetica o analitica per I'individuazione del valore di libero mercato,
ze correttamente applicati, devono portare a risultanze congruenti.

Procedimento diretfo o sinfetico

Questo procedimento si basa sulla comparazione e percio richiede 1’acquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di
stima.

I prezzi di riferimento devono essere in congruo numero, devono riferirsi a beni per quanto
possibile similari a quello oggetto di valutazione, ed infine devono essere verificati in tempi
prossimi alla data di riferimento della stima.

In ogni caso ¢ indispensabile la preciza conoscenza delle caratteristiche individuali dei beni
presi a raffronto.

Passando al caso specifico, non sembrano esistere elementi concettuali preclusivi alla
applicabilita del metodo sintetico.

E* da rilevare perd come in generale la determinazione pratica di una sufficiente scala dei
prezzi comporti obiettive difficolta, in particolare sotto 1°aspetto della rappresentativitd dei
campioni di riferimento.

Tali difficoltad perd non acquistano un particolare spessore nel caso in esame in relazione ad
entrambe le circostanze rappresentate nel paragrafo precedente, segnatamente per quanto attiene la
specificita dell immobile.

Sotto questo profilo € gia stato rilevato come il bene in esame costituisca nell’insieme delle
parti elementari un sistema immobiliare certamente ordinario per il quale i riferimenti di mercato

non sono limitati.
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Tenendo in giusta conziderazione le osservazioni di cui sopra, al fine della determinazione
del valore di mercato del bene, si ¢ ritenuto privilegiare il procedimento szintetico-comparativo
definito in precedenza “per valori tipici (unitari)”.

Come ¢ noto questo criterio, una volta verificati i presupposti di applicabilita, si rizolve
praticamente nella:

a) articolazione del bene oggetto di valutazione in porzione definita “unita tipica”- in modo
da poter proficuamente eseguire distinte analisi di mercato e reperire significative serie di
riferimenti estimali;

b) specifica ponderazione economica dell™unita tipica™ mediante il confronto con prezzi
medi ordinari con riferimento ai parametri pit significativi dell®unita stessa;

¢) determinazione del valore del bene.

Procedimento indiretfo o analitico

Come gia richiamato questo procedimento si rizolve di fatto nella previsione dei redditi
ordinari medi futuri, dispiegabili dal bene esaminato, da scontare all’attualitd attraverso un
opportuno saggio di fruttuosita, nella ipotesi pregiudiziale di equivalenza tra 1’accumulazione
iniziale della serie dei redditi futuri ed il valore di mercato del bene.

E* altresi noto dalla letteratura estimativa come il procedimento analitico sia applicabile
esclusivamente per i beni i cui redditi siano soggetti alla libera contrattazione di mercato.

In questo regime la determinazione dei due elementi fondamentali della stima (il reddito ed
il saggio di fruttuosita) non presenta particolari difficoltd perché il mercato steszo esprime e fornisce
ogni necessario ed obiettivo riferimento.

In realta il mercatoindica i redditi lordi presenti e non quelli futuri; da questa precisazione &
opportuno prendere spunto per sviluppare alcune brevi considerazioni che, pur non fornendo

indicazioni aszolute, risultano comunque ufili alla previsione dei redditi futuri.
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Il mercato, attraverso le indicazioni della redditivita lorda presente, finisce con il prospettare
la misura della redditivita lorda futura nell’ambito del principio della permanenza delle condizioni.

In effetti non ¢ ipotizzabile il permanere di una certa redditivita, comunque collegata al
rapporto tra domanda ed offerta dello specifico mercato.

Non pud quindi teoricamente ritenersi I’indicazione attuale confermabile per un tempo
indefinito.

Considerando pero che 1’ operatore economico apprezza la situazione presente, prescindendo
in pratica dalla variabilita che nel futuro puo assumere la redditivita di un immobile urbano, puo
senz’altro concludersi che le dirette rilevazioni offerte dal mercato sulla redditivita lorda ordinaria
di un immobile urbano siano elementi indicativi utili per la determinazione del reddito annuo netto,
futuro, ordinario, medio e continuativo.

