TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
GIUDICE DELL’ESECUZIONE: ILL MO Dott. Pasquale VELLECA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

RISPOSTE AI QUESITI CTU

ESECUZIONE IMMOBILIARE E.IL n° 48/2021
Udienza G.E. di fissazione modalita di vendita: 11/10/2022

% PARTE RICORRENTE (Creditore Procedente):
PRISMA SPV SRL: C.F. PIVA 85028250263
Via Carucci, 131-00413 Roma (RM)

Procuratore: Avv.Mario Dario Tepedino —

(tel./fux 097574570 - 097574360)
PEC: avvmariodarictepedinolacnfpec.it

+ CONTROPARTE (debitrice):

Procuratore: Avv. Antonio Russo
PEC: gyvv.russoantonioordsai@pec. ginffre.it

+ CUSTODE GIUDIZIARIO
Ave RICCARDOG CAPONE
Cell: 3295360352
MAH.: avv.riccardocaponeiiemall.com

PEC: grv.riccardocaponeldpec.ii

Sarsno, 01/09/2022 IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO:
Arch. MANCUSO STELLA

Via Isonzo, 18

84087 Sarno

Cell. 342/50305860

e-mail: mancuso.stellatagmail. com
P.E.C.: stella.mancuso(@architettisalernopec.it
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

Il sottoscritto C. T Arch Stella Mancuso, nata a Nocera Inferiore (SAYil 01/10/1985, C.I
n°4R9538181, C.F. MNCSLLS5R4IF9I2H, P.IVA n®05836890656 iscritto all’ 4750 degli

Architetti, Paesaggistl, Plarificatori e Conservaitori della Provincia di Salerno sez. A coln®
d’ordine 3360, domiciliata in Via Volturno n®13, 84087 Sarne (S4), cell. 342/5030556, e-

mail: mancuso.stefla@gmail com, P.EXC.: siclla mancuso(@architetiisalernopec. i,

a seguito

della Nomina ¢

in data 30/03/2022 (cfr. Allti Ia, 1h e Aiti del Procedimenio),a seguito
RIFERISCE

in gualita di Esperto, con la presente relazione, su quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai 14

guesiti, formulati dal G. E. di segnito intepralmente riportati:

% QUESITO n. 1: identificare 1 diritti reali ed i beni oggetto di pignoramento.

% QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto.

L/

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

»,

L

pignorato.

% QUESITO n. 6: verificare la regolarita del ben o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.
% QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.
% QUESITO n. 8: specificare i vincoli giuridici gravanti sul bene.

% QUESITO n. 9: verificare si 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

Architetto Stella Mancuso - Via Isonzo, 18 - 84087 Samo (SA)
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% QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del lotto.

% QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

% QUESITO n. 10: verificare I’esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

% QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su
eventuali procedimenti in corso.

% QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L

% QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignorati per
la sola guota.

% QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell™nfficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimenio.

Sepue il dettaglio delle risposte a ciascun guesito:

% QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed 1 beni oggetto di pignoramento.

I’Esperto deve precisare quali siano 1 diritfi reali (piena proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota s, 144 ; ecc} ed i
beni oggetto del piznoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali picnorati}, esperto deve precisare se 1l diritto reale indicato nellatto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell"esecutato in forza dell*atto d'acquisto trascritto in suo favore:

Al riguardo:

- Cualora I'atto di pignoramento rechi 'indicazione di un diritfo di confemuto pid ampio dspetto a quello in
titolarithd dell’ssecutato ( ad esempio: pisna proprietd in luogo della nuda proprietd o dell’usufiutto o della
proprieto superficiaria; intera propristd in lnogo della quota di 1%; quota di ¥2 in luogo della minor quota di ¥4
gcc.}, Iesperto proseguird nelle operaziond di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l diritto quale
effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato (anche ai fim della stimal;

- Oualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazions di un diritto di contenuto meno ampio dspetto a quello in
titolarith dell’ssscutato [ ad esempio: muda propristd In luogo della piena propristd consepuents al
consolidamento dell*nsufiutto; gquota di 1/2 in luogo dell"intera proprieth; quota di ¥ in lnogo della maggior
gquota di ¥%; scc.}, 1"esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comumcazions al G.E. per
determinazioni sul prosieguo.

Inordine al secondo profile (beni pignorati}, inrisposta al presente quesito 1’esperto deve precisare unicaments 1'oggetto
di pignoramento assumendo come riferimento 1 dati di identificazione catastale indicati nellatto di pignoramento { senza
proceders alla descrizione materiale del bens, descrizione alla quale dovra invece procedersi separataments in risposta
al quesito n. 2.

Al riguardo:
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

Nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell*atto di pignoramento
diversi da guelli agli attl del catasto alla data del pignoramento medesimo}, 1 esperto dovia precisare 1a difformita
Tiscontrata:

nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi 1'indicazione del bens con dati di identificazione catastali
completaments emati (indicazione di fogli catastale inesistents o comispondents ad altra zona; indicazione di
p.lla catastale nesistents o comispondents a bene non in titolarita dell’ esecutato; indicazione di sub catastals
inesistents o comispondents a bene non intitolaritd dell’esecutato}, 1'esperto sospenderd le operaziond di stima,
dandone immediata comunicazions al G.e. per le detemminazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazions acquisita};

Nel caso in cul 1"atto di pignoramento 1echi 1"indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispetto a quella esistents alla data del pignoramento (segnatamente: 1"indicazions del bene con dati
del Catasto Temeni laddove sul terreno wi era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazions al Catasto Fabbricati}, I'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata
comurnicazions 4] G.E. per le detemminazioni sul prosiggue (depositando altresi la documentazions ac quisita);
Nel caso in cui "atto di pignoramento rechi 1"indicazions del bene secondo una consistenza catastale omogenea
ma difforme rispetto a guella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F o del C.T. gia
soppressa e sostituita da alaa plla; indicazione di sub del C.F. gd soppresso e sostituito da altro sub}, 1esperto
precisera:

Se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avato corgiters mer@nenie nowinale (nel
senso ciod che non abbia comportato variazione della planimetria catastale comispondents: ad esempio,
variazione per modifica identificativo -allineamento mappe}, nel qual caso "esperto proseguird nelle operaziomi
di stima:

Se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caraitere sostanziale (nel senso cioé
che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusions e modifica),
I"esperto informerd immediatamente {1 GE. per le determinazioni sul prosisguo, producendo tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;

Nell'ipotesi di “difformith sostanziali” dei dati di identificazione catastale ( difformith della situaxione di
fatto rispetfo alla planimetria di cui ai dati di identificarione catastale: ad esempio, fabbricato interamente
non accatastato al C.F; vani non indicati nella plamimetria; diversa distribuzione dei wvami, scc.} 1'esperto
proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto di pignoramento il bens quale effettivamente
gsistente (rinviando alla dsposta al quesito n. 3 per esatta descrizione delle difformith riscomtrate).

In ogni caso esperto deve assumers come dati di fferimento unicaments "indicazione del comune censuario,

foglio, p.lla e sub catastali.

considerazione dall esperto.

In particolare, quindi, le varazion Intercorse guanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essers rip ortate nel

testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei temeni oggetto di pignoramento, 'espero deve effettuare una
sovrapposizione delle orfofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate

dalla SOGEL

L’esperto deve dame esplicitaments atto nella relazions in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni

effettuate sia nel desto della relazione, che negli allegati alla stessa.
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Tribunale di Nocera Inferiore
Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMORBILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA R.GE. n.4582021

Nel caso in cui 1beni oggetto di pignoramento siano interessati (in ttto o in parte} da procedure di espropriazione
per pubblica wtilith, T"esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fornird adegnata
descrizions delle porziond intersssate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, 1'espero deve pol proceders alla formazione sulla base delle caratteristiche dei beni
plgnorati ed In ogni caso in modo da assicurare la mageiore appetibilith sul mercato degli stessi- di uno o pit lott
per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed 1 dati di identificazione

catastale ( con indicazione in tal caso, umicamente dei dati di identificazione attualil

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 10esatta indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti ( fogli, p.lla, suh} od altr elementi certi { ad esmpio: via; strada; ecc.). Lesperto

non deve limitarsi a oportare genericaments 1a dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprietd
aliena, ecc.”

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ comunque previa istanza scritta da rivoleersi al G.E. { in cui
siamo specificataments indicate & motivate le esigenze di indispensabilitd) ed sutorizzazione allo stesso, procedera
alresi alla realizzazione del frazionamento & dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa 1 tipo
debitaments approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Mella formazione ded lott (mmico o plurimt} 1’ esperto dewve assicurare 1a maggiore appetibilitd ded beni. In particolare,
la snddivisions in lottl deve essere evitata laddove 1'individuazione di un unico lotto renda pin appetibile i bene sul
mercato. In ogrd caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possihile 1a costituzione di servith di passagsioi

% Rispostaal QUESITO n.1.

