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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

1. Premessa

Il sottoscritto arch. Gennaro Ambrosino, con stutdionico in Santa Maria Capua

Vetere (Ce) alla Via Matarazzo n°13, iscritto alidine degli Architetti della Provincia

di Caserta al n°2167 ed all’Albo dei Consulenti diecdel Tribunale Civile di Santa

Maria Capua Vetere (Ce), relaziona quanto segue.

Premesso:

Che con Sentenza n°2345, pubblicata in data 06.07.2021ativa al
Procedimento Civile RG n°7859/2014, il TribunaleSdinta Maria Capua Vetere
(Ce), Prima Sezione Civile, dott. Diego Dinardondannava il sig. XXXXXXX
a pagare in favore dell'istante la somma di € 300,00 oltre interessi dal
30.07.2014;

Che la Sentenza veniva spedita in forma esecutiva ata d7.09.2021 e

notificata al sig. XXXXXXX, unitamente all’Atto diPrecetto, in data

17.09.2021;

Che con Atto di Precetto notificato in data 17.09.202dniva intimato al

debitore, sig. XXXXXXX, di pagare la somma compigadi € 318.037,82;

Che il debitore, sig. XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXX XX, C.F.:

XXXXXXX, ed ivi residente alla Via XXXXXXX n°XXXXXXX, Fraz.

XXXXXXX, non ha provveduto a corrispondere quantavdto e neppure ha

manifestato la volonta di adempiere;

Che il debitore, sig. XXXXXXX, € proprietario dei seguenti beni immobili

siti nel Comune di Caserta cosi distinti:

1) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Terra, censita nel Catasto Fabbricati Rbglio 17
Particella 449 Sub 1 Categoria A/4 Consistenzanbya

2) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Terra, censita nel Catasto Fabbricati Fbglio 17
Particella 449 Sub 2 Categoria A/4 Consistenzang va

3) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Terra, censita nel Catasto Fabbricati kbglio 17
Particella 449 Sub 3 Categoria A/4 Consistenza/an;
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

4) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Primo, censita nel Catasto Fabbricati Rbglio 17
Particella 449 Sub 4 Categoria A/4 Consistenzanz, va

5) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Terra, censita nel Catasto Fabbricati Fbglio 17
Particella 449 Sub 5 Categoria A/4 Consistenzanbya

6) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Primo e Secondpcensita nel Catasto Fabbricati al
Foglio 17 Particella 449 Sub 6 Categoria A/4 Cdesiza 2,5 vani;

7) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Sala, Via Cupa
D’Ercole n°6 Piano Primo, censita nel Catasto Fabbricati Fbglio 17
Particella 449 Sub 7 Categoria A/4 Consistenzanbya

8) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Pozzovetere, Via
ladevaia Piano Secondp censita nel Catasto Fabbricati Bbglio 23
Particella 5095 Sub 6 Categoria A/2 Consistenzan;v

9) Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Pozzovetere, Via
ladevaia Piano S1 censita nel Catasto Fabbricati Fdglio 23 Particella
5095 Sub 7 Categoria C/2 Consistenza 6 mq;

10)Unita immobiliare sita nel Comune di Caserta, Fraz.Pozzovetere, Via
ladevaia Piano S1 censita nel Catasto Fabbricati Fdglio 23 Particella
5095 Sub 13 Categoria C/6 Consistenza 17 mq.

Tanto premesso, il Creditore Procedente, sig. XXXXXX, nato a XXXXXXX il
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, ed ivi residente alla Via XXXXXX, in virtu del
citato titolo esecutivoha sottoposto a pignoramentpnotificato all’esecutato in data
29.11.2021 e trascritto presso I'Agenzia delle &etr Ufficio Provinciale di Caserta -
Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare, idata 23.12.2021 (R.G. 50053 - R.P.
36846),la piena proprieta degli immobili su descritti, in danno del sig. XXXXXXX,
nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, ed ivi re sidente alla Via
XXXXXXX N XXXXXXX, Fraz. XXXXXXX.

Il Giudice dell’Esecuzione, in data 07.03.2023asaegnato allo scrivente l'incarico
peritale in parola. La perizia, cosi come indicat verbale di giuramento, € stata

consegnata 30 giorni prima della successiva udiBszata, per il giorno 12.10.2023.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Il sottoscritto, ricevuto I'incarico, letto accuaatente tutti gli atti in suo possesso, sia
cartacei che digitali ha presentato due Moduli @dltt Documentazione (uno per gli
immobili siti in Caserta, Fraz. Sala, alla Via Cup&rcole n°6 ed uno per gli immobili
siti in Caserta, Fraz. Pozzovetere, alla Via ladggva

In entrambi i moduli € stata inserita la dicitUsd ATTI AL G.E., in quanto il
sottoscritto esperto stimatore si riservava difianie alcuni aspetti in fase di perizia.

Successivamente, insieme al Custode Giudiziario, AXXXXXX, ha concordato
la data in cui effettuare il sopralluogo pressoimimobili oggetto di pignoramento. In
seguito il Custode Giudiziario ha provveduto a caoroare, all’esecutato, sig.
XXXXXXX, la data stabilita.

Il giorno 10.05.2023, il sottoscritto unitamente @ustode Giudiziario, avv.
XXXXXXX, si e presentato presso gli immobili sith iCaserta, Fraz. Pozzovetere, alla
Via ladevaia n°1l, ma per la mancata ricezione dellecomandata, si € appurata
I'assenza dell’'esecutato, come descritto nel verbadatto che si allega.

Successivamente si e stabilito un secondo sopgaliper il giorno 31.05.2023.

In tale giorno, in presenza del Custode Giudizjaravv. XXXXXXX, e
dell'esecutato, sig. XXXXXXX, il sottoscritto ha eguito un accurato rilievo
fotografico e metrico degli immobili siti in Casayt-raz. Pozzovetere, alla Via ladevaia
n°l, come da verbale (allegato) redatto a chiudelie operazioni peritali.

Lo stesso giorno, concordemente con 'esecutate, stabilito 'accesso presso gli
immobili siti in Caserta, Fraz. Sala, alla Via CupéErcole n°6, per il giorno
08.06.2023.

In tale giorno, sempre in presenza del Custode idar, avv. XXXXXXX, e
dell’esecutato, sig. XXXXXXX, quindi il sottoscrdtha eseguito un accurato rilievo
fotografico e metrico degli immobili siti in CasertFraz. Sala, alla Via Cupa D’Ercole,
come da verbale (allegato) redatto a chiusura dekeazioni peritali.

In seguito ha provveduto a reperire tutta la docuam®one (allegata), necessaria per
poter espletare il mandato conferitogli, attravetis@rsi accessi agli uffici competenti.

Infine, per poter definire il corretto valore di mato degli immobili pignorati, ha
effettuato un’approfondita indagine di mercato ctan collaborazione delle piu

importanti Agenzie Immobiliari del Comune intergssa
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3. Quesiti posti dal G.E. dott.ssa Giuseppina Vecchi@ne relative risposte

QUESITO n°1 - identificare i diritti reali ed i beni oggetto dgignoramento.

L'esperto deve precisare quali siandiiitti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; inteproprieta;
quota di %2, ¥4; ecc.) edbieni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilodiritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale icato nell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita desecutato in forza dell’atto d’acquisto trascottn suo favore.

Al riguardo:

- qualora Il'atto di pignoramento rechi l'inddzione di undiritto di contenuto piu ampiorispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena pragié in luogo della nuda proprieta o dell'usufruttadella proprieta
superficiaria; intera proprieta in luogo della qudi %; quota di %2 in luogo della minor quota di &gc.), I'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il diritto quale effedtinente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai finil@stima);

- qualora l'atto di pignoramento rechi I'inddzione di undiritto di contenuto meno ampiaispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda propéien luogo della piena proprieta conseguente atsmidamento
dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera ppoieta; quota di % in luogo della maggior quota @i, ecc.),
I'esperto sospendera le operazioni di stima, damdonmediata comunicazione al G.E. per le deterniimazul
prosieguo.

In ordine al secondo profildéni pignorat), in risposta al presente quesito I'esperto dekecisare unicamente
'oggetto del pignoramento assumendo come riferbmdndati di identificazione catastale indicati Hatto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione nigd¢edel bene, descrizione alla quale dovra invpececedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di‘difformita formali” dei dati di identificazione catastalddti indicati nell’'atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla dataldpignoramento medesimpl’esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'imidizione del bene con dati di identificazione catiast
completamente errati (indicazione di foglio catdstanesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.lla catastale inesistente o cqyoedente a bene non in titolarita dell’esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corngfEnte a bene non in titolarita dell’esecutatogsperto
sospendera le operazioni di stima, dandone immadiamunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentaziormpisita);

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea rispetto a quella esistente alla datgpaioramento (segnatamente: indicazione del bene co
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi gia stata edificazione di fabbricato oggetto di@uma
individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto peadera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sulsprguo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esisterigedsdta del pignoramento (indicazione di p.lla €&F.

o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra pitidicazione di sub del C.F. gia soppresso e sdgtitda
altro sub), I'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta primapighoramento abbia avuto carattere meramente nolaina
(nel senso cioé che non abbia comportato variazidela planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativor@lmento mappe), nel qual caso I'esperto proseguir
nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima gigJnoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel
senso cioe che abbia comportato variazione del@niphetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I'esperto informera immediataute il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessariagealutazione del caso;

- nell'ipotesi di‘difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastaldifformita della situazione di fatto
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identifazione catastatead esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C.F.; vani non indicati nella planima; diversa distribuzione di fatto dei vani, egcl'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il bene quale effettivatmesistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'egatlescrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere comediaiferimento unicamente l'indicazione debmune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali

| dati di altro tipo (rendita catastale; clamsiento; ecc.) e le relative modifiche non devorgeres presi in
considerazione dall’'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercee quanto alla rendita; classamento; ecc. non dewssere riportate
nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fablaite dei terreni oggetto di pignoramento, I'espestimatore deve
sempre effettuare ureovrapposizione delle ortofoto o delle foto satelii, reperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

L'esperto deve darne esplicitamente atto ne#dazione in risposta al presente quesito ed iimsete
sovrapposizioni effettuate sia nel testo dellazelae, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramersiano interessati (in tutto od in parte) da proceslui
espropriazione per pubblica utilital'esperto acquisira la relativa documentazioneegso gli uffici competenti e
fornira adeguata descrizione delle porzioni intesat® dalle dette procedure (stralciandole dallaalizsone).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve paicedere alldformazione— sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurarerlaggiore appetibilita sul mercato degli stessi -ido o piu lotti
per la vendita indicando per ciascun immobile compreso nel laftmenotre confini ed idati di identificazione
catastale(con indicazione in tal caso, unicamente dei daiildntificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionatiprecisione, preferibilmente mediante I'esattaidgadione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.ll@ub) od altri elementi certi (ad esempio: viaasta; ecc.). L'esperto
non deve limitarsi a riportare genericamente laiglie “immobile confinante con fondo agricolo, corprieta
aliena, ecc.”.