Si & gia accennato al mercato cui & interessato il bene in oggetto ed & stato rilevato come lo
stesso sia da considerarsi essenzialmente un mercato libero, in considerazione anche della pezzatura
e delle caratteristiche intrinseche dell’immobile che sono quelle pit richieste dal mercato e che
influenzano in modo sensibile il suo utilizzo.

Tenuto conto cquindi dell’oggettiva appetibilita dell’immobile, che influenza il tasso di
capitalizzazione in maniera apprezzabile, si ritiene che il procedimento in argomento possa essere
adottato esclusivamente a verifica del precedente.

Infatti, per quanto concerne in modo specifico la redditivita, dal mercato sono desumibili
utili indicazioni sulla produttivita del bene esaminato solo per alcune delle singole porzioni
produttive, mentre per altre, a causa delle specifiche destinazioni d’uso, tali indicazioni sono solo
apprezzabili.

Passando sul piano operativo, sara necessario quanfificare il reddito lordo ordinario

dispiegabile dall‘immobile in esame e quindi individuare:
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a) le quote detrattive da applicare al reddito lordo complessivo per individuare il reddito
netto ordinario;

b} il saggio medio di rendimento immobiliare.

I valore di mercato a wverifica ricercato verra quind determinato attraverso la

capitalizzazione del reddito netto al tasso prescelto.

3. Considerazioni metodologiche conclusive

In conclusione il giudizio di stima in relazione alla ragione pratica della stima ed alle
considerazioni svolte nei paragrafi precedenti si articolera nella ricerca del piu probabile valore di
mercato del bene attraverso le seguenti fasi:

a) procedimento sintetico definito per “valori tipici™;

b) procedimento analitico a verifica noto come “capitalizzazione dei vedditi™;

¢) sintesi valutativa finale.

4. Fase applicativa - Elaborazioni estimali
Valutazione del piti probabile valore di mercato in base alla stima sintetica per “valori fipici”
Come ¢ stato dettagliatamente illustrato nei paragrafi precedenti, il procedimento estimativo

EE

denominato per “valori fipici” si articola su due serie di dati: quelli tecnici e quelli economici
unitari. I primi, esprimibili in funzione di diversi parametri, sono stati gia evidenziati
precedentemente nel quadro di consistenza dell*unitd immobiliare.

I valori di mercato afferenti alla c.d. “unita fipica ” sono stati accertati con diligenti indagini
comparative presso pubblici uffici oltre che presso qualificati operatori di mercato.
Elementi di confronto

In considerazione della qualita del bene in esame, sia per quanto riguarda le caratteristiche

costruttive, la ubicazione e lo stato di manutenzione, molto richiesta dal mercato stesso, non sono
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difficilmente reperibili beni similari oggefto di recenti contrattazioni. Avuta conoscenza, a tal
proposito, di queste compravendite, attraverso visione dei pubblici registri, sono stati rilevati valori
che in generale sono in linea con quelli dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
dell’ Agenzia delle Entrate.
Si sono acquisiti, attraverso queste indagini, i seguenti riferimenti estimali (ALL. 7 0y

a) i valori riferiti all’anno 2017 - 2° Semestre secondo la banca data delle quotazioni

immobiliari dell*OMI, nella zona centrale/centro urbano a nord del centro storico per i

negozi in una posizione commerciale normale sono pari a € 1.450.00/2.900.00 (non vi sono

riferimenti per la zona periferica di Caserta —localita Santa Barbara per attivitda commerciali
ma solo per abitazioni civili che in uno stato conservativo ottimo oscillano tra
1.400,00/2.100,00 €/mq);

b) sono state esperite, inoltre, indagini di mercato presso operatori del settore intese a reperire i
prezzi al metro quadrato commerciale (parametro ufilizzato nelle compravendite). Le
agenzie immobiliari interpellate sono quelle che operano in Caserta e che trattano immobili
ubicati nella stessa zona e/o in zone limitrofe al bene 7= guo come per esempio:

1.
2.
B
1l pit probabile valore di mercato, inteso come prezzo unitario riferito al metro quadrato
{mgq), oscilla tra 900,00 €/mq e 1.800,00 €'mq per le unitda immobiliari a destinazione commerciale
ricadenti nella stessa zona in buone condizioni in linea con i valori del borsino immobiliare di
Caserta per la zona di Mezzano, Casolla, Staturano, Santa Barbara, Tuoro.

¢) Annunci immobiliari Caserta pubblicati sul sito immobiliare.it.

I valori unitari adottati nei citati precedenti non sono ovviamente applicabili in modo diretto

alla porzione immobiliare da stimare.
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Si & pertanto dovuto procedere ad una attenta elaborazione dei dati di mercato esposti,
tenendo conto in primo luogo dei riferimenti temporali e quindi della destinazione, della ubicazione
e del grado di finitura, nonché delle particolari dotazioni accessorie di ognuno di essi. Detta analisi
ha cosi fornito gli elementi estimali da utilizzare nella ricerca del pit probabile valore di mercato
dell’immobile in oggetto in base alla stima sintetica per “valori tipici”. In questa fase del
procedimento le unita tipiche sono riguardate dal lato dei loro caratteri ordinari, sia con riferimento
agli elementi costruttivi, sia alle opere asservite ed alle dotazioni impiantistiche.

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, sono stati predisposti i conteggi per
la valutazione dell’immobile che viene evidenziata nella seguente formula, con riferimento alle
superfici dedotte dai grafici elaborati.

Sc=5u+60% Sa

Si preciza, a tal proposito, che la Supetficie commerciale dell’immobile, nei criteri pit
usuali, viene individuata nella Superficie netta (Sn) degli ambienti ovvero nella superficie di
pavimento dell’immobile misurata al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e
finestre, di eventuali scale interne, di logge e di balconi pin il 60% della superficie destinata a
servizi ed accesszori (Sa).

Sc=mq 132,69

Tl valore unitario assunto per 1’immobile staggito, in buone condizioni tecnico-statico, con
buone rifiniture e in uno stato di conservazione ottimo ¢ di € mq 1.500,00.

La stima del locale commerciale con sottostante deposito & pertanto pari:

V=mq 132,69 x € 1.500,00 = 199.035,00
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Valutazione del pits probabile valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi

Per quanto esposto in precedenza, in relazione a questo specifico procedimento estimale, si
procedera, a verifica del precedente valore venale, alla individuazione del pil probabile valore di
mercato, attraverso le seguenti fasi:

a) determinazione del reddito medio lordo ordinario dispiegabile dall’unitd immobiliare
(R.L.O.);

b) determinazione delle quote detrattive medie ordinarie e del reddito neito ordinario
(RN.O.);

¢) determinazione del saggio di rendimento immobiliare medio (rm);

d) determinazione del pit probabile valore di mercato sulla base del R.N.O. e del rm.

a) determinazione del reddito lordo medio ordinario (R.L.O.)

Come gia detto al paragrafo precedente il procedimento estimativo s articola su dati tecnici
ed economici.

I primi sono evidenziati nella tabella di consistenza dell*immobil e.

I valori afferenti alle c.d. “unita fipiche” sono stati accertati con diligenti indagini
conoscitive con la cortese disponibilita di funzionari delle sezioni estimali dell "'Ufficio Catasto di
Caserta e s intendono "medi"” riferiti alle superfici utili degli ambienti.

Elementi di confronto
a) Per i negozi i valori di locazione della banca data delle quotazioni immobiliari
dell’OMI riferiti all’anno 2017 - 2° Semestre, nel centro urbano di Caserta, in una
posizione commerciale normale, sono compresi tra 11,3/17.6 €/mq (di superficie
lorda) per mese.