Il pignoramento sul quale ¢ incardinata la presente E.I 48/2021 aggredisce la piena proprieta
dell’intero in capo all’esecutata Sig.xa (R (2vbile } del seguente cespite:

Il lotto unico consiste di un’abitazione con pertinenze su 3 hlivelli di seguito sinteticamente descritta
e riportata unitamente al valore a base d'asta:

Abitazione accessibile da corte comune traversa di Via Campitelli Il piano terra consiste di vani
adibiti a depositi (due vani adibiti a depositi e di due nlteriori piccoli depositi ricavati nei sottoscala}.
Il primo pianoe, adibito a zona giorno, si articola in cucina con we di servizio (part. 1961 sub.4) e
retrostante salone/pranzo con camino. Il secondo piano si articola in terrazzo con affaccio su corte
comune, disimpegno, due vani letto e we.

VALORE A BASE D'ASTA DELL’INTERO : 68.000,00 euro.

I dati catastali atmali dell’immobile, coincidono con 1 dati riportati sia nel fitolo di proprieta
principale, sia nell’atto di pignoramento, nonché con i dati riportati nella nota di trascrizione dello
stesso: la documentazione ipocatastale & completa ed idonea per il proseguimento del mandato. Takl
dati catastali sono di seguito riportati: NCEU Pagani, Foglio 9, partlle 1961 sub.4 e 1960 sub.4,
entrambre Cat A/3 (abitazione di tipo econominceo} con rendite catastali rispettivamente pari a 80,05
euro e 520,33 euro.

I1 cespite & perveruto alla debitrice con il seguente titolo di proprieta principale:
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v MII}ATTO DI COMPRAVENDITA del 01/12/2010 Per Notaio Avv. Lucia Di Lieto
- Rep. 34374 Racc.10126 frascritio il 15/12/2016 ai num.vi R.G 49930 R.P. 35150 {inerente

fa compravendita con I'acguisto da parte della Sigra ([ NEEEEGTGTGEGEGEGEGEEEEEEEEEEEEED
T i i regime di comunione legale del bend), dell”

immobile esecutato censiti in NCEU Pagani in Via Campitelli Foglio B, part.lle 1960 sub. 4 ¢
1961 sub. 4 ). All'Atto & allegata plamimetria catastale del cespite.

Relativamente alle provenienze nel ventennio ed ultraventennali, tali provenienze risultano tutte
riportate nel titolo di proprieta principale, confermando la continuita delle trascrizioni.

51 evidenzia Iesistenza di altro pignoramento non cancellato 1 cud estremi sono di seguito riportati:

v ;&]}ﬁé} Nota di trascrizione Afto di Pignoramento precedente(su cui era incardinaia la
precedenie E T, 22002016 ESTINTA per inaftivita delle porti il 13/09/2618 } del 08/08/2016,
trascritto 1 30/09/2016 ai num.riR.G. 37967 R.P. 29574, a favore di UNJCREDIT SPA,
(Creditore Procedente originario) e contro Sig. re/ GG . :5itcc/, sui cespiti
di cui al lotto unico censiti in NCEU Pagani ,FL 9 Part. 1960 sub. 4 ¢ part 1961 sub. 4.
Pignoramenio eseguito per la sonmma &8 115.220,85 enro oltre interessi ¢ spese.

Tale pignoramento ha dato lnogo alla EL 220/2016 andata soggetta ad estinzione con ordine di
cancellazione del pignoramento non ottemperata.

% QUESITO n. 2: elencare ed individuare 1 beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve proceders alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante 1" esatta indicazione della tipologia di
ciascun immaobile, della sua ubicazione (cittd, via, mumero civico, piano, eventuals numero d'interno}, degli accessi,
delle eventuali perfinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base dells planimetrie allegate alla
demincia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contermte nell’atto di acquisto
nonches nella relativa nota di trascrizione & dei criten o geettivi ¢ sogeettivi di cud all’art. 817 c.c.), degli accessord, degli
eventuall millesimi di part comuni, specificando anche 1] contesto in cu essi si rovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e ded servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinant.

Con riguardo alle perfinenze ed in linea di principio, "esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che sitratti di bend censiti come “heni comuni non censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti anto comuni,
ciardino; ecc.}, la tipologia, 1" altezza intermna utile, la composizions intema, 1a superficie netta, 1l cosfficiente utilizzato
aifini della determinazione della superficie commerciale, 1a superficie commerciale medesima, 1’ esposizions, e

condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, noncheé le caratteristiche interne di ciascun immohile,
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precisando per ciascun elemento 1'attuale stato di manutenzione ¢ per gli impiantl  1a loro dspondenza alla vigente
normativa &, in caso contrario, 1 costl necessar al loro adeguamento.

In particolare, 1"esperto deve precisare se Iimmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare

in caso di assenza 1 costi per Tacquisizione dello stesso.

Per i temeni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi inferclusi (laddove circondati da
fondi altmi & senza uscita sulla via pubblica} da terrend limitrofi appartenenti a terzi o comungue non oggetto della
espropriazions in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

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

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 'esperto deve sempre inserite 514 nel corpo della
relazione (@ non solamente twa gli allegat} un mumero sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira infattl a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita,

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegat alla relazione.

In dsposta al presente quesito, 1'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei
Iuoghi.

Anche 1a plamimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazions (in modo da rendere agevole 1a

comprensione della descrizione fomita), sia in fommato ordinario in allegato alla relazione medesima,

% Risposta al QUESITO n.2.

Nella presente E.I & stato confipurato un lotto unico, in guanto il bene esecutato risulta indivisibile,

costifisce un unicum abitativo e lo stesso risulta pignorato per Vintero e per il diritto di proprieta

piena ed esclusiva in capo alla debitrice che lo acguistd da nubile.

Tale lotto unico viene di seguito richiamato tramite una sintetica descrizione:

Abitazione accessibile da corte comune traversa di Via Campitelli . Il piano terra consiste di vani
adibiti a depositi, il plano consiste di due vani adibiti a depositi e di due ulteriori piccoli depositi
ricavati nei sottoscala. Il primo piano, adibito a zona giorno, si articola in cucina con we di servizio
e retrostante salone/pranzo con camino. Il secondo piano si articola con terrazzo con affaccio su corte
comune, disimpegno, due vani letto e wc.

L’abitazione & ubicata nel centro urbano di Pagani alla Via Campitelli, in un ambito urbano di

costruzioni piuttosto vetste e ad essa si accede a mezzo scale esterne dalla corte comune al comprese
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di case cui afferisce anche il lotto esecutato. Relativamente agli aspetti descrittivi di dettaglio, si

rimanda al rilievo fotografico gia agli atti telematici del procedimento nella prima busta di deposito.

Si riportano sinteticamente, qui di seguito, esclusivamente planimetria catastale piu recente dello stato

effettivo luoghi, sostanzialmente conforme in quanto riporta la suddivisione del piano secondo (zona

notte) in due vani letto con disimpegno tramite tramezzature interne , fermo restando la sagoma e le

volumetrie originali e le immagini di contestualizzazione lotto

Data: 31/03/2022 - n. T179348 - Richiedante. MRRMLS90RA2HT03Q

T Dichiarazicne protocollt o. SAUZ17956d=l 2270972017
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Tribunale di Nocera Inferiore
Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 48/2021

Civ. 22 accesso alla
corte comune

Al lotto si accede deviando da Via Giacomo Matteotti su Via Campitelli e utilizzando il tunnel
sottopasso in corrispondenza del civ. 22 che immette in una corte comune part. 2544 con la
quale comunicano le scale esterne ¢ le porte di accesso ai diversi livelli dell’abitazione
esecutata.
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via campitell pagan! by mistorantt | b botel 1

Via Campitelli

84016 Pagani 8A
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Foto dell’ambiente salone/pranzo retrostante la cucina a livello primo piano

dell’abitazione.