Nellaformazione dei lotti laddove sia indispensabile e comungue previanistascritta da rivolgersi al G.E. (in
cui siano specificamente indicate e motivate lgersie di indispensabilita) ed autorizzazione desso, procedera
altresi alla realizzazione del frazionamento e 'deiatastamento, allegando alla relazione estinativ tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi)eBperto deve assicurare la maggiore appetibilitd deni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essevéata laddove l'individuazione di un unico lottenda piu appetibile
il bene sul mercato. In ogni caso, I'esperto devieaee nei limiti del possibile la costituzionegBrvitu di passaggio.

Risposta al quesitan®1
Gli immobili oggetto di pignoramento sono riportatl Catasto Fabbricati del
Comune di Caserta (Ce), e precisamente:

1) Foglio 17 Particella 449 Sub 1cat. A/4, classe 2, consistenza 1 vano,
superficie catastale totale 24 mq, totale escluse scoperte 24 mq, rendita €
37,18, Via Cupa D’Ercole n°6 piano T;

2) Foglio 17 Particella 449 Sub 2cat. A/4, classe 2, consistenza 3 vani, superfici
catastale totale 63 mq, totale escluse aree seof8ring, rendita € 111,55, Via
Cupa D’Ercole n°6 piano T;

3) Foglio 17 Particella 449 Sub 3cat. A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani,
superficie catastale totale 67 mq, totale escluse acoperte 67 mq, rendita €
92,96, Via Cupa D’Ercole n°6 piano T;

4) Foglio 17 Particella 449 Sub Acat. A/4, classe 2, consistenza 2 vani, superfici
catastale totale 55 mq, totale escluse aree seopdring, rendita € 74,37, Via
Cupa D’Ercole n°6 piano 1;

5) Foglio 17 Particella 449 Sub 5cat. A/4, classe 4, consistenza 1 vano,
superficie catastale totale 29 mq, totale escluse scoperte 29 mq, rendita €
50,61, Via Cupa D’Ercole n°6 piano T;

6) Foglio 17 Particella 449 Sub 6 cat. A/4, classe 5, consistenza 2,5 vani,
superficie catastale totale 82 mq, totale escluse acoperte 82 mq, rendita €
148,48, Via Cupa D’Ercole n°6 piano 1-2;
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7) Foglio 17 Particella 449 Sub 7 cat. A/4, classe 4, consistenza 1 vano,
superficie catastale totale 31 mq, totale escluse acoperte 31 mq, rendita €
50,61, Via Cupa D’Ercole n°6 piano 1;

8) Foglio 23 Particella 5095 Sub 6cat. A/2, classe 3, consistenza 7 vani,
superficie catastale totale 154 mq, totale escuse scoperte 147 mq, rendita €
542,28, Via ladevaia scala A piano 2;

9) Foglio 23 Particella 5095 Sub ,7cat. C/2, classe 3, consistenza 6 mq, superficie
catastale 9 mq, rendita € 16,42, Via ladevaia ségano S1;

10)Foglio 23 Particella 5095 Sub 13cat. C/6, classe 5, consistenza 17 maq,
superficie catastale 17 mq, rendita € 46,53, VikeVaia scala A piano S1.

Tutti gli immobili su riportati risultano, al CatasFabbricati del Comune di Caserta
(Ce), in ditta:

- XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX , per il diritto di
proprieta per 1/2 in regime di separazione dei;beni

- XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX , per il diritto di
proprieta per 1/1 in regime di comunione dei beni

Si rappresenta un’incongruenza catastale in quiamkebitore risulta essere da una
parte proprietario della quota di 1/2 in regime séiparazione dei beni e dall’altra
proprietario della quota di 1/1 in regime di coname dei beni.

Andrebbe, quindi, effettuato un allineamento callasdi cui si rimanda al successivo
quesito n°3.

N.B.: nellAtto di Pignoramento risultano pignorati, odtr agli immobili sopra
indicati anche altri due immobili (Foglio 23 P.lII&095 Sub 20 e 24), che risultano,
pero, intestati ad altro soggetto (XXXXXXX, natoCEXXXXX il XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX). Tali Sub non sono riportati né nell'lstandi Vendita, né nella Nota di
Trascrizione del Pignoramento e né nella Certifioaz Notarile del Notaio Vincenzo
Calderini di Maddaloni (Ce).

Pertanto, come gia anticipato nel Modulo Controllmcumentazione, posto
all'attenzione del G.E., non si e proceduto coagderazioni peritali per tali immobili

La piena proprieta delle unita immobiliari site in Caserta, Fraz. Sala, alla Via

Cupa D’Ercole n°6, censite al Catasto Fabbricati decComune di Caserta al Foglio
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17 P.lla 449 Sub 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 e pervenutasgy. XXXXXXX, in regime di
separazione dei beni parte (diritti indivisi pari ad 1/2 in regime diomunione dei
beni con la moglie XXXXXXX)in virtu di atto di compravendita a rogito del Notaio
Vincenzo Barletta di Casertdel 23.06.2004 rep. 95955, raccolta 24481, trascritto
presso la Conservatoria dei RR.Il. di Santa M&agua Vetere (Ce) in data 09.07.2004
ai nNn.27120/19261dai sigg. XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, (per i diritti indivisi pari ad 1/2 a testa)
ed in parte (restanti diritti indivisi pari ad 1/2 in regiméa deparazione dei benij
virtu di atto di donazione a rogito del Notaio Vincenzo Barletta di Casedi
03.02.2005rep.97712, raccolta 24906, trascritto pressodas€rvatoria dei RR.II. di
Santa Maria Capua Vetere (Ce) in data 09.02.2006n&872/3706dalla moglie
XXXXXXX , nata a XXXXXXX il XXXXXXX, in regime di separazioe dei beni.

La piena proprieta delle unita immobiliari site in Caserta, Fraz. Pozzovetere,
alla Via ladevaia, censite al Catasto Fabbricati de&Comune di Caserta al Foglio 23
P.lla 5095 Sub 6, 7 e 13 e pervenuta al sig. XXXXXX in regime di separazione dei
beni,in parte (diritti indivisi pari ad 1/2 in regime di comume dei beni con la moglie
XXXXXXX) in virtu di atto di compravendita a rogito del Notaio Vincenzo Barletta
di Casertalel 11.02.2003rep. 92241, raccolta 23536, trascritto presgddaservatoria
dei RR.II. di Santa Maria Capua Vetere (Ce) in d&2#2.2003 ai nn.4165/327@alla
societa XXXXXXX, con sede in XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX,ed in parte (restanti
diritti indivisi pari ad 1/2 in regime di separag® dei beni)in virtu di atto di
donazionea rogito del Notaio Vincenzo Barletta di Casetth 03.02.2005rep.97712,
raccolta 24906, trascritto presso la Conservatdda RR.Il. di Santa Maria Capua
Vetere (Ce) in data 09.02.2005 ai nn.5872/3'dala moglie XXXXXXX , come sopra

identificata, in regime di separazione dei beni.

Lo scrivente, inoltre, ha verificato che i diritgali dell’esecutato, indicati nell’Atto
di Pignoramento, trascritto il 23.12.2021 RG 50683 36846, corrispondono a quelli
indicati nei due Atti di Compravendita e nell’Attib Donazione su citati.

Di seguito, invece, si riportano la mappa catastiefoto satellitare e la loro

sovrapposizione con l'individuazione dei beni pigatd
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Immobili siti in Caserta, Fraz. Sala, alla Via Cup&rcole
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Mappa catastale - Stralcio Foglio 23 del Comun€akierta (Ce)
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Sovrapposizione della foto satellitare con la maggtastale

| beni pignorati non sono interessati da procediiraspropriazione per pubblica
utilita, come desunto dalle ricerche effettuatespoei competenti uffici comunali.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

| beni, viste le loro caratteristiche morfologiche e fumab, e considerata la loro
maggiore appetibilita in fase di venditegengono individuati come _due lotti cosi
descritti:

LOTTO n°1 sito nel Comune di Caserta (Ce), Fraz. Sa, alla Via Cupa
D’Ercole n°2, composto da fabbricato indipendente ella tipologia “a corte”, di tre
piani fuori terra e cantina interrata, riportato ne | Catasto Fabbricati al Foglio 17
P.lla 449 Sub 1 (Cat. A/4), Sub 2 (Cat. A/4), Sub(8at. A/4), Sub 4 (Cat. A/4), Sub
5 (Cat. A/4), Sub 6 (Cat. A/4), Sub 7 (Cat. A/4gvente i seguenti confini:

- ad est confina con la Via Cupa D’Ercole da cuiasiaccesso;

- a sud confina con il cortile del fabbricato indivato al Catasto Fabbricati al Foglio 17
P.lla 448;

- a nord ed ovest confina con il fabbricato induatb al Catasto Fabbricati al Foglio 17
P.lla 446.

LOTTO n°2 sito nel Comune di Caserta (Ce), Fraz. Pxzovetere, alla Via
ladevaia n°1, P.co Valentino, composto da unita imobiliare al Piano 2 Scala A,
riportata nel Catasto Fabbricati al Foglio 23 P.1la5095 Sub 6 Cat. A/2; cantinola al
Piano S1 Scala A, riportata nel Catasto Fabbricatal Foglio 23 P.lla 5095 Sub 7
Cat. C/2; box auto al Piano S1 Scala A, riportato nel Catast&abbricati al Foglio
23 P.lla 5095 Sub 13 Cat. C/6.

Per quanto concerne l'indicazione dei confini deiitnmobili del Lotto n°2 risulta
che:

L’'unita immobiliare (Foglio 23 P.lla 5095 Sub 6 Cat. A/2)

- a nord confina con altro appartamento (Sub 1By déesso fabbricato scala B;
- a sud si affaccia verso Via Dario Russo;

- ad ovest si affaccia verso strada privata;

- ad est confina con il vano scala e si affaccraw#/ia ladevaia.