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, ¢ stato predisposto il calcolo per la

valutazione del bene che di seguito viene evidenziato, con riferimento alle superfici

precedentemente riportate:
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Superficie complessiva mq 162,00 a €mq 5,00 x mese =€ 810,00
- il canone annuo ¢ pari a (€ 810,00 x12) =€9.720,00

Totale R.1L.O. =€9.720.00

Tale importo rappresenta il canone annuo lordo refraibile a data attuale dalla locazione
dell’unitd immobiliare, considerato corrisposto in data intermedia all’anno di riferimento, per cui
non & ritiene di dover procedere ad alcun ragguaglio.

Per quanto sopra la reddifivita lorda annua risulta pari al 5% circa del valore capitale
determinato al precedente punto.

b) Determinazione delle quote defrattive medie ordinarie sul R.L.Q. e del reddito neffo ordinario
(RN.CGJ

Le spese annue “ordinariamente incidenti” sul reddito lordo retraibile dal capitale
immobiliare possono essere suddivize in due distinti gruppi:

1) quote detfrattive varie (ad esclusione delle imposte)

- manutenzione, ammortamento, assicurazione;

- alee improduttive;

- amministrazione;

2) quote detrattive per imposte dirette.

Per quanto riguarda le quote detrattive varie, non essendo disponibili indagini aggiornate

relative al mercato locale da cui desumere dati attendibili, si € ritenuto opportuno evincere le stesse
da una attenta analisi comparativa tra le entitd medie percentuali indicate in pubblicazioni
specializzate e le incidenze medie riferite a dati concreti in posseszso delle sezioni estimali
dell’Ufficio Catasto.

Sulla base delle indicazioni esposte e tenuto conto delle caratteristiche tecni co-economiche e

produttive dell immobile, =i € ritenuto equo assumere le quote detrattive di seguito riportate:
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Quote detrattive varie
manutenzione immobile 1,5%
ammortamento immobile 1,5%0
asgicurazioni 1,5%

alee improduttive 1,5%
amministrazione 1,0%0

totale detrazioni 7,0%

Per quanto conceme la determinazione delle quole detrattive per imposte dirette, &€ noto

come le stesse costituizcano in generale un onere di notevole incidenza sul reddito lordo dei
fabbricati.

Infatti, in base all’attuale regime fiscale, i fabbricati sono soggetti all Tmposta Municipale
Unica (IMU) che & pari generalmente al 5-6%o del reddito lordo.

Per quanto concerne |°’TRPEF, occorre specificare che nel caso in esame, essendo il locatore
una sociefa si adotta cautelativamente una percentuale pari al 20%.

In sintesi, tenendo conto delle quote detrattive sopra determinate, si ottengono le seguenti
incidenze complessive rizpetto al reddito lordo:

- quote detrattive varie 7,0%0

- quote detrattive per imposte 26,0%

totale detrazioni 33,0%0

In termini aszoluti per il compendio in esame &i ottiene una entitd complessiva delle spese
detrattive (D) pari a:

D=RIL.0O. x33,0%=€9.72000 x 33,0% =€3.207.60

In base alle risultanze emerse l'importo del reddito netto ordinario ¢ di immediata
determinazione quale differenza fra il reddito lordo ordinario e le spese detrattive complessive:

- Reddito lordo ordinario € 9.720,00

51
dott ing. Tuigt de Lucia P za Matteott1, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lwgi delucia@ordingce it - E-mail ludeluo af@nralioit
Tscntto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo der Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

i
L@ Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853892

v



- Detrazioni complessive € 3.207 .60

Reddito netto ordinario € 6.512,40
¢} Determinazione del saggio di capitalizzazione (rin)

Considerato che il saggio di capitalizzazione non si presenta come un dato elementare di
facile individuazione, si € resa necessaria una particolare analisi che, nonostante le approssimazioni
quantitative degli elementi di riferimento, potesse portare ad una sufficiente attendibilita del saggio
assunto,