Per ulteriori dettagli illustrativi si rimmanda alla relazione grafico fofografica , redatta in separato file,
privo di dati sensibili e destinata alla pubblicitd immobiliare.
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve proceders all"identificarione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.
Alripuardo, 1"esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene agFiomato all’ attualitd, nonché 1a planimetria

catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o
precisando eventualments 1"assenza della stessa agli atti del Catasto).
Inparticolare, nell“ipotesi in cui il primo atto d*acquisto anteriore di venti anmi alla trascrizione del pignoramento
(come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.} dovesse risultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, 1"esperto dovrd produrre 1’ estratto catastale storico anche per 1l periodo precedente
la meccanizzazione;

- deve rcostnoire la storia catastale del hene, indicando le variazioni interverute nel tempo e precisando  nel
caso di immobiliriportati in C.F.  lap.lla del terreno identificato al C.T. sul qualeil fabbricato sia stato edificato.
A guesto proposito, & sempre necessario che I'esperto precisi tutti 1 passagel catastali intervenuti dalla originaria
plladel C.T. alla p.la attuale del C.F. (producendo sempre 1a relativa documentazione di supporto});

- deve precisare 'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le dsultanze catastali, analiticaments indicando le eventuali
difformitd (guanto a foglio, p.lla & subaltemo);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali; comume censuano, foglio,
plla e subalterno} che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio & che
siano miervenute in un momento successivo nspetto alla twascnzione der dati Oportatl comettaments nel
pignoramento, precisando:

= s atali variaziond comisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile {ad esempio, scorporo o
frazionamento di unvano o diuna pertinenza dell'unitd immobiliare che vengono accorpati ad un’alua; fusione
di pii subaltemni}), nel qual caso esperto informera i1 G.E. per le determinaziond sul prosisguo;
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= se g tali variazionl non comisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobils (ad esempio,
riallineamento delle mappe}.
In risposta al presente quesito, I'esperto deve precisare altresi le eventuali difformit tra la situazione reale dei
luoghi e la situaziome riportata nella planimetria catastale comrispondente.

Al ripuardo, Iesperto:

-in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2} con la planimetria catastale;
- in secondo luogo, nel caso di nscontrate difformita:

= deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lwoghi con opporiane indicazione grafica delle
riscontrate difformith, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta
al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

= deve quantificare 1 costi per 'eliminazione delle riscontrate difformita.

+ Rispostaal QUESITO n.3,

Il cespite pignorato ed identificato come lotto unico, risponde ai seguenti dafi catastali: NCEU
Papani, Foglio 9, partdle 1961 subd ¢ 1960 sub.d, entrambre Cat A3 (abitugione di tipo
econoniince) con rendite catasteli rispettivamente pari a 80,05 euro ¢ 520,33 enro.
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La planimetria catastale della part. 1960 sub.4 del 23/11/2006 prot.600380390 presenta lievi
difformita limitate alla distribuzione interna del secondo piano suddiviso in due vani letto e

come traspare dalla planimetria catastale piu recente del 22/09/2017

prot.SA0217956. per altro associata a diversa distribuzione degli spazi interni come riportato
in visura storica catastale .

disimpegno,

Si riporta di seguito la planimetria catastale piu recente della part. 1960 sub.4 :
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S1riporta di seguito lo stralcio di mappa wegis , Foglio 9, All.b Pagani, con le prmcipali indicazion:
toponomastiche di contestualizzazioni nonché le modalita di accesso tramite tunnel civ. 22 di Via

Tribunale di Nocera Inferiore
Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 4872021

Campitelli alla corte comune di ricaduta del cespite LOTTO UNICO
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Il segnente dettaglio cartografico evidenzia meglio le modalita di accesso dalla corte comune part.
2544 ai diversi livelli dell’abitazione, nonché permette di individuare 1 confini del cespite.
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

CONFINI LOTTO UNICO

NNLOTTO UNICO partlle 1960.1961 sub.4 & delimitato & confina nel suo conplesso:

- anord: sul prospetto principale, tramite gli accessi diretti a plano terra e anezzoe scale al plani
supericrl, con la corte conmune part. 2544 ;

- asud- sul prospetto retrostante, tramite setti murari ciechi, con la traversa di Corse Ettore
Padovano.

- a-ovest: tramite setti murari ciechi con altra unita immobiliare nen esecutata, part. 1959

- a-est: tramite setti murari ciechi con altra uniti immobiliare non esecutata, part. 1962

I confini del lotto risultane nettamente disinguibili ed mdividuabili, in quanto associatl a sett murari, ingressi
ed affaccl chiaramente indicati in planimetrie catastali e di rilievo.
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

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

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione  per ciascun lotto individuato ¢ descritto in risposta al precedenti
quesiti  del seguents prospetto sinfefico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO). piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.} proprietd (o altro diritto

reale} di appartamento (o ferremo} ubicato in alla via n » plano int. ;B
composto da , confina con a sud, con a nord, con ad owvest, con ad est; &
riportato nel C.F. (o C.T.} del Comune di al foglio Jplla_ (explla o gid scheda }
, sub ; 1l descritto stato dei luoghi comrisponds alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
}; i & concessione edilizia (o in samatoriaj . del , ol & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non
& conforme in ording a }; oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme } rispetto alla istanza di
condono 1. presentata il , oppure , immobile & abusivo & a parers dell’ssperto stimatore pud (o non
pud} ottenersi sanatoria ex artt. {per il fabbricato}; nsulta (oppure non risulta} ordine di demolizione del bene;
ricade in zona { per il temeno ¥
PREZZ0D BASE euro ;

LOTTO n. 2 ecc.

Nella predisposizions del prospetto, Pesperto deve fomire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi o
secondo i criteri della pubblicith commerciale, atteso che 1l prospetto 8 destinato ad essere inserito nell’ ordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica,
L’esperto deve quindi evitare descriziond di carattere discorsivo od eccessivaments lunghe.

+ Rispostaal QUESITO n.4.

IILOTTO UNICO: & riassumibile nel sepuente prospetto sintetico:

Abitazione accessibile da corte comune traversa di Via Campitelli Il piano terra consiste di vani
adibiti a depositi (due vani adibiti a depositi e di due nlteriori piccoli depaositi ricavati nei sottoscala}.
Il primo piano, adibito a zona giorno, si articola in cucina con we di servizio (part. 1961 sub.4} e
retrostante salone/pranzo con caminoe. Il secondo piano si articola in terrazzo con affaccio su corte
comune, disimpegno, due vani letto e we.

I dati catastali attuali dell’immobile, coincidono con i dati riportati sia nel titolo di proprieta
principale, sia nell’atto di pignoramente, nonché con 1 dati riportati nella nota di trascrizione dello
stesso: la documentazione ipocatastale & completa ed idonea per il proseguimento del mandato. Takli
dati catastali sono di sepuito riportati: NCEU Pagani, Foglio 9, part.lle 1961 sub.4 e 1960 sub.4,
entrambre Cat A/3 (abitazione di tipo economico} con rendite catastali rispettivamente pari a
30,05 euro e 520,33 euro.

Il compreso di case a corte entro owd ricade il lotto risale ad epoca antecedente allo 01/09/1967 e non

& stato possibile reperire I'Apgibilita originaria per assenza della stessa presso gli uffici tecnici
competenti.

L immobile non & provvisto di certificazione energetica.

La planimetria catastale pil recente & sostanzialmente conforme allo stato effettivo dei luoghi
e in via prudenziale, a fine estimativi, sono stati detrati i costi associabili a CIL A asseverativa.
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

Esiste ancora precedente pignoramento da cancellare { Trascrizione del 30/09/2016 R.G.. 37961
R.P.29574} associato a pregressa E.L 220/2016 ESTINTA per inattivitd delle parti.

VALORE A BASE D'ASTA DELL’INTERO : 68.000,00 euro.
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

L’ esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai bent
plgnoratl intervenutl fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di
proprieta trasceritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo rigunardo, Uesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita, donazione, permuta; cessione di dintti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.}, atto od atti che devono essere inseriti tra gl allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisite in via Integrale altresi gli atfi d*acquisto precedenti laddove ne sussista ]’ opportunita
(ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove
sia opportuno verificare  specie ai find della regolanth uwrbanistica  1a consistenza del bene al momento di un
determinato passaggio di proprietd; ecc.}, procedendo in tal caso all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla
relazione.

In ogni caso, Pesperto NON DEVE MAIT lmitarsi alla pedissegqua rpetizione desli accertamenti oia riportati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitativa depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.
ualora nella ricostruzione dei passagel di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da
quella attuale (ad esempio: indicazione di una plla o sub diversi da guell attuali}, 1’esperto segnalerd anche i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguifi, incrociandoe 1 dati risultanti dagli atti &i alienazione con le
risultanze dei registri catastali.

A guesto rignardo, 1a deostmzione dell’esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai hernd
oggetto del passagel di proprietd.

In ogni caso, poi, nell*ipotesi di pignoramento di fabbricati, 1"esperto deve specificare in termind esatti su guale originaria
p.lla di temmeno insistano 1 detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla
interessatal.