La cantinola (Foglio 23 P.lla 5095 Sub 7 Cat. C/2)

- a nord ed ovest confina con spazio di manovrassaggio pedonale (Subl - bene
comune non censibile);
- a sud confina con vano scala (Sub 1 - bene comoan&ensibile);

- ad est confina con Sub 1 - bene comune non densib
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Il box auto (Foglio 23 P.lla 5095 Sub 13 Cat. C/6)
- a nord confina con box auto individuato al Caidsabbricati al Foglio 23 P.lla 5095
Sub 27;
- a sud confina con box auto individuato al Catd&sbbricati al Foglio 23 P.lla 5095
Sub 12;
- ad est confina con spazio di manovra (Sub 1 elm®@mune non censibile);

- ad ovest confina con terrapieno.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

LOTTO n°1

QUESITO n°2 - elencare ed individuare i beni componenti ciasclotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere atlascrizione materialéli ciascun lotto, mediante I'esatta indicaziondlaléipologia
di ciascun immobile, della suabicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numefinterno), degli
accessi delle eventualipertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzialelsase delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentatacatasto, della scheda catastale, delle indicazicointenute
nell'atto di acquisto nonché nella relativa notatdascrizione e dei criteri oggettivi e soggettdiicui all'art. 817
c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimpdrti comuni, specificando anche il contesto in essi si trovano,
le caratteristiche e la destinazione della zona et skrvizi da essa offerti nonché le caratteristiattelle zone
confinanti.

Con riguardo allgpertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedea#ia descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che stttrdi beni censiti come “beni comuni non censthili

Con riferimento al singolo bene, devono essaiEate eventualidotazioni condominiali(es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza interna ilt, la composizione interna, la superficie netiacoefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della sufigie commerciale, la superficie commerciale meuesi
I'esposizione, le condizioni di manutenzione, letaristiche strutturali, nonché le caratteristielinterne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento I'attusid@o di manutenzione e — per gli impianti — Ieoloispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i doscessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve precisare s@mimobile sia dotato dittestato di prestazione energetica
quantificare — in caso di assenza — i costi pecdfaisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evideraziatloro eventuale situazione fitindi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblickg) terreni limitrofi appartenenti a terzi o comurgjnon oggetto
della espropriazione in corso, anche se di progrige¢llo stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidanniaklazione ad esempio a fabbricati per i qu&accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverbgassaggio su cortile di proprieta esclusiva di terzo o
dell'esecutato medesimo e che non sia stato pigaora

Nella descrizione dello stato dei luoghi inpasta al presente quesito, I'esperto deve semmerie gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli @#8) un numero sufficiente di fotografie L'inserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infattrandere agevole la comprensione della descrizfongta.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli ajigti alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'espertoe@@vocedere altresi alla predisposizionepinimetria dello_stato
reale dei luoghi

Anche la planimetria deve essere inseritaisidiormato ridotto nel testo della relazione (in deoda rendere
agevole la comprensione della descrizione fornga,in formato ordinario in allegato alla relaziermedesima.

Risposta al quesitn®2
| beni oggetto di pignoramento sono situati pressé Comune di Caserta (Ce)
nella Frazione Sala
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

La zona é residenziale con costruzioni dalla tig@alisimile al fabbricato oggetto di
pignoramento ed € dotata dei servizi di prima r&ta®sgrazie anche alla confinante
Frazione Briano, altra Frazione del Comune di Gaser

Gli immobili oggetto di pignoramento costituisconn fabbricato indipendente sito
alla Via Cupa D’Ercole n°2, realizzato in epoca ogn con struttura portante in
muratura di tufo. L'edificio della tipologia “a c&”, privo di ascensore, € composto da
tre piani fuori terra, un piano interrato e presenbperture a falde inclinate ed a
terrazzo.

La facciata esterna del fabbricato, prospicienta €upa D’Ercole, presenta, alla
base, una zoccolatura di circa 70.00 cm di altéazaavertino; la parte superiore €,
invece, rivestita con mattoncini tinteggiati di @ chiaro (giallino) ad eccezione del
terzo piano, intonacato e tinteggiato sempre cdoricchiari (rosa).

Le facciate prospicienti la corte interna presenfaala base, una zoccolatura in
travertino di circa 70.00 cm di altezza con la @atiperiore totalmente intonacata e
tinteggiata con colori chiari (rosa, bianco e gagi

L'accesso alla corte interna del palazzo avvieteatrso un cancello in ferro a
doppia anta, con movimentazione manuale.

Il fabbricato, per la parte esterna, risulta in cativo stato di conservazione.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di segquito si riportano una serie di foto che gtgano la parte esterna dell'immobile.

- lato sud

=1

Vista aerea - lato ovest

-a"iﬁi;"' a
Prospetto sulla strada
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Il fabbricato, come detto, presenta al piano tema corte di circa 100.00 mq utili,
dalla quale si accede agli immobili.

500
Lucernarka ‘5’6
Cantina
1495
';;,5 SPAZIO COPERTO
H: 275
LOCALE 1
H:2.75
Lamina L
CUaNA »~
g Rl 4 LOCALE 2
H:2.70
%
Lucernario
Cantina
Tt
CORTILE Chiostrina

o

BALCONE
210

;100¥3.a vam VIt -

INGR. B H: 295
.9.'1_°
SOGGIORNOD
H: 3,20
%
o®
CUCINA
H:3.20
B F @l A B '
Pianta Piano Terra
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito si riportano una serie di foto dellateanterna del fabbricato:

Corte interna

o .-.ﬁ-y: y

Cort interna

Via Matarazzo n°13 - 81055

Corte intarn

Corte intarn
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Corte intarn

&
Spazio coperto Spazio coperto

Al piano terra, entrando dalla strada, sul latotrdega nord), troviamo un
appartamento composto da ingresso, cucina con oarsgggiorno, una camera, un
ripostiglio, un disimpegno e due bagni, per unaesiige utile di circa 95.00 mq, oltre
ad un balcone di circa 4.00 mq utili. | pavimemtne in cotto mentre i rivestimenti sono
in piastrelle di ceramica; le porte sono in metalhsi come gli infissi esterni completi
di persiane; le pareti sono intonacate; e predémigianto elettrico, igienico sanitario e
di riscaldamento con termosifoni in alluminio agtaralimentati con caldaia posta sul
balcone.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito si riportano una serie di foto dell’agpanento al piano terra.

‘

Ingresso

We 1 o ' S Cucina

Cucina
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Soggiorno

Wc 2
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Sul lato sinistro, nell'angolo sud-est, troviamo l@cale composto da cucina con
camino ed un servizio igienico, dotato di solo waper una superficie utile di circa
20.00 mq. | pavimenti ed i rivestimenti sono ingtralle di ceramica; le porte sono in
metallo cosi come gli infissi esterni; le parethnedntonacate; e presente I'impianto
elettrico ed igienico sanitario.

Di seguito si riportano una serie di foto dellaioaccon servizio igienico al piano

terra.

Cucina ' ' ' ~ Cucina

Wc

A completare il piano terra vi sono altri due anmigispettivamente di circa 13.00
mq utili (locale n°1) e di circa 20.00 mq utili ale n°2) oltre ad uno spazio coperto di
circa 16.50 mq utili.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Nel locale n°1 é stata ricavata una chiostrinaiciqle dimensioni che serve per dare
aerazione ed illuminazione al bagno 2 dellappaetaim e alla cantina interrata. Il
locale n°2 &, inoltre, collegato direttamente glfartamento.

Il locale n°1 presenta i pavimenti ed i rivestimentpiastrelle di ceramica; gli infissi
esterni sono in metallo; le pareti sono intonacatajotato di impianto elettrico ed
igienico sanitario.

Di seguito si riportano una serie di foto del lecafl al piano terra.

Locale n°1 Localdn

Il locale n°2 presenta i pavimenti in cotto; glfigsi esterni sono in metallo; le pareti
sono intonacate; € dotato di impianto elettricoi @istaldamento con termosifoni in

alluminio a parete.

Di seguito si riportano una serie di foto del lecaf2 al piano terra.
- vt

Locale n°2
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Chiostrina

Il piano terra, nel complesso, si trova in cattivestato di conservazione. Si rileva,
in particolare, una forte presenza di umidita di risalita.

Dal locale posto nell’angolo sud-est, attraversa seala, si scende al piano interrato,
dove e collocata la cantina di circa 48.00 mq ,utihe presenta due lucernari per
I'aerazione e l'illuminazione naturale. Le paretiltate non sono intonacate; e dotata

solo di impianto elettrico.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la planimetria dello stata deoghi rilevato relativo al piano

interrato seguita da una serie di foto.

Lucernario

CANTINA
Hmax: 390

Lucernario

[

Pianta Piano Interrato
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Lucernario della cantina Cantina

Il piano interrato, nel complesso, si trova in caivo stato di conservazione.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la planimetria dello stata deoghi rilevato relativo al piano
primo.

A s

T INODTWE

=

i
E

BALCONE 3

CAMERA 2
H:3.70

&

DISIMP,

CAMERA 1
Hi3.70

310083, ¥4I VIt

SOGGIORNG
H: 380

CUCINA
H:350

7 w@gwa

Pianta Piano Primo
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dalla corte, attraverso una scala esterna scopedecede al piano primo, diviso in
due parti.

Di seguito si riportano le foto della scala di essz®al piano primo.

U

Scala

Sul lato situato nell’angolo sud-est troviamo unb@&nte composto da una camera,
un bagno ed una lavanderia per una superficie diil20.50 mq, oltre ad un ampio
terrazzo di circa 52.50 mq utili ed un balconeidtac1.50 mq.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

| pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelleadiramica; le porte sono in metallo
cosi come gli infissi esterni; le pareti sono irdoate; € presente I'impianto elettrico ed
igienico sanitario.

Di seguito si riportano le foto della camera cogrizae lavanderia al piano primo.

Camera

Camera

Balcone 1
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Terrazzo ' Tagro

Sul lato posto a nord troviamo un altro appartamercomposto da
ingresso/disimpegno, cucina con camino, soggiodoe, camere e due bagni, per una
superficie utile di circa 104.00 mq, oltre a du&bai per un totale di circa mq 10.50.

| pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelleadiramica; le porte sono in metallo
cosi come gli infissi esterni completi di tappagedlvolgibili; le pareti sono intonacate;
e presente I'impianto elettrico, igienico sanitagiai riscaldamento con termosifoni in
alluminio a parete.