E’ da rilevare come il parametro ricercato, benché ancorato a specifiche osservazioni di
“reale mercato™, sia stato individuato soprattutto attraverso atti di zintesi logica che trovano il loro
fondamento nelle natura e nelle caratteristiche del bene e cioé in tutte quelle circostanze
ordinariamente incidenti sul saggio medesimo,

Passando sul piano concreto, i precisa che i dati storici dei saggi di rendimento rilevati dal
mercato indichino chiaramente un campo ordinario di variabilita compreso trail 2,0 %o ed il 6,0 %0
sul canone lordo; nel caso specifico per quanto fin qui relazionato, il saggio di reddito netto puo
essere compreso trail 3,0 %o ed il 4,0 %4

Confermano quanto sopra anche le entitd delle fruttuosita rizcontrate per immobili assunti a
riferimento nel presente giudizio di stima.

Come indica la dottrina estimale, & possibile risalire dai valori medi esposti dal mercato a
quelli specifici del “bene” in esame attraverso la determinazione e la equa ponderazione di tutte
quelle circostanze “ascendenti” e “discendenti” che influenzano positivamente e negativamente il
saggio.

Nella fattispecie si reputa significativo far rilevare che 1*ubicazione e le caratteristiche della
zona determinano per il bene in esame condizioni di favorevole apprezzamento per il mercato locale

e di concorrenzialitd sul mercato locativo.
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Condizione sfavorevole & invece, come gia detto, che frattasi di beni ubicati in una zona
periferica di Caserta.

Un ulteriore elemento condizionante 1a determinazione estimale del saggio di rendimento
immobiliare va ricercato nella attuale situazione economico-monetaria.

Il mercato immobiliare da alcuni anni sta attraversando un periodo di incertezza e staticita,

Sulla scorta delle osservazioni sopra riportate e dando il giusto peso ad ogni elemento
influente sul saggio, si puo ritenere equo individuare il saggio medio di capitalizzazione nel valore
del 3.5 %4,
d) Valore del complesso immobiliare in base alla capitalizzazione dei redditi

Sulla base delle risultanze sopra oftenute ed in particolare del R.N.O. e del saggio di
rendimento, & determinabile il wvalore capitale per mezzo della nota relazione formale della
capitalizzazione:

V=R.N.O./r=RL.O.-D)

V =€ 6.512,40/3,5 00 =€ 186.068,57

5. Sintesi valutativa
In sintesi le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle seguenti conclusioni:

- valore di mercato per confronto € 199.035,00

- valore di mercato per capitalizzazione dei redditi (a verifica) € 186.068,57.

La differenza tra i valori ottenuti ¢ assai modesta in considerazione dell*entitd dei valori ed &
ampiamente contenuta nei limiti di tolleranza di un giudizio estimativo.

Si sottolinea anzi come la pratica convergenza delle due risultanze costituisca un indubbio

elemento di verifica reciproca circa la validita della scelta dei criteri e dei procedimenti adottati.

53
dott ing. Tuigt de Lucia P za Matteott1, 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 0823352714 — PEC lwgi delucia@ordingce it - E-mail ludeluo af@nralioit
Tscntto all’ Ordine degly Iﬂﬁe nert della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo der Consulenti Tecnict ' Ufficion 1188
bbficazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

i
L@ Firmato Da: DE LUCIA LUIG) Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA S Serial: 62/daefccd82acT9100acd0sc 853892

v



6. Osszervazioni conclusive

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli aspetti
peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Come ¢ stato ampiamente illustrato nel corso della stima, =i € pervenuti alla determinazione
del valore di mercato del complesso attraverso 1’adozione di una metodologia articolata
essenzialmente su due distinti procedimenti dei quali il secondo esclusivamente a verifica:

- valore di mercato in base al procedimento sintetico per “valori tipici”;

- valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi.