Nella ricostruzions dei trasferimenti, "esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare
riferire che 1"atto nguarderehbe “1 bemi sul quali & stato edificato 1l fabbricato™ senza ulterion specificaziond, cccomendo
al contrario documentare 1 passaggl catastall intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale
com il comiuge, 1"esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell”atto di acquisto.

Lesperto segnalerd tempestivamente al G.E. 1"esistenza di atti di disposizione compiati dal comiuge non dehitore &fo
1*esistenza di iscriziond ipotecarie od alire formalith pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestio conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.}, producendo copia della nota di iscrizione &/o di trascrizione.

- Ipofesi particolari:

1} Atto anteriore al ventennio avente natura di atto wmordis cansa.

Nel caso in ol il primo atto antecedents di venti anni 1a trascrizione del pignoramento abbia natura di atto words
cansa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento}), 1" esperto
dovrd eseguire autonoma ispezione présso 1 registrl immobilian sul nominative del dante causa, ndividuando
1"atto d’acguisto in favore dello stesso e risalendo ad wn atto inger 1ivos a caratters traslativo (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt 1eali; scc.).

(Qualora atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis cowsg oppure si tattl di atto fnder vives ma a
carattere non waslativo (ad esempio: divisione}, 'esperto dovid procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.

Jualora 1"ispezione non sia in grado di condurre all’individuazione di un atto inder vives a carattere traslativo
sebhens condotta a rittoso per un considerevale lasso di tempo, esperto dard comto di tale circostanza nella
relazione.
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Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

In tal caso, Iesperto preciserd comungue se quantomeno 1intestazione nel registr del Catasto comisponda al
nominativo del soggetto indicato dail Registri ITmm obilian.

Atto anteriore al ventennio avente natura di atto fnfer vivas a carattere nom traslativo.

Nel caso in cui 1] primo atto antecedents di venti anni 1a trascrizione del pignoramento abbia natura di atto fnfer
vivos a carattere mon traslativo (ad esempio: divisione}, 'esperto dovra pariment! eseguire ispezions presso 1
registri immobilian sul nominativi del danti causa, individuando 1'atto d’acquisto in favore degh stessi e
risalendo ad un atto ey Vivos a caratters traslativo nei termind anzidett (ad esempio: compravendita; donazione,
pemmuta; cessione di diritt reali; ecc.).

Temeni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Wel caso di fabbricati edificati su temeni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica wtilith (ad
gsempio, nel caso di convenzioml per edilizia economica ¢ popolare), esperto acquisird presso la PLAL
competents la documentazione relativa all’emissions dei decreti di occupazions d'urgenza efo di esproprio,
precisando  in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio  se sia intervenuta imeversihile
trasformazione del suol @ comungue fomendo ogni informazione wutile al dgnardo (anche con riguardo ad
gventuali contenziosi in atto}

Beni ma m titolantd di istituxioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per 1] sostentamento del
clero; mense vescovill; ecc.), Desperto preciserd se Dintestazions nel registri del Catasto cormsponda al
norminativo del soggetto indicato dal Registr Trnm ohilian.

Situarioni di comproprieta.

Lesperto avra sempre cura di riscontrare la eventuals situazione di comproprieth deiben pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natora (commmione legale ra
comingl oppure ordinaria} e della misura delle quote di ciascunoe del partecipanti.

Esistenza di diritto di usufrutfo sul beni pienorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, 'esperto dovra avere cura di verificare sempre ¢ se tale rdserva sia stata trascritta e se
Tusnfruttuario sia ancora in vita, A tale scopo acquisitd il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest ultino,

Risposta al QUESITO n. 3.

Come risulta dalla Certificazione Notarile Trotta agli atti del procedimento e dal Titolo di proprieta
principale per Notaio Di Lieto reperita dalla sottoscritta CTU |, I'immobile & pervenuto alla debitrice

_ in virti del seguente titolo di proprieta principale: , redocumentazione
ipocatastale, il Comune di Mercato San Severino, acquisi 1 suoli sui guah edifico 1’autorimessa in
virtl ded seguenti passaggi di proprieta:

1}Certificazione notarile sostitutiva ex art. 567 2° comma c.p.c. (come modificato dalla
Y1998, per notaio Dott. Antonio Trotta del 28/07/2021.

HIMATTO DI COMPRAVENDITA del 01/12/2010 Per Notaio Avv. Lucia Di Lieto -
Rep. 34374 Racc. 10126 frascritto il 15/12°2010 ai nam.ri R.G 49930 R.P. 35150 (inerente
fa compravendita con I'acquisto da parte delia Sig.ra

{ cordugi in regime I comunione legale dei beri), defl’
immobile esecutato censiti in NCEU Pagani in Via Campitelli Foglio 9, part.lle 1960 sub. 4 e
1961 sub.4 ). All'dtto & allegata planimetria catastale del cespite.
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Le provenienze, sia del ventennio che ultraventennali, Atto per Notaio D’antonio del marzo 2007 e
Atto per Notaio Calabrese del giugno 1959, nonché successioni wltraventennali regolarmente
trascritte, sono tutte contenute e riportate nel Titolo di proprieta principale per cui vi & continuita delle
Trascrizioni.

Per ulteriori note si rimanda alla stessa cerfificagione notarile in all3.
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orati sotto il profilo edilizio ed

L’esperto deve procedere alla verifica della regolarith dei beni sotto il profilo edilizio ed wrbamistico, tenuto conto
delle modifiche apportate all’art. 173 bis (momeri 7, 8 e 9} dis. att. c.p.c., che di seguito siriportano: *7) in coso & opere
abusive, il controllo delln possibilid & sonatoria af sensi dell ‘ovticolo 36 del decreto del Presidente della Repubblicn
del 6 giughne 2001, 0380 e gli evenivali costi delln stessq, altvimenti, la verifica sell ' eventvrale presentazions di istonze
& condone, indicando i soggetto istante ¢ la novmativa in forza della quale Uistonza sia stotn presentata, o stato del
procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del titolo in sangioria e le evemtwall oblazioni gia corvisposte o da
corrispondere; n oghi altvo caso, laverifica, af fini della istanza di condone che Uaggindicatario possa evertualmente
presentore, che gli mnedill prgrorvall st rovine nelle condiziont previste dall ‘articolo 40, commn sesto | della legge 28
Jebbraio 1985, n. 47 ovvero dodl 'art. 46, comm guinte del decreto del Presidente della Repubblica del 6 givgno 2001,
#. 380, speciicondo il costo per il conseguimento del titolo i sonatoria: &) loverifica che i beni pighorati siane grovats
da censo, livello o wso civico e se vi sia stata gifrancazione do tali pesi, ovvero che i divitto sul bene del debitore pignorato
sig di proprietd ovvere devivante da alcuno dei suddenti titoli) ) Uingormazione sull buporio annwo delle spese fisse di
gestione o di monptenzione, s evenitvall spese straovdingrie gia deliberate anche se 1 velativo debito non sig ancora
sopduto, su eveRtuall spese condominiall non pagote negli vltisi due anni anteriort allo data della perizia, sul corso di
gventuali procedimenti gindiziovi relotivi al bene pignoratod.

Indichera altresi:

- Yepoca di realizearione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.
; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n. ; Bock
- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al rigoardo, 'esperto deve procedere all’acguisizions presso il competente ufficio tecmico comunale di copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre alleeata alla relazione & stima
5i sottolinea al riguarde come, in risposta al presente guesito, esperto NON DEVE MAT limitarsi a rpetere

pedissequaments guanto riferito dacli uifici tecnici cormunali, dowvendo procedes antonomaments acli opportom

accertamenti di seeuito indicat] (specie con deuardo alla verifica della nispondenza della costruzione alle previsiond del

provvedimento autorizzativol.

Nell'ipotesi in cui T'nfficio tecnico comunale comumichi 1"assenza di provvedimenti auforizzativi sotto 1l profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 1'esperto preciserd anzitatto la presumibile epoca di realizzazions del
tahbricato.

A guesto riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 'esperto potrd utilizzare al find della datazions dell’spoca di
costruzione: i} schede planimetriche catastali; i} asrofotogrammetrie acquisibili presso ghi uffici compestenti & societa
private; iii} informazioni deswmibili dagh atti di trasferimento (ad esempio, qualora 1 atto comtenga 1 esatta descrizions
del fabbricato); iv} elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v} contesto di ubicazione del bene (ad
ssempio: centro storico della cittd).

In nessun caso 1'esperto stimators potrd fare affidamento esclusivo sulla dichisrarions di parte contenuta nell’atto di

acguisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9, 1967,
Laddove Iesperto concluda  sulla base dell’accertamento sopra compiuto  per edificazions del hene im data

antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato
dei lwoghi che siano intervenute in data successiva, inrelazione alle guali 1'esperto procederd ad un autonoma verifica
della legittimith urhamistica delle stesse e indifetto  all"accertamento della sanabilitd/condonahilith di cui in prosisguo}.
Laddove 'esperto concluda  sulla base dell’accertamento sopra compiuto  per 'edificazions del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo & 1'esperto procedera
agli accertamenti della sanabilitd/condonabilitd & cul in prosiegun.