Di seguito si riportano le foto dell’'appartament@i@no primo.

Ingresso-Disimpegno

Ingresso-Disimpegno
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Camera 1

Via Matarazzo n°13 -

Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Caméra
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Wc 2

Il piano primo, nel complesso, si trova in cattivestato di conservazione.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la planimetria dello stata deoghi rilevato relativo al piano
secondo.

CORTILE

TERRAZZO

310043,0 ¥and V1A

TERRAZZO

Pianta Piano Secondo

Attraverso una scala a chiocciola in ferro, post’angolo nord-est, si accede al
piano secondo dove é collocata una camera con lqagmnon totale di circa 27.50 mq,
oltre ad un ampio terrazzo di circa 81.00 mq utili.

| pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelleadiramica; le porte sono in metallo
cosi come gli infissi esterni; le pareti sono irgoate; € presente I'impianto elettrico,

igienico sanitario e di riscaldamento con termagsifo alluminio a parete.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito si riportano una serie di foto della eaancon bagno al piano secondo.

—

Camera ' Bara

erfazzo
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Terrazzo

Tazro

Il piano secondo, nel complesso, si trova in cattivstato di conservazione.

Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripoitainateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e
manutenzione
Struttura portante Muratura di tufo sufficiente
Copertura Tegole sufficiente
Pavimenti e rivestimenti interni|  Piastrelle di cerea e cotto scadente
Ringhiere balconi e terrazzi Ferro scadente
Porte interne Metallo scadente
Infissi esterni Metallo scadente
Superficie delle pareti Intonaco scadente

In definitiva, il fabbricato si trova in cattivo stato di conservazione sia per

guanto concerne la parte esterna che internagssendo lo stesso disabitato da diversi

anni.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Nelle seguenti tabelle riportiamo i dati dimensiodall’immobile:

TABELLA 1 - superficie lorda* (compresa la muratura interna ed esterna)

PIANO Superficie lorda
Piano Interrato - cantina 58.00 mq
Piano Terra - appartamento residenziale* 137.00 mq
Piano Terra - Cucina con servizio igienico 33.50 mq
Piano Terra - Locale n°1 16.00 mq
Piano Terra - Locale n°2 23.00 mq
Piano Primo - appartamento residenziale* 134.30 mq
Piano Primo - camera con bagno e lavanderia* 33.50 mq
Piano Secondo - camera con bagno 37.40 mq
*Sono esclusi i balconi e terrazzi
TABELLA 2 - superficie balconi
Balconi Superficie
Piano Terra - Balcone 5.30 mq
Piano Primo - Balcone n°1 1.50 mqg
Piano Primo - Balcone n°2 1.80 mqg
Piano Primo - Balcone n°3 8.70 mq
Piano Primo - Terrazzo 57.80 mq
Piano Secondo - Terrazzo 95.00 mq
TOTALE 170.10 mq
TABELLA 3 - superficie spazio esterno
Spazio esterno Superficie
Piano Terra - Cortile 103.00 mq
Piano Terra - Spazio coperto 19.00 mq
TOTALE 122.00 mq

TABELLA 4 - superficie commercialgnorma UNI 10750:2005 - D.p.r. 138/98 - allegato C)

Superfici Superficie commerciale
A | Superficie lorda ad uso residenziale 170.50 mq
Piano Terra
B | Superficie lorda ad uso residenzialg 167.80 mq
Piano Primo
C | Superficie lorda ad uso residenziale 37.40 mq

Piano Secondo
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

D | Superficie lorda locali deposito (25%)9.75 mq

Piano Terra

E | Superficie lorda cantina (25%) 14.50 mq

Piano Interrato

F | Superficie balconi e terrazzi (30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccede@2)00 mq

Piano Terra, Primo e Secondo

G | Superficie spazio esterno (10% fino alla quota A, B e C + 2% per la quotzedenteB7.50 mq

Piano Terra

TOTALE 459.45 mq

Tutti gli impianti, da un’analisi sommaria, risuli@in cattivo stato di conservazione
e durante il sopralluogo non & stata mostrata Hificazione di conformita alla
normativa vigente. In merito, il sottoscritto, heriicato 'assenza del certificato anche
presso I'Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica @dmune di Caserta (Ce).

| costi necessari per adeguare gli impianti alla rmnativa vigente (D.M.
n°37/2008)ammontano a circa 10.000,00 €noltre i due appartamenti al piano
terra e primo risultano privi di Certificato APE (A ttestato di Prestazione
Energetica) ed i costi per dotare I'immobile di ta¢ certificazione ammontano ad €
600,00.

Questi costi non verranno detratti dal valore dellastima.

Infine si specifica che, trattandosi di fabbricatwdipendente, non esiste un

condominio e quindi non ci sono dotazioni condoadini
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

QUESITO n°3: procedere alla identificazione catastale del bengnorato.

L’esperto deve procedere @éntificazione catastalelei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisirestratto catastale anche storiqgeer ciascun bene aggiornato all’attualita, nondhéplanimetria
catastale corrispondent@procedendo SEMPRE al deposito della stessa traltggati alla relazione o precisando
eventualmente I'assenza della stessa agli attCdeasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo teoo d’'acquisto anteriore di venti anni alla trasezione del
pignoramento (come indicato nella certificazioneagx 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risuliatecedente
alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovradprre l'estratto catastale storico anche per ilripglo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire |atoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teghpo e precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla delteno identificato al C.T. sul quale il fabbricat@sstato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario elspdrto precisi tutti i passaggi catastali interuérdalla originaria
p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producnsempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare dsatta rispondenza formal@ei dati indicati nell'atto di pignoramento e nelinota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, cenrisultanze catastali, analiticamente indicando eéeentuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare lgariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificatessenziali: comune censuario, foglio,
p.lla e subalterno) che siano state eventualmeictdaste dall’esecutato o da terzi o disposte ficiaf e che siano
intervenute in un_momento successivo rispetto tadlacrizione dei dati riportati correttamente nelgporamento,
precisando:

* se a tali variazioni corrisponda una modifica nekk@nsistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una penira dell'unita immobiliare che vengono accorpati a
un’altra; fusione di piu subalterni), nel qual casesperto informera il G.E. per le determinaziosul
prosieguo;

* se a tali variazioni non corrisponda una modificella consistenza materiale del'immobile (ad esempi
riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I'espertoalpvecisare altresi le eventualifformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetrieatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere aflavrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetria @stale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontratéodmita:
» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppona indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

e deve quantificare i costi per I'eliminazione ddiigscontrate difformita.

Risposta al quesitan®3

| beni oggetto di pignoramento sono riportati al Céasto Fabbricati del Comune
di Caserta (Ce) al Foglio 17, P.lla 449,

- Sub 1, Cat. A/4;

- Sub 2, Cat. A/4;

- Sub 3, Cat. A/4;

- Sub 4, Cat. A/4;

- Sub 5, Cat. A/4;

- Sub 6, Cat. A/4;

- Sub 7, Cat. A/4.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Tutti e sette i Sub risultano intestati al sig. XXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a
XXXXXXX il XXXXXXX, ed ivi residente alla Via XXXXX XX n°XXXXXXX, Fraz.
XXXXXXX, per il diritto di proprieta per 1/2 in ragie di separazione dei beni, e per il
diritto di proprieta per 1/1 in regime di comunicshe beni.

Come anticipato al quesito n°1 esiste un’incongzaeratastale in quanto il debitore
risulta essere da una parte proprietario dellaaqdotl/2 in regime di separazione dei
beni e dall’altra proprietario della quota di Inlregime di comunione dei beni.

Tale incongruenza e dovuta al fatto che I'esecutat@cquistato i cespiti pignorati
con Atto di Compravendita dell’23.06.2004 (Rep. 39 Racc. 24481) trascritto il
09.07.2004 ai nn.27120/19261, in regime di comumialei beni con la moglie
XXXXXXX. In seguito I'esecutato procede alla sepaome dei beni con la moglie con
Atto del 03.02.2005 (Rep. 97711 - Racc. 24905)istejo all’Agenzia delle Entrate di
Caserta il 07.02.2005 al n.441 Serie 1T e nellssstélata la moglie dona la sua quota di
1/2 di proprieta al marito con Atto di Donazionel di8.02.2005 (Rep.97712 -
Racc.24906) trascritto il 09.02.2005 ai nn.58726370

Pertanto il sig. XXXXXXX risulta avere la piena paeta degli immobili pignorati
ma al momento della Voltura catastale c’é statceurore nell’indicazione dei diritti.
Per allineare tale discrepanza bisogna presentarenuFoglio di Osservazione
al’Agenzia delle Entrate (ex Catasto) con costi shati in circa € 300,00

(trecento/00 eurdpche verranno detratti dalla stima degli immobili

Di sequito si riporta ISTORIA CATASTALE dei beni oggetto di pignoramento.
Variazioni catastali intercorse relative agli immobli
Foglio 17 P.lla 449 Sub 1
Dal 31.08.2020 ad oqgi
Foglio 17 Particella 449 Sub 1, Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 1 vano,

Superficie Catastale Totale 24 mq, Superficie Galla®scluse aree scoperte 24 mq,

Rendita € 37,18 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole iP&no T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 31.08.2020 Hcat n°CE0058680 in atti dal 31.08.2020
RETTIFICA CLASSAMENTO (n°16220.1/2020);

- Notifica: Notifica effettuata con protocollo n° 0844860 del 04.05.2021;

- Annotazioni: di stadio: classamento rettificatdficace dalla data di notificazione ai sensi ddiégge
21.11.2000 n°342, art.74
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dall'impianto meccanografico al 31.08.2020

Foglio 17 Particella 449Sub 1, Categoria A/5, Classe 3, Consistenza 1 vani, Sojge
Catastale Totale 24 mq, Superficie Catastale escumse scoperte 24 mq, Rendita €

37,18 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole n°6 Piano T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél(®3.2016 Pratica n°CE0057962 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONEPONOMASTICA D'UFFICIO
(n°28658.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 2
Dall'impianto meccanografico ad oqggi

Foglio 17 Particella 449Sub 2 Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 3 vani, iHage
Catastale Totale 63 mq, Superficie Catastale escnse scoperte 63 mq, Rendita €