1l pin probabile valore venale & stato cosi determinato in cifra tonda € 200.000,00.

Detto valore prescinde da qualsiasi peso o serviti non espressamente menzionato ed ¢
riferito al solo locale commerciale e sottostante deposito, escludendo quindi i mobili, nonché tutti
gli arredi e quant’altro non considerato pertinenziale dell’immobile.

Adeguamenti e correzioni della stima
Spese lecniche di regolarizzazione urbanistico e/o calastule:

S.C.LA. in sanatoria £ 2.500,00
Aggiornamento catastale € 500,00
Acquisizione APE ot 500.00
Valore in caso di regolarizzazione urbanistica € 196.500,00

Prezzo base d'asta

Il prezzo a base d’asta decurtato del 10%o al fine di rendere comparabile e competitivo 1*acquisto in
gsede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato e precisamente per le
eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata e per la mancata operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualitain relazione alla
vendita forzata é di € 176.850,00.

Prezzo base d'astain c.t. € 177.000.00 — Offerta minima € 132.750,00

quota,
Nel caso 1l pignoramento abbia ad oggetto una quota indwisa, esperto deve procedere alla valutazione della

sola quota.

Llesperto deve precisare inoltre se la quota in titelarta dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverse cio€ la materiale separazione di una porzions di valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire 218 in tale sede se 'immobile risulti comodamente drnisibile in perzion di valore
similare per clascun comproprietario, predisponendos se del caso una bozza di progetto di drmsione
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Si precisa che trattasi di espropriazione della piena ed intera proprieta.

O ITLITIC] O C DI'C Al (e oI C DALTIIIOIIAC 11 Ao O ITATTIIIIOTL]O

In risposta al presente questto, esperto stimatore deve anztutto indicare la residenza anaprafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquizendo e depostando certificato di
residenza storico nlasciato dal competente uthicio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutate.

In particolare, m caso di esistenza di rapporto di comugo, Iesperto deve acquusire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del lucgo in cws & stato celebrato il matnmonio, werificando "esistenza di
annotaziont a margine 1 ordine al repime patnimomale prescelto,

Il regim e patrimoniale dell* esecutato deve essere SEMPRE wvenficato alla luce di tali certificazion

L’esperte non puo invece fare nferimento ad elementt quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
A acquisto del cespite

In ogm caso, n ordine al remme patnmornale dell’esecutato, qualora dagl elementi complessivamente 1 att
risultl essere intervenuta sentenza di annullamento del matnimonie oppure di scioglimente o cessazione degh
effetti crnli oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto s
matrimomnio, I'esperto procedera — laddove possibile — ad acqusire tale sentenza e a venthearne 1l passaggo n
giudicato.

Infine, laddowe il debitore esecutato s una societd, Pesperto acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio.

Lo scrivente, infine, acquisiva la visura camerale storica della societa esecutata presso la

C.CLAA. d Caserta (ALL.11) dalla quale non risultano né scioglimenti né procedure concorsuali.

Con quanto sopra ’esperto ritiene di aver svolto il mandato conferitogli e, ringraziando la
S.V. per la fiducia accordatagli, rassegna la perizia restando a disposizione per qualsiasi

chiarimento che =i rendesse necessario.

1I'Esperto
dott. ing. Tuigi de Lucia
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ALLEGATI

1) Rilievo fdtografico

2) Verbale di sopralluogo

3) Sovrapposizione foto safellitare-stralcio di mappa catastale
4) Elaborati grafici deli tmmobile scala 1:100e Sovrapposiziont
5) Documentazione catastale

&) Ispezione Ipofecaria Crdinaria

7) Copia titolo di provenienza

&) Copia prafica edilizia-urbanistica: perimessi autorizzativi e progefii
9) Decreto Ufficio Usi Civicl — Regione Campania

10) Biferimenti estimali -dati OMT

11) Visura camerale storica

12y Dati di Fatturazione

13)CD

14) Specifica spese e onoraria
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