Nell'ipotesi in cui P'ufficio tecnico comunale commmichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
sdilizio-urbanistico per i fabbricato pignorato ma non sia in grado di conssgnare all’esperto copia del detto
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provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; nagibilitd dell”archivio;
sequestto penals; ecc.), esperto deve richiedere al relativo dirigents certificazione in tal senso (contenente altresi
I'indicazions delle ragioni della mancata conssgna), certificazions che sard nserita tra gli allegati alla relazione.
Nell'ipotesi di difformith e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al presente
quesito 1'esperto deve precisare analiticamente ls difformith tra Ia situazione reale dei luoghi & la situazione riportata
nella planimetria di progetto.
Alripuardo, ai find dell’opportuna comprensione 1"esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato 1eale ded luoghi (predisposta in risposta al
gussito n. 2} con 1a planimetria di progetto;
- mnel caso di riscontrate difformiti:
= deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opporfanea indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo 1a detta plamimetria sia in formato rdotto nel testo della relazions in risposta
al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazions medesima;

= deve pol precisare 1" eventuale possibilith di sanatoria delle difformitd riscontrate ed 1 costi della medesima
secondo guanto di seguito precisato.
In caso di opere abusive ’ssperto procederd come segue:
anzitutto, verifichera la possibilith di samatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R n. 380 del 2001 & gli
eventuali costi della stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, venficherd I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono (samatoria
c.d. speciale}, precisando:
= 1] sogFetto istante ¢ la normativa in forza della quale 1"istanza di condomo sia stata presentata (semmataments,
indicando se si trattl di istanza ai sensi degli antt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure a1 sensi dell"art.
39 della legge n. 724 del 19%; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326
del 2003},

= lostato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberaziom; ecc.);
= icost della sanatoria e le eventuali oblazion gia comisposte /o ancora da cormispondersi;

¢ laconformith del fabbricato ai grafici di progetto depositati a comedo dell’istanza (segnalando, anche in tal caso
craficaments, le eventuali difformitd},

in terzo luogo ed i via ulteriormente subordinata, verificherd moltre  ail find della domanda in sanatora che
I'agriudicatario potrd eventualments presentare  se gli immohili pignorat si trovine o meno nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, della legme n. 47 del 1985 o dall*art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (g3 ant. 17,
comma 35, della legge n. 47 del 1985},
A quest™ultimo riguardo, 1"esperto deve:
= determinare la data di edificazione dell*immobile secondo e modalita sopra indicate;
= chiarrese inragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche delle
opers abusive 1immobile aviebbe potato beneficiare di una delle sanatorie di cul alle disposiziom di seguito
indicate:
i artf. 31 e seguenti della legoe n. 47 del 1985 (in linea di principio, immohili ed opere abusivi ultimati entro
la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate};
il. art. 39 della legze n. 724 del 1994 (in linea & principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1593
ed alle condiziond ivi indicate),
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito im legze n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziond ivi indicate);

= verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa,
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Al fignardo, "esperto deve far riferimento al credito temporalmente pit antico che sia stato fatto valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da wno dei creditor] intervenuti}, guale risultante dagli atti della procedura;
« concluders infine  attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate  se ed eventualmente in base

a quali delle disposizion di legge sopra indicate 1"ageindicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte 1s dpotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, 'esperto deve indicare  previa assunzions dells opportuns
informazioni presso gli uffici comumnali competenti 1 relativi costi.

Owe 1’abuso non sia in alcun modo sanabile, 1'esperto deve precisare se sia stato emesso ordime di demolizione
dell’immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comwmali ¢ gquantificare gli onerd
sconommici necessan per I'eliminazions dello stesso.

Infine, 1"esperto deve verificars 1'esistenza della dichiaraziome di agibilith ed acquisire cerfificato aggiornato di
destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competent entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata
o commungue di risposta incompleta, 1" esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell’esecuzione per 1’emissions del
provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

% Rispostaal QUESITO n.6.

Gli aspetti edilizi sono gid stati specificati nella configurazione lotto al precedente quesito 4 e
vengono di seguito ripresi per comodita di lettura:

1l compreso di case a corte entro cui ricade il lotto risale ad epoca antecedente allo 01/09/196
e non & stato possibile reperire I’ Agibilita originaria per assenza della stessa presso gli uffici tecnici
competenti.

I immobile non & provvisto di certificazione energetica.

La planimetria catastale pin recente, redatta nel 2017, & sostanzialmente conforme allo stato
effettivo dei luoghi, e tttavia, stanti le diversita della distribuzione nel piano secondo tra

planimetria catastale 2006 e planimetria catastale 2017, peraliro docuwmentaia in visura storica
come variazione per diversa distribuzione degli spazi interni, fermo restando ogni parere in capo agh
Uffici Tecnici competenti, e in via prudenziale, a fine puramente estimativi, sono stati detratti i
costi associabili a CILA asseverativa per un importo pari a 1.500,00 euro.
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% QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L esperto stimatore deve precisare se 1" immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da sogwetfi terzi, 'esperto deve precisare 1l titolo in forza del quale abbia luogo
I'occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegmazione della casa
comugale; ecc.} oppuwe  indifetto  indicare che 1" occupaziones ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove 1" ocoupazions abbia lnogo in forza di mo dei titoli sopra indicati, 1"esperto deve sempre acquisire
copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I’esperto deve verificare 1a data diregistrazions, la data di scadenza,
I'eventuale data di rilascio fissata o 1o stato della causa eventualmente in corso per 1l rlascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 1'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell” occupants.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locaziome opponibile alla procedura (ad esempio,
contratto di locazions registrato m data antecedente al pignoramento}, I"esperto verifichera se il canone di locazione sia
inferiore di wn terzo al valore locativo di mercato o a quello rdsultante da precedenti locazioni al fine di consentire al
riudice dell’esecuzions ed all’eventuale aggriudicatario di proceders alle determinazioni di cud all*art. 2923, terzo comma,
cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da sogzetti terzi senza alcun titolo o com titolo mon opponibile alla procedura (ad
esermpio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.}, esperto procederd alle determinaziond
di seguito indicate:

in primo luogo, quantificherd 11 canone di locazione di mercato di wn immobile appartenents al segmento di mercato
dell"immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd 1"ammontare di wna eventuale indennithd di oceupazions da richiedersi al terzo ocoupante
(tenendo conto di tutti 1 fattori che possano ragionevolments suggerire 1a richiesta di una indennita in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: 1a durata ridotta e precaria dell’occupazions; 1" obbligo
di immediatorilascio dellimmobile a richiesta deghi organi della procedurs; I'esigenza di assicurare la conservazione del

bene; ecc.}.

% Rispostaal QUESITO n.7.

L’appartamento con pertinenze di cui al LOTTO UNICO, risulta nel materiale possesso del Sig.
B - il suc nucleo familiare di complessive 7 persone ( 2 coniugie 5 fighi di cui 2
minarenni} .

Gli occupanti usufruiscono dell'immobile in assenza di contratti di locazione regolarmente registrati,
e pertanto I'immobile & da considerarsi formalmente libero ai fini della presente E.I. 48/2021.

I beni mobili presenti all’interno dell’appartamento risultano di proprieta del nucleo familiare e gli
occupanti hanno, in sede di accesso, hanno asserito di usufivire dell’appartamento da circa 15 anni e
di aver eseguito in economia piccoli lavori di manutenzione e verosimilmente senza comunicazioni
all’Ente Comunale, motivo per cui la sottoscritta CTU nella formazione del prezzo base di vendita,
ha contemperato opportuni oneri detrattivi connessi ad eventuale CILA asseverativa.