111,55 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole n°6 Piano T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél(3.2016 Pratica n°CE0057963 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONEPONOMASTICA D’'UFFICIO
(n°28659.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 3
Dal 31.08.2020 ad oggi
Foglio 17 Particella 449Sub 3 Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 2,5 vani,

Superficie Catastale Totale 67 mq, Superficie Galmescluse aree scoperte 67 mq,

Rendita € 92,96 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole rP&ano T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 31.08.2020 Recat n°CE0058686 in atti dal 31.08.2020
RETTIFICA CLASSAMENTO (n°16224.1/2020);

- Notifica: Notifica effettuata con protocollo n°0844860 del 04.05.2021;

- Annotazioni: di stadio: classamento rettificatdficace dalla data di notificazione ai sensi ddégge
21.11.2000 n°342, art.74
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dall'impianto meccanografico al 31.08.2020

Foglio 17 Particella 449Sub 3 Categoria A/5, Classe 3, Consistenza 2,5 vani,
Superficie Catastale Totale 67 mq, Superficie Galmescluse aree scoperte 67 mq,

Rendita € 92,96 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole iP&@no T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 22.08.2016 Recat n°CE0143210 in atti dal 22.08.2016
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n°65471.1/2016)

- Annotazioni: di stadio: correzione su dati idéicttivi e metrici del protocollo n°CE0057965/2016

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél@3.2016 Pratica n°CE0057965 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONEPONOMASTICA D’'UFFICIO
(n°28660.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 4
Dal 31.08.2020 ad oggi
Foglio 17 Particella 449Sub 4 Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 2 vani, iHajee

Catastale Totale 55 mq, Superficie Catastale escmse scoperte 55 mq, Rendita €

74,37 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole n°6 Piano 1

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 31.08.2020 Recat n°CE0058688 in atti dal 31.08.2020
RETTIFICA CLASSAMENTO (n°16226.1/2020);

- Notifica: Notifica effettuata con protocollo n°0844860 del 04.05.2021;

- Annotazioni: di stadio: classamento rettificatdficace dalla data di notificazione ai sensi ddégge

21.11.2000 n°342, art. 74
Dall'impianto meccanografico al 31.08.2020

Foglio 17 Particella 449Sub 4 Categoria A/5, Classe 4, Consistenza 2 vani, iHajge
Catastale Totale 55 mq, Superficie Catastale escnse scoperte 55 mq, Rendita €

86,76 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole n°6 Piano 1

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 22.08.2016 Hcat n°CE0143219 in atti dal 22.08.2016
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n°65474.1/2016)

- Annotazioni: di stadio: correzione su dati idéicttivi e metrici del protocollo n°CE0057966/2016

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél(®3.2016 Pratica n°CE0057966 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONBPONOMASTICA D’UFFICIO
(n°28661.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&rione del quadro tariffario
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 5
Dal 31.08.2020 ad oggi
Foglio 17 Particella 449 Sub 5 Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 1 vano,

Superficie Catastale Totale 29 mq, Superficie Galmscluse aree scoperte 29 mq,

Rendita € 50,61 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole rP&ano T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 31.08.2020 Recat n°CE0058675 in atti dal 31.08.2020
RETTIFICA CLASSAMENTO (n°16215.1/2020);

- Notifica: Notifica effettuata con protocollo n°0844860 del 04.05.2021;

- Annotazioni: di stadio: classamento rettificatdficace dalla data di notificazione ai sensi ddiégge

21.11.2000 n°342, art. 74
Dall'impianto meccanografico al 31.08.2020

Foglio 17 Particella 449 Sub 5 Categoria A/5, Classe 5, Consistenza 1 vano,
Superficie Catastale Totale 29 mq, Superficie Gallaescluse aree scoperte 29 mq,

Rendita € 50,61 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole rP&ano T

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél(3.2016 Pratica n°CE0057967 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONEPONOMASTICA D’'UFFICIO
(n°28662.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 6
Dal 09.11.2015 ad oggi
Foglio 17 Particella 449Sub 6 Categoria A/4, Classe 5, Consistenza 2,5 vani,

Superficie Catastale Totale 82 mq, Superficie Galmescluse aree scoperte 82 mq,

Rendita € 148,48 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole P&ano 1-2

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 22.08.2016 Recat n°CE0143224 in atti dal 22.08.2016
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n°65476.1/2016)

- Annotazioni: di stadio: correzione su dati meitdel protocollo n°CE0057968/2016

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél@3.2016 Pratica n°CE0057968 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONEPONOMASTICA D’'UFFICIO
(n°28663.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dal 03.01.1996 al 09.11.2015
Foglio 17 Particella 449Sub 6 Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 2,5 vamgdRe

Euro 148,48 L.287.500 - Indirizzo: Via Cupa n°6riid -2

- Dati derivanti da: CLASSAMENTO del 03.01.1996@ti dal 26.11.1998 (n°21/B.2/1996)
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 03.01.1996 ittialal 31.01.1996 AMPL. SOPRAEL. DIVERSA
DISTRIB. DEGLI SPAZI INTERNI (n°21/B.1/1996)

Dall'impianto meccanografico al 03.01.1996
Foglio 17 Particella 449Sub 6 Categoria A/5, Classe 5, Consistenza 1 vano, iRend

L.98.000 - Indirizzo: Via Cupa n°6 Piano 1
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Foglio 17 P.lla 449 Sub 7
Dal 31.08.2020 ad oggi
Foglio 17 Particella 449 Sub 7, Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 1 vano,

Superficie Catastale Totale 31 mq, Superficie Galmescluse aree scoperte 31 mq,

Rendita € 50,61 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole rP&ano 1

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 31.08.2020 Recat n°CE0058679 in atti dal 31.08.2020
RETTIFICA CLASSAMENTO (n°16219.1/2020);

- Notifica: Notifica effettuata con protocollo n°0844860 del 04.05.2021;

- Annotazioni: di stadio: classamento rettificatdficace dalla data di notificazione ai sensi ddégge

21.11.2000 n°342, art. 74
Dall'impianto meccanografico al 31.08.2020

Foglio 17 Particella 449 Sub 7, Categoria A/5, Classe 5, Consistenza 1 vano,
Superficie Catastale Totale 31 mq, Superficie Galla®scluse aree scoperte 31 mq,

Rendita € 50,61 - Indirizzo: Via Cupa D’Ercole rP&ano 1

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 22.08.2016 Hcat n°CE0143228 in atti dal 22.08.2016
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n°65477.1/2016);

- Annotazioni: di stadio: correzione su dati idéicttivi e metrici del protocollo n°CE0057969/2016

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél®3.2016 Pratica n°CE0057969 in atti dal
25.03.2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA - VARIAZIONBPONOMASTICA D’UFFICIO
(n°28664.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&rione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari dei beni
Foglio 17 P.lla449 Sub 1, 2,3,4,5,6e7

Dal 03.02.2005 ad oggi
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/2

in regime di separazione dei beni.

- Dati derivanti da: Atto del 03.02.2005 Pubblictiiciale BARLETTA VINCENZO Sede CASERTA (CE)
Repertorio n.97712 - DONAZIONE ACCETTATA Nota prega con Modello Unico n.3706.1/2005
Reparto Pl di CASERTA-SMCYV in atti dal 10/02/2005

Dal 23.06.2004 al 03.02.2005
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/1
in regime di comunione dei beni;
XXXXXXX , nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/2

in regime di comunione dei beni.

- Dati derivanti da: Atto del 23.06.2004 Pubblicfiiciale BARLETTA VINCENZO Sede CASERTA (CE)
Repertorio n.95955 - COMPRAVENDITA Nota presentata Modello Unico n.19261.1/2004 Reparto
Pl di CASERTA-SMCYV in atti dal 02/08/2004

Dal 01.02.1996 al 23.06.2004
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/2;

XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/2.

- Dati derivanti da: Atto del 01.02.1996 Pubblicfficiale MELLO RELLA Sede MARCIANISE (CE)
Repertorio n.70242 - COMPRAVENDITA Voltura n°188196 in atti dal 21.03.1997

Dal 29.09.1993 al 01.02.1996
XXXXXXX , nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - propri eta per 1/1,;

- Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER C2AJDI MORTE) del 29.09.1993 - UR Sede
CASERTA (Ce) Registrazione Volume 600 n°79 regstradata 05.04.1994 - Voltura n°11426.1/1995
in atti dal 30.01.1996

Dall'impianto meccanografico al 29.09.1993
XXXXXXX Fu XXXXXXX - proprieta per 1/1;

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Pertanto, dalle ricerche catastali effettuate dal sottésre sopra riportatej evince
che il fabbricato, di cui i beni oggetto di pignoranento fanno parte, € stato

costruito sul suolo Foglio 17 P.lla 449.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito, come richiesto dal G.E. in rispostaralsente quesito, I'esperto stimatore

ha messo a confronto

dati catastali dei beni tiggdi pignoramento,

riportati

nell’Atto di Compravendita, nell’Atto di Donazionegll’Atto di Pignoramento, nella

Nota di Trascrizione del Pignoramento con i dag ttoviamo attualmente al Catasto

Fabbricati del Comune di Caserta (Ce).