Aji fini di corresponsione di eventuale indennita di occupazione, considerando che per le abitazioni di
tipo economico il canone locativo medio unitario desumibile dalle principali fonti indirette pin
accreditate (OMI, BORSINO, LISTINO}, si aggira attorno ai 3,17 euro /mqg per mese, moltiplicando
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tale valore per la superficie abitabile di piano primo e piano seconde e d arrotondando per eccesso
onde contemperare le pertinenze di terrazze, vani accessori, scale e depositi, si perviene ad una
congrua indennita di occupazione stimabile nella cifra di 200,00 euro mensili.
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oli giuridici gravanti sul bene,

L’esperto deve proceders alla specificazione dei wincoli ed onerd giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esemplificativo, 1"esperto stimatore deve:

a}

b)

c}
e}

verificare  in presenza di trascriziomi di pignoramenti diversi da quello originante la presents procedura
gspropriativa  1a pendsnza di altre procedure esecutive relative al medesimi beni pignorati, riferendo 1o stato
dells stesse (assumendo s opportune infomazion presso la cancellenia del Tribunals).
Nel caso in cui sia ancora pendents precedente procedura espropriativa, I'esperto ne dard immediata segnalazione
al giudice dell’ esecuzions al fine dell’adozione del provvedimenti opportuni relativi alla riunions;
verificare  in presenza di wrascrizioni di domande gindiziali sugli immobili pignorati la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo &
riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tritnmale}.

a. Ladocumentazions cosi acquisita sara allegata alla relazione;
acquisire copia di eventuale provvedimento giudixiale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;
acquisire copia di provvedimenti Impositivi di vincoli storico-artistici;
verificare  per gli immobili per i quali sia esistente un condominio  1'esistenza di regolamento condominiale
e la eventuale trascrizione dello stesso;
acquisite copia degli atti impositivi di servith sul bene pignorato eventualmente misultanti dai Registri
Immoebiliari.

In particolars, nell*ipotesi in cui sul hene fsultine essers stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data
successiva alla trascrizione del pignoramento}, 1"esperto acquisira  con aunsilio del custode giudiziario  la relativa
documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢ del wverbale di esecuzione del
sequestto (nonche, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro}, informandone
tempestivamente 11 G.E. per "adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazion di stima.

In msposta al presente quesito, 1"esperto deve moltre iIndicare in sezioni separate gli onenl ed 1 vincoli che restano a carico
dell’acquirente ¢ quelli che sono mvece cancellati o commungue regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, 1’ esperto indicheri:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente,
Tra quest] si segnalano in linea di principio:

1)
2}
3}
4}

5)

Diomande gindiziali;

Attl di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazions della casa comiugale al coniuge;

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri 1eali, obbligazioni propter rem, servit, uso, abitazions, ecc.}, anche di
natura condominiale;

Provvedimenti di imposizions di vincoli storico-artistici ¢ di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e wincoli cancellati o comungue regolarizrati nel contesto della procedura,
Tra quest] si segnalano:

1)
2)
3)

4)

Iscriziomi ipotecarie;

Pignorament] ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

Difformith urhanistico-edilizie (con indicaziones del costo della regolarizzazions come determinato in risposta al
guesito n. & ¢ la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazions del prezzo base dasta laddove
non si sia proceduto alla regolarizzazions in corso di proce dura),

Difformith Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come detemminato in risposta al quesito n
3 & la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia
proceduto alla regolanzzazions in corso di procedural.
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% Rispostaal QUESITO n. 8.
Sull’immobile esiste precedente pignoramento gid pin volte citato di seguito riportato:

v" All.6¢} Nota di trascrizione Atto di Pignoramento precedente(su cui era incardinaia la
precedente EJ 22072016 ESTINTA per inattivita delle pard il 13/69/2018 ), pignoramento
del 08/08/2016, trascritto il 30/09/2016 ai numriRG. 37968 RP. 29574, a favore di
UNICREDIT SPA. (Creditore Procedente originario) e contro Sig.ra _
(Debitrice), sui cespiti di cui al lotto unico censiti in NCEU Pagani FL 9 Part 1960 sub. 4 ¢
part 1961 sub. 4. Pignoramenito eseguito per la somma of 115.220,85 euro oltre interessi e
spese.

Restera facolth dell'lllmo G.E. valutare l'ordine di formale cancellazione del precedente
pignoramento all*atto del trasferimento.

All’esito dell’accesso si & potuto appurare come la corte  comune part. 2544 civ. 22 di Via
Campitelli del compreso di case entro cui ricade il LOTTO UNICO. non risulta provista di

amministrazione condominiale.

Relativamente alle formalitd pregiudizievoli sul cespite esecutato partlle 1960 e 1961 sub.4,
insistono le seguenti formalita:

v All6b) Nota di trascrizione Atto di Pignoramento immobiliare(su cuwi é incardinata la
presente_EL 48/2021 } del 22/02/2021, trascritto il 10/05/2021 ai mum iR G. 18452 R.P.
14569, a favore di PRISMA SPV SRL. (Creditore Procedeniel e contro Sig.ra
I i cccpiti di cud al lotto unico censiti in NCEU Pagani ,FL 9 Part. 1960
sub. 4 e part 1961 sub. 4. Pignoramento eseguito per la somma di 116.736,23 euro oltre
interessi e spese. In allegato In nota reca mengione di un pignoramento precedente frascritio
d 30092016 ol num.ari R.G.37961 ed R.P 29574, presumibilmente sullo stesso cespite.
N.B.: Il fascicolo telematico contiene anche Nota di {rascrizione aliro pignoramenio su
aliro_immobile conire aliro soggefio debitore estraneo alla presente procedura
E.L48/2021

v" AlL6¢) Nota di trascrizione Atto di Pignoramento precedente(su cui era incardinata Ia
precedente BT 2202016 ESTINTA } del 08/08/2016, trascritto il 30/09/2016 ai num.riR. G.

37961 R.P. 29574, a favore di UNICREDIT SPA. (Creditore Procedente originario) e contro
Sig.ra _ sui cespiti di cui al lotto unice censiti in NCEU
Pagani ,FIL 9 Pare. 1960 sub. 4 e part 1961 sub. 4. Pignoramento eseguito per la somma di
1715.220,85 euro olire interessi e spese.
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v AlL6d) Nota di iscrizione Ipoteca volontaria(derivante da concessione a garanzia di mutuo
Jondiario } del 01/12/2010, iscritta il 15/12/2010 ai num riR. G. 49931 R.P. 168270, a favore di
UNICREDIT SPA. (Creditore Ipotecario) e contro Sig.ra [INGTGTNE O:?iiric:),
sui cespiti di cud al lotto unico censiti in NCEU Pagani \FL 9 Part. 1960 sub. 4 ¢ part 1961
sub. 4. Ipoteca iscritta per la somma di 115.000,00 euro oltre interessi e spese.

v AllL6e) Nota diiscrizione Ipoteca volontaria(derivante da concessione a garanzia di mutuo
Jondiario_} del 17/11/2011, iscritta 11 18/11/2011 ai num.riR. G. 43495 R.P. 6066, a favore di
UNICREDIT SPA. (Creditore Inotecario) e contro Sig.re | INGNKNKNKNKCRR (5:bitrice) e
Sig.ra non datrice df ipoteca), sui cespiti di cui al lotto unico censiti
in NCEU Pagari Fl. 9 Pari 1960 sub. 4 ¢ part 1961 sub. 4. Ipoteca iscrifta per In somma
di 60.0006,00 euro oltre interessi e spese, con annotagione del 151222001 R.G. 47767 ed
R.P.4284 di erogazione a saldo.
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% QUESITO n. 9: verificare si i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati nei
communi & Castel Voltumo, Cellole, Sessa Auwmnca, Mondragone), precisande se vi sia stato provvedimento &
declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

% Rispostaal QUESITO n.9.

L’immobile di cvd al LOTTO UNICO , come tutto il compreso di case cui afferiscono, non ricade su
suolo demaniale.

L
e

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

Lesperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico & se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se 1l diritto sul bene del debitore pignorato sia di propristd o di natura concessoria in
virtt di aleuno degli istituti richiamati.

In particolare, 1"esperto verificherd laddove possibile  per il tramite di opportune indagini catastali il titolo costitativo
e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1 diritto (se pubblico o privato}.

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privatl quali
mense vescovili e 1elativi successord} Iesperto verificherd  acquizendo la relativa documentazione  se sussistano i
presupposi per rtenere che vi sia stato acquisto della piena propristd per usucapione (ad es., laddove I'originario enfiteuta
o livellario, od wn suo successore, abbia ceduto ad alol per atto tra vivi 1a piena proprietd del fondo senza fare alcuna
menzione degli oner su di esso gravanti o comungue garantendo "immobile come libero da gualunque gravame ¢ siano
decorsi almeno venti anmi dall’atto di acguisto}.

Laddove 1l diritto sia costimito a favore di soggetfo pubblico, 1"esperto verificherd se il soggetto concedents sia
un’ amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano 1 presupposti per
considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legee n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985} oppure a
favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente al sensi della legee n
1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 'ente locale che presso I'Utficio Usi Civici del settore
B.C.A. della Regione Campania}.

In tale nltima ipotesi, laddove dovesse risultare 1'assenza di atti di affiancazione del bene, Tesperto sospenderd le

operazioni di stima ¢ depositerd nota al G.E. comedata della relativa documentazione.