Foglio 17 P.lla 449 Sub 1
Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali
Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali
23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento
23.12.2021
Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°g
Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella 449 449 449 449 449
Sub 1 1 1 1 1
Piano - - N " T
Categoria | A/5 A5 A5 A/5 A4
Classe 3 3 - - 2
Consistenzg Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1
Superficie |- - - Totale 24 mq
Catastale Totale escluse arde
scoperte 24 mq
Rendita € 37,18 € 37,18 - € 37,18

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VlncerBarIetta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di foritéa
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di formali

Foglio 17 P.lla 449 Sub 2
Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali
Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali
23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento
23.12.2021
Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°g
Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella |449 449 449 449 449
Sub 2 2 2 2 2
Piano - - N . T
Categoria | A/4 A4 A4 A4 A4
Classe 2 2 - - 2
Consistenzg Vani 3 Vani 3 Vani 3 Vani 3 Vani 3
Superficie |- - - Totale 63 mq
Catastale Totale escluse arde
scoperte 63 mq
Rendita €111,55 €111,55 € 111,55

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VlncerBarIetta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di foritéa
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di forniali
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Foglio 17 P.lla 449 Sub 3

Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali

Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali

23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento

23.12.2021

Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°g

Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella |449 449 449 449 449
Sub 3 3 3 3 3
Piano - - R " T
Categoria A/5 A/5 A/5 A/5 Ald
Classe 3 3 - - 2
Consistenzg Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5
Superficie |- - - - Totale 67 mq
Catastale Totale escluse arg

scoperte 67 mq

Rendita €92,96 €92,96 - - € 92,96

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VincenBarletta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di foritéa
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di forniali

Foglio 17 P.lla 449 Sub 4
Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali
Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali
23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento
23.12.2021
Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°6
Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella | 449 449 449 449 449
Sub 4 4 4 4 4
Piano - - - - 1
Categoria | A/5 A/5 A/5 A/5 Al4
Classe 4 4 - - 2
Consistenzg Vani 2 Vani 2 Vani 2 Vani 2 Vani 2
Superficie |- - - - Totale 55 mq
Catastale Totale escluse arg
scoperte 55 mq
Rendita €86,76 € 86,76 - N €74.37

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VincenBarletta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di forlitéa
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di formali
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Foglio 17 P.lla 449 Sub 5
Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali
Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali
23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento
23.12.2021
Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°6
Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella 449 449 449 449 449
Sub 5 5 5 5 5
Piano - - - - T
Categoria | A/5 A5 A5 A5 A4
Classe 5 5 - B 2
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Consistenzg Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1

Superficie |- - - - Totale 29 mq

Catastale Totale escluse arg
scoperte 29 mq

Rendita €50,61 €50,61 - - €50,61

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VincenBarletta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di foritea
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di forniali

Foglio 17 P.lla 449 Sub 6

Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali

Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali

23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento

23.12.2021

Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°6

Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella 449 449 449 449 449
Sub 6 6 6 6 6
Piano - - - - 1-2
Categoria | A/4 Al4 A4 Al4 A4
Classe 5 5 - - 5
Consistenzg Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5 Vani 2,5
Superficie |- - - - Totale 82 mq
Catastale Totale escluse arg

scoperte 82 mq

Rendita € 148,48 € 148,48 - € 148,48

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio V

trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di forlita
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di fornali

incenBarletta di Caserta (Ce), rep.9

5955 racc.24481,

Foglio 17 P.lla 449 Sub 7
Atto di Atto di Atto di Nota di Dati catastali
Compravendita* | Donazione** Pignoramento Trascrizione del Attuali
23.06.2004 03.02.2005 29.11.2021 Pignoramento
23.12.2021
Comune Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce) Caserta (Ce)
Indirizzo Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa n°6 Via Cupa D’Ercole n°g
Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala Fraz. Sala
Foglio 17 17 17 17 17
Particella | 449 449 449 449 449
Sub 7 7 7 7 7
Piano - - - - 1
Categoria A/5 A/5 A/5 A/5 Al4
Classe 5 5 - - 4
Consistenzg Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1 Vani 1
Superficie |- - - - Totale 31 mq
Catastale Totale escluse arg
scoperte 31 mq
Rendita €50,61 €50,61 - - €50,61

*Atto di Compravendita a rogito del Notaio VincenBarletta di Caserta (Ce), rep.95955 racc.24481,
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di foritéa
** Atto di Donazione a rogito del Notaio Vincenzo B#d di Caserta (Ce), rep.97712 racc.24906,
trascritto il 09.02.2005 al nn.5872/3706 di formali

47

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

D

Firmato Da: AMBROSINO GENNARO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 55ab1863d5369cc92e151373440031ba

-



Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dalle tabelle su riportate, quindi, si & verificatome i dati catastali (Foglio, P.lla e
Sub) riportati nell’Atto di Compravendita del 23.2804, siano conformi ai dati
riportati nellAtto di Donazione del 03.02.2005, guelli riportati nell’Atto di
Pignoramento del 29.11.2021 e nella Nota di Trasmre dello stesso del 23.12.2021; e
come questi dati siano conformi ai dati catastglontati attualmente al Catasto

Fabbricati del Comune di Caserta (Ce).

Di seguito, invece, si riporta il rilievo dello stadei luoghi con individuati i diversi

Sub componenti il fabbricato distinti per colori.

CANTIA

710030 ¥ N

Pianta Piano Interrato
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

SPAZIO COPERTO
LOCALE 1

CHCHA T

-~

-

1 3
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CORTILE

WA
e ELA LU v

V777 )sve1 777]susz [ |sues

Pianta Piano Terra

SR

CORTILE

3103’6!.(1 a2 VI

- Pianta Piano Primo
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

TERRAZIO

nodud0 yanaViA

-

Pianta Piano Secondo

Da quanto su riportato emerge che, al piano terrai] locale n°1, il locale n°2 e lo
spazio coperto, non risultano censiti al Catasto Fdoricati, cosi come non risultano,
al piano primo, I'ampio terrazzo ed il balcone n°3su cui € stato ricavato un bagno
(Wc 2).
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito, invece, si riporta il confronto grafitia lo stato dei luoghi rilevato e le
planimetrie catastali (risalenti al 1939 ad ecceziadelle due planimetrie del Sub 6
risalenti al 1996).

Si precisa che, da verifiche eseguite presso ia€atFabbricati del Comune di
Caserta, in realta, le planimetrie del Sub 6 n@am@mai state prodotte e quindi furono
registrate per la prima volta il 03.01.1996, inys®ne dell’Atto di Compravendita del
01.02.1996 (rep. n°70242) trascritto il 13.02.1996n.3618/3046 di formalita, con cui
tutti i beni oggetto di pignoramento venivano teaf dalla sig.ra XXXXXXX ai sigg.
XXXXXXX e XXXXXXX. Si e inoltre verificato, pressaogli archivi tecnici comunali,
che tale registrazione non é stata accompagnatkdiaa pratica edilizia.

FOGLIO 17 P.LLA449SUB 1
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

/BQ v 1_9. LL\\; t?(’,o
48 e §
£ | ok | B0
% | F
=, T
M B Tkt 1

Planimetria Catastale
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito si riporta la sovrapposizione della piagtria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.

VIA CUPA D'ERCOLE

FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 6
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

TERRAZZO

VIA CUPA D'ERCOLE

TERRAZZO

CORTILE

Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

59

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Firmato Da: AMBROSINO GENNARO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 55ab1863d5369cc92e151373440031ba

@



Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pitzetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria catastale.
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Dal punto di vista planimetrico, lo stato attuale ei luoghi non & conforme a cio
che e riportato nelle Planimetrie Catastali attuali
Lo stato dei luoghi non corrisponde alla consiséenatastale in ordine a diversa
distribuzione degli spazi interni al piano terrpreno, ampliamento del piano interrato,
diversa altezza utile degli interpiani, modifichei grospetti, realizzazione dei due
locali deposito e dello spazio coperto al pianoateampliamento volumetrico al piano
terra e primo.
Esistono, quindi, diverse difformita che vanno lagazate, previa sanatoria
urbanistica, ove possibile, come vedremo in rispakfjuesito n°6.
In particolare bisogna:
- frazionare il Sub 3 e, di questi una parte folaleon i Sub 1 e 2 in modo da avere
un unico Sub per I'appartamento al Piano Terra,
- fondere la restante parte del Sub 3 con il Subriiodo da avere un unico Sub per
la verticale posta nell’angolo Sud-Ovest, compasiiaPiano Terra, Piano Primo e

Piano Interrato;
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

- fondere i Sub 4, 5 e 6 in modo da avere un uSiglh composto dall’appartamento

al Piano Primo e la camera con bagno al Piano $Slecon

Pertanto bisogna presentare dei Docfa per frazionaento, fusione e diversa
distribuzione degli spazi interni che portera a trenuovi Subalterni verosimilmente
di Categoria A/3, oltre ad un Sub rappresentante glspazi comuni (Bene Comune
non Censibile), come il cortile e la scala.

In merito ai locali deposito n°1 e n°2 ed allo sp&z coperto, al piano terra, e al
terrazzo, balcone n°3 con il bagno (Wc 2), al pianprimo, non essendo sanabili, si
prevede il ripristino dello stato dei luoghi, con elativa demolizione, come meglio
descritto in risposta al quesito n°6.

| costi presunti per tale pratica catastale, compnesivi di spese tecniche ed oneri
catastali, ammontano a circa € 3.000,0CE(ro tremila/00, che verranno detratti
dal valore della stima.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

QUESITO n°4: procedere alla predisposizione di schema sintetigscrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla prpd&zione — per ciascun lotto individuato e desarih risposta ai
precedenti quesiti — del segueptespetto sintetico
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppurgquota di 1/2, di 1/3ecc.) proprieta (o altro

diritto reale) di appartamento(o terreno) ubicato in alla via n. , piano int.

; € composto da , confina con a sud, con anord,con____ adovest,c
ad est; é riportato neC.F. (o C.T) del Comune di al foglio ,plla___ (ex p.lla 0 gia
scheda )sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla gistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi & conaassiedilizia (0 in sanatoria) n. __ del , éutonforme lo
stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi & conforfoedifforme

) rispetto alla istanza di condono n.___presentata il , oppure , 'immobilebusivo e a
parere dell’esperto stimatore puo (0 non puo) attshsanatoria ex artt. (per il fabbricata)sulta (oppure
non risulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona (per il terreno );

PREZZO BASE euro
LOTTO n. 2: ecc.
Nella predisposizione del prospetto, I'espetéwe fornire le informazioni sopra indicate in vigestrema sintesi
e secondo i criteri della pubblicita commercialéteao che il prospetto & destinato ad essere iwsagll'ordinanza
di autorizzazione alla vendita ed a costituire khema per la pubblicazione di avviso per estratiastestata
giornalistica.
L’esperto deve quindi evitare descrizioni diattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Risposta al quesitan®4

Di seguito si riporta il prospetto sintetico denbpignorati:

LOTTO n°l: - piena ed intera proprieta di fabbricato indipendeper civile
abitazione della tipologia “a corte” di tre pianiofi terra ed un piano interrato, ubicato
in Caserta (Ce), Fraz. Sala, alla Via Cupa D’EreS2 il piano terra € composto da un
appartamento ad uso residenziale, due locali depasio spazio coperto, il cortile ed
una cucina con wc; il piano interrato € compostouda cantina; il piano primo e
composto da un appartamento ad uso residenzisdecamera con wc e lavanderia; il
piano secondo € composto da una camera con vahHdritato confina ad est con la Via
Cupa D’Ercole da cui si ha accesso, a sud conrilleael fabbricato individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 17 P.lla 448, a nateeest con il fabbricato individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 17 P.lla 446. Essipertato al Catasto Fabbricati al Foglio
17 P.lla 449 Sub 1 (Cat. A/4), Sub 2 (Cat. A/4)h SuCat. A/4), Sub 4 (Cat. A/4), Sub
5 (Cat. A/4), Sub 6 (Cat. A/4), Sub 7 (Cat. A/d).descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale in ordindivarsa distribuzione degli spazi
interni ai piani terra e primo, ampliamento delnmanterrato, diversa altezza utile degli
interpiani, modifiche dei prospetti, realizzaziahe due locali deposito e dello spazio
coperto al piano terra, ampliamento volumetricpiaho terra e primo, realizzazione di
balcone al piano primo. A parere dell’'esperto store per le difformita riscontrate,

puo ottenersi sanatoria ai sensi dell’art.36 ddP.R. n°380/2001, presentando un
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Permesso di Costruire in Sanatoria, ad ecceziogie alapliamenti volumetrici ai piani
terra e primo, ed al balcone al piano primo, iualmodo sanabili, e dove & necessario
ripristinare lo stato dei luoghi; vi & Licenza Ezih n°29 del 16.02.1968 dinfodifica
prospetto fabbricato per abitazione sito in SalaCdiserta alla Via Cupg’la Licenza
Edilizia non contiene le piante dei vari livellimpeui € stato fatto il confronto con le
planimetrie catastali originarie; lo stato dei lhbgon e conforme in ordine ad aumento
di superficie al piano interrato, aumento di volumiepiani terra e primo, diversa
distribuzione degli spazi interni ai piani terrprgmo, realizzazione di balcone al piano
primo e traslazioni e/o aperture di porte intepatefinestre e finestre ai piani terra e
primo; a parere dell’esperto stimatore, per le adiffita riscontrate, puo ottenersi
sanatoria ai sensi dell’art.36 del D.P.R. n°38012@@r 'aumento di superficie al piano
interrato, per la diversa distribuzione degli spaterni ai piani terra e primo, per la
modifica dei prospetti, traslazioni e/o aperturgdite interne, portefinestre e finestre;
non sono sanabili, invece, 'aumento di volumeianpterra e primo, la realizzazione di
balcone al piano primo, per i quali abusi edilizigcessario il ripristino dello stato dei
luoghi. Non risulta ordine di demolizione dei beni.

PREZZO BASEeuro 263.000,00
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

QUESITO n°5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di pragté in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostragdlitutti i passaggi di proprietaelativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramentaisalendo, a ritrosoal primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascriziond geggnoramento

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integréibgto o gli atti di acquisto del bene in favore deoggetto esecutat
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta;sioee di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono esg®seriti tra gli allegati alla relazione;

- puo procedere ad acquisire in via integrale altrgdi atti d'acquisto precedentiaddove ne sussista
I'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio séedminate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificarepesie ai fini della regolarita urbanistica — la ceistenza
del bene al momento di un determinato passaggiopmiprieta; ecc.), procedendo in tal caso
allinserimento degli stessi tra gli allegati all@lazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitardieapedissequa ripetizione degli accertamenti dgortati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazisostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal der@i procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi doprieta dovesse risultare che la consistenza catastel bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazidn@&na p.lla o sub diversi da quelli attuali), lj@srto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via vieseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di alier|aone
con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esmerdovra consentire di comprendere se il bene pigtwo
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di progie

In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramerdi fabbricati, 'esperto deve specificare in ténimesatti su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabigati, allegando altresi foglio di mappa catastéé®n evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espermon deve limitarsi ad indicazioni di caratterengeico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe “i b@ sui quali € stato edificato il fabbricato” senazalteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentapassaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del dielre esecutato ma appartenenti allo stesso inmegdicomunione
legale con il coniugel’esperto stimatore eseguira visura ipotecariacha sul nominativo del coniuge non debitore
dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al Gdsidtenza di atti di disposizione compiuti dal cge non debitore
elo l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altreralita pregiudizievoli (ad esempio, trascriziode sequestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiaratéidallimento; ecc.), producendo copia della ndidscrizione e/o
di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturattibb mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedente dntvenni la trascrizione del pignoramento abbia wat di atto
mortis causa(trascrizione di denunzia di successione; trasorie di verbale di pubblicazione di testamento),
'esperto dovra eseguire autonoma ispezione pressegistri immobiliari sul nominativo del dante csay
individuando I'atto d’acquisto in favore dello ssese risalendo ad un atto inter vivos a caratta@stativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessdiriritti reali; ecc.).

Qualora I'atto individuato abbia parimenti nat di atto mortis causa oppure si tratti di attetér vivos ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisionegsperto dovra procedere ulteriormente a ritrosmcsiad
individuare un atto inter vivos a carattere trasiat nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di conduall'individuazione di un atto inter vivos a cdtere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevoledadi tempo, I'esperto dara conto di tale circostamella
relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comunque sanjomeno l'intestazione nei registri del Catastorisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imiliak.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturattb inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente ditvanni la trascrizione del pignoramento abbia una di atto inter
vivos a carattere non traslativgad esempio: divisione), I'esperto dovra parimeeseguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causandividuando I'atto d’acquisto in favore degliesi e risalendo
ad un atto inter vivos a carattere traslativo neirhini anzidetti (ad esempio: compravendita; dooagi permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

3)_Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni agsjti con procedura di espropriazione di pubblica utilitéad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziareraica e popolare), I'esperto acquisira presso lA Reompetente
la documentazione relativa all’emissione dei ddcdetoccupazione d'urgenza e/o di esproprio, prando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento sbprio — se sia intervenuta irreversibile tragfazione dei suoli
e comunque fornendo ogni informazione utile al aigio (anche con riguardo ad eventuali contenzinsitito).
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4) Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche

Nel caso di beni in origine in titolarita ditisuzioni ecclesiastiche (lIstituti diocesani persibstentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto precissedl’intestazione nei registri del Catasto corrisdaral nominativo
del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5)Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare hestualesituazione di comproprietaei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutatm la specificazione della sua natura (comunioegale tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle geali ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza diiritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in aall’esecutato contenga uniserva di usufruttoin favore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovra avere curavéiificare sempre e se tale riserva sia stata triisce se
l'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopoauisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmentertrte
di quest'ultimo.

Risposta al quesitan®5

In risposta al presente quesito il sottoscrittgibastruito tutti i passaggi di proprieta,
interessanti i beni oggetto di pignoramento, andaaditroso partendo dall’'ultimo, in
ordine di tempo, fino all'ultimo titolo di acquistanteriore al ventennio che precede la
trascrizione del pignoramento avvenuta in dat®3.12.2021R.g. 50053 R.p. 36846).

La ricostruzione, di seqguito riportata, € scatudidaun’attenta analisi della Relazione
Notarile (in sostituzione della Certificazione lpbastaleex art. 567 c.p.¢, a firma del
dott. Vincenzo Calderini, Notaio in Maddaloni (G®n studio alla Via San Francesco
d’Assisi n°6, iscritto nel Distretto Notarile di & Maria Capua Vetere (Ce), risultante
completa e depositata dal Creditore Procedentearmole dalla consultazione degli atti
presenti presso I'Agenzia delle Entrate di Caséeta Conservatoria dei Registri
Immobiliari).

1 - ATTO DI DONAZIONE del 03.02.2005 (rep. n°97712 - racc. n°24906) -
trascritto il 09.02.2005 ai nn.5872/3706 di forrteali

Atto di Donazione (allegato) del 03.02.2005, ref27#r12 - racc. n°24906, a rogito
del Notaio dott. Vincenzo Barletta, trascritto m@sla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Caserta-SMCYV il 09.02.2005 ai nn.7283706 di formalita con il quale
la sig.ra XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, dona,
senza riserve, spontaneamente ed irrevocabilmehteoniuge XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, che riconoscente accetta in piena
proprieta tutti i diritti che in ragione di una gila meta vanta e rappresenta:
omississ ... sul fabbricato in Caserta, frazione Sal&/ia Cupa n°6, comprendente due
corpi di fabbrica uniti tra loro, ciascuno compostta piano terra, primo piano e

secondo piano petomplessivdieci vani ed accessori, confinante nel suo insieore
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Via Cupa e con le proprietda XXXXXXX e XXXXXXX; rappntato nel Catasto
Fabbricati del Comune di Caserta in ditta ai cadititcon i seguenti dati:

- foglio 17, particella 449 subalterno 1, z.c. Ategoria A/5 di 3” classe, vani 1,
R.C. euro 37,18;

- foglio 17, particella 449 subalterno 2, z.c. ategoria A/4 di 2~ classe, vani 3,
R.C. euro 111,55;

- foglio 17, particella 449 subalterno 3, z.c. 2tegoria A/5 di 3” classe, vani 2,5,
R.C. euro 92,96;

- foglio 17, particella 449 subalterno 4, z.c. ategoria A/5 di 4" classe, vani 2,
R.C. euro 86,87,

- foglio 17, particella 449 subalterno 5, z.c. Ategoria A/5 di 5 classe, vani 1,
R.C. euro 50,61;

- foglio 17, particella 449 subalterno 6, z.c. ategoria A/4 di 5" classe, vani 2,5
R.C. euro 148,48;

- foglio 17, particella 449 subalterno 7, z.c. ategoria A/5 di 5* classe, vani 1,
R.C. euro 50,61;

diritti pervenuti alla donante, come dichiara, iirtu di acquisto effettuato in regime
di comunione legale, dal costituito suo coniuge XXXX, con mio atto del 23 giugno
2004, registrato a Caserta I'8 luglio 2004 al n.20%rascritto a Santa Maria Capua
Vetere il 9 luglio ai nn. 27120/19261.