“ Rispostaal QUESITO n.10.

Non si rileva ’esistenza di pesi ed oneri di altro tipo, insistenti sull'immobile esecutato, all’infuori
del rispetto della corte comune part. 2544 che consente 1'accesso ad altre unitd immobiliari dello
stesso compreso di case, tutto cid secondo le regole di buon vicinato.
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% QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su
eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fomire ogni infor mazione concernente:
1} Timporto armuo delle spese fisse di gestions o manutenzions (es. spese condoniniali ordinarie)
2} eventuall spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute,
3} eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni amterior alla data della perizia;
4} eventuali procediment] giudizian in corso relativi al cespite pignorato.

% Rispostaal QUESITO n.11.

51 precisa che sull'immobile esecutato di cui al LOTTO UNICO, non insistono procedimenti
gindiziari in corse e, come gia anticipato ai quesiti precedenti, NON insiste il regime condominiale
pur essendo la corte d’accesso part. 2544 comune a tto il compreso di case civ. 22 di Via Campitelli.

In ogni modo, per interpellazione degli occupanti, si evidenzia che salmariamente ghi spazi comuni
potrebbero andare incontro a problemi di illuminazione, allagamenti, ostruzioni della rete di scolo,
rifacimento manto d’asfalto di cui si fanno carico, di comune, accordo 1 fruitori della corte comune,
salvo casi di pit costosi interventi da segnalare all’amministrazione comunale.
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TO 1 12: procedere alla valutazione dei beni,

L’esperto deve indicare il walore di mercato dell"immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568 c.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, 1] ool testo novellato gui si riporta:
(Determinazione del valore dellimmohile). “dgli effetti dell'espropriazione i valore dell'unobile & deterninoto dol
giudice mvuito rigrardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parii e dafll” esperto nomihato ai sensi
dell articolo 368, prine comma. Nelle determinazione del valore di meveato Uesperto procede o caleolo della superficie
dell'tamobile, specificando guella corsnerciale, del valore per metro guadro £ del valore complessivo, esponendo
angliticomente gli adeguamenti e le corveziont della stima, 0i cowmpresa la viduzione del valove di mercato proticata per
{'assenza della garanzio per vizi del bene venduto, e precisando tall adegummentl i maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione vrbanistics, lo stato d'wso e & manmienzione, lo stato di possesso, [ vincoli e gli oneri giovidict

A guesto riguardo, 1'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificarione dei dati utilizzati
per la stima & delle fonti di acquisizgione di tali dati, depositando in allesato alla perizia copia dei documenti utilizzati
{ad esempio: contratti di alienazione di altd immobili dconducibili al medesimoe segmento di mercato del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili dconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate,
gcc.h

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; scc.),
Desperto deve:

=+ indicare il nominativo di clascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in
)2
=  precisareidati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valor minimo ¢ massimo comunicati da ciascuno
di essi};

dall’operatore (attraverso 1l riferimento ad attl di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli
immmohbili oggetto di tali att; ecc.}.

L’esperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso sogeetti che abbiano svolto attivitad di
custode gindiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, esperto procedera a reperire 1 documenti
di riferimento (segnataments, 1 decretl di trasterimento rilevant ai find della stima}, che saramnmo allegati alla relazione di
stima.

INNESSUN CASO T'ESPERTO PUO" TIMTTARST A FARE RTCORSD A MERE FORMULE DI STITE OTIATT “TN
BASE ATTE PERSONATE ESPERTENZA, ATT.A DOCTUMENTAAIONE ACOUISTTA, ECC.”

Nella detemminarzione del valore di mercato 1'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione della superficie commerciale, del valore al mg e del valore totale, esponendo analiticaments gli adeguamenti
¢ le correzioni della stima.

A guesto rgnardo, esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbamistica, lo stato d'uso e mamutenzions, lo stato di possesso, 1 vincoli ed onerd giuridici non eliminabili dalla procedur a,
noncheé per eventuali spese condominiali insolute,

Liesperto NON DEVE WAT detrame dal valore di mercato il costo delle cancellazion delle iscrizioni e trascriziom

recmudizievoll a carico della procedura (sesnatamente: iscriziond ipotecarie; trascrizioni di pisnoramenti; trascriziond di

sequestri conservativi}.

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che  alla luce delle considerazion svolte in risposta al quesito
n £ siano fofalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 1"esperto procederd ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. & come
serue;

nell’ipotesi in cui msult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 1°esperto quantifichera 1l valore del suolo e
dei costi di demolizione delle opere abusive;
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pell'ipotesi in cui non risult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 1'esperto determinerd il valore d'uso
del bene. Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto propoma al gindice dell’esecuzione m

prezzo base d*asta del cespite che tenga conto delle differenze esistent al momento della stima tra la vendita al lihero
mercato ¢ 1a vendita forzata dell"immohile, applicando a questo riguardo una riduzione dspetto al valore di mercato come
sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ofnd caso
compresa tra il 10%% ed il 20% del valore di mercato} al fine di rendere comparabile ¢ competitive 1 acquisto in sede di
espropriazions forzata rispetto all*acquisto nel lihero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

b

nella eventuale mancata immediata disponibilita dell immohile alla data di aggiudicazions;

nelle eventuali diverse modalith fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata,
nella mancata operativith della garanzia per viz e mancanza di qualith In relazione alla vendita forzata,
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche ¢ dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esteme)} che possano intervenire tra la data della stima e Ta data di aggindicazione;

nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rlanc in sede di gara.

Rispostaal QUESITO n.12.

DESCRIZIONE PROCEDIMENTI ESTIMATIVI ADOTTATI

T

Entrando nel merito della sfima del Lotto Unicor4ppartamento con pertinenge part.lle 1960

e 1961 sub.d )

esaminato attentamente lo stato dei luoghi che rivela da un lato un mediocre stato di
conservazione e manutenzione del cespite ;

temuto conto d’altra parte ambito urbano di ricaduta del lotto pinttosto centrale nell’abitato
di Pagani, pur con difficoltd di parcheggio nelle immediate prossimita dell’appartamento

valutate le consistenze superficiali del cespite (circa 50 mq abitabili tra pianc primo e piano

secondo, oltre circa 35 mq tra depositl e sottoscala, nonché circa 20 mg utili tra terrazzi, we
e cucina e circa 15 mag di corpi scala complessivi }

sono stati, nella fattispecie, adottati dal CTU, 1 procedimenti di stima, di seguito descritti:

¢ stato adottato il Procedimento di stima indiretta Monoparametrico basato sul
parametro supetficiale, ovvero, una volta ottenuto per mediazione dei Valori medi OMI, dei

Valori medi Borsino e dei Valori puntuali del Listino ufficiale delle Quoiazioni Meiro
Quadro/Fiaip della Prov. di Salerno, il valore unitario per le abitazioni di tipo economico,
sono state praticate le aliquote edetrazioni piil opportune per contemperare la necessita

di_pulizia, sanificazione . revisione impiantistica, CIL. A asseverativa e quant’alire, il
ttto onde pervenire al Prezzo base di vendita (Valore a base d’Asia dell’intero Lotto

Unico).
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Sono state dungue seguite dal C. T.U. metodologie quanto pin impersonali ed oggettive possibili,
compatibilmente col grado di informazione e cognizione raggiungibile nel limitato periodo di
indagine.

Sepuono dungue per il lotto unico, 1 dettagli guantitativi del procedimento estimativo sopra illustrato:

Procedimento Monoparanietrico S TIMA Appartaniento Lotto Unico
st base OMI'BOLLETTINOAISTING

La valutagione dell’ pportomento con pertinenze part.ffe 1960 e 1961 sub.4, ¢ stata dunque effettuata
dal Consulente Tecnico d’Ufficio, su base monoparametrica per valor unitari di superficie tenendo
conto delle Fonti Indirette, quali (¢f. AR& 7 Vol Allegatiy:

¥ il Bersino Immehiliare, accessibile dal sito internet;

¥ il Listinoe Ufficiule QOuotagioni Metro-Quadre/Finip degli Immobili della Provincia di
Selerne, patrocinato da vari Enti e validato dauna Commissione di oltre 40 Agenti Immobiliari
di zona;

¥ 1'Osservatorio Nuazionale del Mercato Immobiliare cell’ Agenzia del Territorio (Valoeri
OMI}, 1 cui dati sono accessibili tramite il sito internet wwinagengiaterritoriodt, 1a cui fonte
di rilevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di compravendita
indicanti un valore significativamente diversi dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie.

In particolare 1 valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale (lorda} ovvero di superficie utile (netta} per il mercato delle
compravendite e delle locazioni. La superficie commerciale & misurata al lordo delle murature interne ed
esterne perimetrali {superficie coperta).

I muri interni & quelli permetrali esterni che vengone computati per intere, sone da considerare fine ad uno
spessore massimo di 50 o, mentre 1 murl in comulions vengono conputati nella miswra massima del 50% e
pertanto fine a uno spessors massimo di cm 23. La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto
o per eccesso (D.P.R. 138.98). La rilevazione dirstta viene effettuata con oppertune schede di rilevazione,
relative ad unitd con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.

Esse sono suddivise in varie parti che riguardano:

- o tipplogia dellimmobile o dell 'unitd immobiliare;

- la fonte della vilevazione;

- g identificazione dellimmobile vilevato,

- o destingzione prevalente di zong;

- e coratteristiche estrinseche del fabbricato in cui & ubicaia Uunitd immobiliare;
- Ae coratteristiche intrinseche del fabbricato;

- e capatieristiche intrinseche dell unitd immobitiore;
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- g consistenza dell wmitd immobiliare:

- o consistenza delle pertinenze;

- o consistenza totale dell "unitd immobiliare e delle pertinenze;
- il prezzo valore.

I dati rilevati una volta elabeorati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono valutati dall'Ufficio di
Agenzia del Territoric che, una velta sentiti 1 parerl del Comitato Censultivo ¢ della Commussione di
Validazione che ha la responsabiliti di accertare la correttezza del procedimenti seguiti, decide le quetazion:
da censiderare valide e quindi oggetto di pubblicaziene sul sito.

I valori unitari di mercate sono espressi in eure a m” (€/m®), e possono far riferimento alla superficie netta {N)
ovvero Lorda (L) e ad uno stato di conservazione e manutenziene dell'immobile Ottimoe, Normiale o Scadente.

Adottando, dungue, 1 ¥alori medi per abitazioni di tipo economico, forniti dalle tre Fonti Indirette
relativamente alla locelita arbana del Centro urbano di Fagani, valori peraltro molto ravvicinati tra
loro, ed esepuendone opportunamente la media, si perviene ai seguenti VAL ORE BASE UNITARIO
Perla stima:

100049394800

Vunitario Appartamento = = 913,00 €/mq.di sup. abitabile da omogeneizzare;

Tenendo quindi conto delle consistenze superficiali sopra riportate ed omogeneizzate tramite le
pin opportune aliquote nonché detraendo le incidenze legate agli oneri di residue
regolarizzazioni, revisione impiantistica, pulizie e sanificazione , si ottiene dunque il palore di
stiria del Lofto Unico, come appresso indicato:—

STIMA LOTTO UNICO
STIMA VALORE hase d'asta LOTTO App. part. 1960 sub.4 e part. 1961 sub.4

> Consistenze ahitabili= 913,00 €/mg. X 50 mq. = 45.630,00 euro = 46.000.00 €;

»  Depositi e sottoscala= 913,00 €/mg. X 0,30 X 35 mq. = 15.977,50 euro = 16.000,00 €;
¥ Vani accessori e terrazzi= 913,00 €/mq. X 0,60 X 20 mq. = 6.478,28 euro = T.HUU,UH €;
»  Cowpi scala e cancelli= 913,00 €/mqg. X 0,10 X 15 mq. = 1.369,50 euro = 1.500,00 €;

v Oneri legati o sahificazione, vevisione implantistics € CILA asseverotha. & -

Val. Base d’Asta Lotto Unico = V.Mercato 70.500,00€ - Oneri 2.500,00¢ = 68.000,00€.

s Prezro Base di Vendita intero LOTTO Unico: 68. 00 0. (i €

(diconsi ewro sessantoltomila/00 cent. i euro)
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% QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per ghi immobili pignorati per
la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 1"esperto deve proceders alla valutazione della sola quota.

L’esperto deve precisare inolire se la quota in titolarith dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
cing la materiale separazione di una porzions di valors esattaments pari alla guotal.
L’esperto deve infine chiarire £ia in tale sede se I"immobile sulti comodaments divisibils in porzioni di valore sinmilare

per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

% Rispostaal QUESITO n.13.
8 precisa che il LOTTO UNICO, appartamento con pertinenze partlle 1960 sub. 4 e 1961 sub.

4, risulta pignorato per il diritto di proprieta piena ed esclusiva in capo alla esecutata Sig.ra
* nubile, come riportato anche nel Titolo di proprieta principale ( cfr. Atto per
Notaio Di Lieto in All 3b}.

Il pignoramento agpredisce quindi l'intero e non sussistono pertanto motivi per indicare il valore delle
singole quote, in quanto non si pongono esigenze divisionali,

Architetto Stella Mancuso - Via Isonzo, 18 - 84087 Samo (SA)
E.mail: mancuso.stella@email com — pec: stella mancuso@architettisalermopec.it — cell: 342 5030586

LAY ]
Ln

Gdb 14

w Firmato Da: MANCU SO STELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA3 Serial#: ?305bbaS4b03d1EDd4DcfSEIEZEl7



Tribunale di Nocera Inferiore
Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMORBILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA R.GE. n.4582021

% QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera
di Commiercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, esperto stimatore deve anzitutto indicars la residenza anagrafica del debitore esecutato
alla data del pignoramento, nonche alla data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico rilasciato
dal competente ufficio comunale.

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

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, 1 esperto deve acguisire cerfificato di matrimonio per estratto
presso il Cormune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando 1'esistenza di annotaziond a margine in
ordine al regime patrimoniale prescelto,

Il regime patrimoniale dell’ssecutato deve sssere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

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

In ognicaso, in ordine al regime patrimondale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivaments in atti nsult essere
intervenuta sentenza di anmullamento del matrimondo oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di
separazions personale ¢ tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, 1 esperto
procederd  laddove possibile  ad acguisire tale sentenza e a verificarne 1l passaggio in gindicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, I"esperto acquisird altresi certificato della Camera di Commercio.

% Rispostaal QUESITO n.14.

81 ribadisce che il LOTTO UNICO, appartamento con pertinenze partlle 1960 sub. 4 ¢ 1961

sub. 4, risulta pignorato per il diritto di proprieta piena ed esclusivain capo alla esecutata Sig.ra
nubile ovvero di Stato Civile libero.

Il pignoramento aggredisce quindi lintero e non sussistono pertanto problematiche di distribuzione
dei dividendi legate al regime patrimoniale.

Architetto Stella Mancuso - Via Isonzo, 18 - 84087 Samo (SA)
E.mail: mancuso.stella@email com — pec: stella mancuso@architettisalermopec.it — cell: 342 5030586

LY ]
w3

Gdb 14

5 Firmato Da: MANCU SO STELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA3 Serial#: ?305bbaS4b03d1EDd4DcfSEIEZEl7



Tribunale di Nocera Inferiore

Prima sezione civile
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 482021

CONGEDO C.T.U.

Grata per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto all’incarico
conferitomi, rispondendo esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per ulteriorn
chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che 1l Preg.mo Giudice
delf Esecuzione efo fe Parti chiamate in Giudizio ritenessero opportuni, e cid anche in Date Udienza
113072622, gia fissata dall’Ill.mo G.E. per le modalita di vendita, Udienza a cui presenzierd anche il

Sottoscritto Tecnico.
Con Osservanza

Sarno, 01092022

Gdb 14
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IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO:

Arch. STELLA MANCUSO
¥ia Isonzo, 18
84087 Sarno

Cell.342 5030586
e-mail: mancuso.stellajwgmail.com

P.E.C.: stella.mancusoi@architettisalernopec.it
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ELENCO ALLEGATI (n°8 gruppi diAllegati):

(tutti oggetto di deposito telematico):

v

w RN R % X

<

Allegati 1.- Decreto di Nomina, Verbale Conferimento Mandato GE e
raccomandazioni generali CTU ( da A Ta ad all. Th);

Allegati2.- Copie Atti Procedimento E.L. 48/2021 (da Al 2a ad Al 2¢);
Allegati3.- Certificazione Notarile e Titoli di Proprieta (da 44 3a a AlL3b);
Allegati 4.-Verbale Accesso congiunto Custode/CTU del 27/04/2022 { AllLio da) ;
Allegati 5.- Dati Catastali LOTTO (da 4i 5a ad All 5c2);

Allegato 6.-Visure Ipotecarie e formalita pregiudizievoli attinenti i cespiti esecutati in
E.L 4872021; (da 4. 6a ad Al 6e);

Allegati 7.- Valori Borsino, OMI, listino Quotazioni Metro Quadro/FIAIP (DATI
ESTIMATIVI Lotto da AL 7a ad AlL 7c);

Allegati 8.-Elaborati grafici CTU cespiti esecutati (da Al 8« ad Al 8c) ;
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