La donazione comprende ogni accessione, diritt@s®urio, adiacenza, dipendenza,
pertinenza e servitu attiva e passiva, nulla estled eccettuato, trasferendosi i diritti
donati cosi come sono pervenuti alla donante e ateila stessa e dai suoi danti causa
sono stati sempre posseduti ... omississ ... Peritdititti conseguenziali effetti sia
utili, sia onerosi, il donatario viene immesso dggobnella piena titolarita dei diritti
innanzi donatigli e quindi nel pieno possesso legamateriale delle unita immobiliari
innanzi descritte, in quanto e titolare dei restadiritti di una meta. La presente
donazione viene fatta in conto di legittima chettgpa al donatario sulla futura
successione della donante e, per l'eventuale sypsaod imputata alla quota di
disponibile con espressa dispensa dalla collazewkll'imputazione ex se. ... omississ

. Ai sensi e per gli effetti delle vigenti dispasiz in materia di edilizia ed

urbanistica, ... omississ ..., la donante dichiara bbdificazione del fabbricato in via
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Cupa € iniziata in data anteriore al 1° settembB861. ... omississ ... Dichiara altresi
che successivamente all'ultimazione di tutte lecd@#s unita immobiliari non sono
state eseguite opere o mutamenti di destinazioggest a provvedimento autorizzativo
0 concessorio; da atto, infine, che le medesimeauimmobiliari sono pienamente
conformi alle norme urbanistiche vigenti... omississ

In tale atto quindi i beni oggetto di pignoramerger la quota di 1/2r¢stanti diritti
indivisi pari ad 1/2 in regime di separazione denbcon la moglig vengono donati al
sig.:
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, da sua moglie
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, sposati in regime
di separazione dei beni.

2 - ATTO CONVENZIONE MATRIMONIALE del 03.02.2005 (rep. n°97711 -
racc. n°24905) registrato il 07.02.2005 al n.441ieS1T.

Atto di Convenzione Matrimoniale (allegato) del @2005, rep. n°97711 - racc.

n°24905, a rogito del Notaio dott. Vincenzo Badettegistrato presso I'Agenzia delle
Entrate di Caserta il 07.02.2005 al n.441 Seriecbh, il quale i coniugi XXXXXXX e
XXXXXXX “ ... omississ ... premettono che hanno contratto mation® Caserta in
data 7 gennaio 1991 (Atto N. 3 Parte | - Anno 199j trovarsi attualmente in regime
di comunione legale non avendo stipulato alcunaveamione matrimoniale. CIO’
PREMESSO ritenendo piu opportuno e convenienteiragliessi propri e della propria
famiglia, adottare il regime della separazione teni, convengono di adottare il detto
regime in virtu del quale ciascuno di essi consgr\a titolarita esclusiva dei beni che
andra ad acquistare, cosi come previsto dagli aiti215 e seguenti del Codice Civile.
La presente convenzione é causa dello scioglimggita comunione legale; i costituiti
si riservano di addivenire successivamente allastime dei beni acquistati in regime
di comunione legale... omississ ...”

In tale atto quindi i coniugi XXXXXXX e sua moglig@XXXXXX cambiano il
regime patrimoniale passando dal regime di comuniegale dei beni al regime di
separazione dei beni.

3 -ATTO DI COMPRAVENDITA del 23.06.2004 (rep. n°95955 - racc. n°24481)
trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19261 di folida
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Atto di Compravendita (allegato) del 23.06.2004. re°95955 - racc. n°24481, a
rogito del Notaio dott. Vincenzo Barletta, traderipresso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Caserta-SMCV il 09.07.2004 ai nn.12D/19261 di formalita con il
guale il sig. XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX,
acquista, in regime di comunione legale dei bem & sig.ra XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, dai sigg. XXXXX XX, C.F.
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, e XXXXXXX, C.F. : XXXXXXX,
nato a XXXXXXX il XXXXXXX: “ ... omississ ... in piena proprieta, lintero
fabbricato in Caserta, frazione Sala, in via Cupa@& comprendente due corpi di
fabbrica uniti tra loro, ciascuno composto da piat@ora, primo piano e parzialmente
secondo piano, confinante nel suo insieme con u@a con le proprieta XXXXXXX e
XXXXXXX; rappresentato nel Catasto Fabbricati dein@ine di Caserta in ditta ai
venditori, con i seguenti dati:

- foglio 17, particella 449 subalterno 1, z.c. ategoria A/5 di 3" classe, vani 1,
R.C. euro 37,18;

- foglio 17, particella 449 subalterno 2, z.c. ategoria A/4 di 2~ classe, vani 3,
R.C. euro 111,55;

- foglio 17, particella 449 subalterno 3, z.c. 2tegoria A/5 di 3” classe, vani 2,5,
R.C. euro 92,96;

- foglio 17, particella 449 subalterno 4, z.c. Ategoria A/5 di 4” classe, vani 2,
R.C. euro 86,87;

- foglio 17, particella 449 subalterno 5, z.c. ategoria A/5 di 5* classe, vani 1,
R.C. euro 50,61,

- foglio 17, particella 449 subalterno 6, z.c. ategoria A/4 di 5” classe, vani 2,5
R.C. euro 148,48,

- foglio 17, particella 449 subalterno 7, z.c. ategoria A/5 di 5* classe, vani 1,
R.C. euro 50,61.

... omississ ... in qualita di rappresentante dei enididichiara che il fabbricato
innanzi descritto & pervenuto ai suoi rappresenitatvirtt di atto ricevuto dal notaio
Ermanno Mello Rella dell’l febbraio 1996, repertmm. 70242, registrato a Caserta il
21 detti al n. 1117, trascritto il 13 febbraio 19%6 nn. 3618/3046. La vendita

comprende ogni accessione, diritto accessorio, @haa, dipendenza, pertinenza e
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servitu attiva e passiva, nulla escluso ed eccattuaasferendosi il fabbricato venduto
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovapsi come € pervenuto ai venditori e come
dagli stessi e dai loro danti causa é stato sengueseduto ... omississ ... il fabbricato
venduto é di esclusiva, piena proprieta e dispditgbdei venditori e che non é gravato
da pesi, oneri reali di sorta, privilegi anche fidic trascrizioni pregiudizievoli ed
iscrizioni ipotecarie. Per tutti i conseguenziaffedti sia utili, sia onerosi, il costituito si
immette da oggi nel possesso legale e materialéatibricato acquistato ... omississ ...
Il costituito, in nome e per conto dei suoi rapmeti, ai sensi e per gli effetti di cui
alle vigenti disposizioni di legge in materia urlstica ed edilizia, consapevole delle
sanzioni penali cui puo incorrere in caso di dialaizioni false o mendaci, dichiara che
I'edificazione del fabbricato oggetto della presenendita e iniziata in data anteriore
al 1° settembre 1967. Dichiara altresi che successente non sono state eseguite
opere o mutamenti di destinazione soggetti a prdimvento autorizzativo o concessorio
e che il fabbricato medesimo € pienamente confa@lieenorme urbanistiche vigenti ...
omississ ...”

In tale atto quindi i beni oggetto di pignoramepervengono per la quota di 1/h (
regime di comunione dei beni con la mopgaeésig.:
XXXXXXX, sposato in regime di comunione dei beninda sig.ra XXXXXXX,
dai sigg.:

XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, e XXXXXXX,

C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX.

Si precisa che in tale atto il sig. XXXXXXX, cormpra generalizzato, interviene
oltre che in proprio anche nella qualita di speegrocuratore dei sigg. XXXXXXX e
XXXXXXX, come sopra generalizzati.

4 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 01.02.1996 (rep. n°70242) - trascritto |l
13.02.1996 ai nn.3618/3046 di formalita.

I sigg. XXXXXXX e XXXXXXX, come sopra generalizzati(per i diritti indivisi
pari ad 1/2 a testa) hanno acquistato dalla sK)EEXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a
XXXXXXX il XXXXXXX, la piena proprieta dei beni oggtto di pignoramento.

Si precisa che non ci sono state variazioni cata$ita(Foglio, P.lla e Sub)

intercorse tra i vari passaggi di proprieta su ripatati.
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Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favoralt soggetti.

In conclusione alla luce delle ricerche effettuatei puo affermare che esiste
continuita delle trascrizioni nel ventennio antecednte la data di trascrizione del

pignoramento.

Pertanto, dalle ricerche catastali effettuate dal @ttoscritto, si evince che Il
fabbricato, di cui i beni oggetto di pignoramento &nno parte, & stato costruito su
suolo Foglio 17 P.lla 449.

In riferimento al regime patrimoniale, il sottostwyj ha reperito I'Estratto per
Riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio,epso I'Ufficio Stato Civile del
Comune di Caserta (Ce) in data 15.03.2023 (Comuecelebrazione del Matrimonio).

Dal Certificato risulta che I'esecutato, il sig. XXXXXXX e la sig.ra XXXXXXX,
come sopra identificathanno contratto matrimonio il giorno 07.01.1991 a Caserta
(Ce), optando per il regime di comunione dei beni.

In seguito, con Atto di Convenzione Matrimonialdélggato) del 03.02.2005, rep.
n°97711 - racc. n°24905, a rogito del Notaio ddthcenzo Barletta, registrato presso
'Agenzia delle Entrate di Caserta il 07.02.2005na141 Serie 1T, i coniugi hanno
scelto ilregime patrimoniale della separazione dei beni
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QUESITO n°6: verificare la regolarita del bene o dei beni pigrair sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica dekgolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed banistico,indicando:

- I'epoca di realizzazione dell'immobije

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzatif@cenza edilizia n. __ ; concessione edilinia

; eventuali varianti; permesso di costruire : DIAN. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni geovvedimento autorizzativo

Al riguardo, I'esperto deve procedere all’aésjgione presso il competente ufficio tecnico coaheili copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafigoigetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre alaflatrelazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in rispostapksente quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsiigetere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecm@omunali, dovendo procedere autonomamente aglodpni
accertamenti di sequito indicati (specie con rigimmlla verifica della rispondenza della costruzoalle previsioni
del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comuna®munichi lassenza di provvedimenti autorizzatsotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato'ekperto precisera anzitutto la presumibile epocaehlizzazione
del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esempltfica I'esperto potra utilizzare ai fini della datgone dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; aigrofotogrammetrie acquisibili presso gli ufficoropetenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagditi di trasferimento (ad esempio, qualora I'attontenga I'esatta
descrizione del fabbricato); iv) elementi desunnitélla tipologia costruttiva utilizzata; v) contiesdi ubicazione del
bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso l'esperto stimatore potra fafidamento esclusivo sulla dichiarazione di padentenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sabe stato edificato in data antecedente al 1.97196

Laddove I'esperto concluda — sulla base dettertamento sopra compiuto — per I'edificazione lohein data
antecedente al 1.9.1967 cespite sara considerato regolare (salvo cleg [@ eventuali accertate modifiche dello
stato dei luoghi che siano intervenute in data ssstva, in relazione alle quali I'esperto procedaghun autonoma
verifica della legittimita urbanistica delle stesse- in difetto — all’accertamento della sanabil@andonabilita di cui
in prosieguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base dettertamento sopra compiuto — per I'edificazione lohein data
successiva al 1.9.1967n difetto di provvedimenti autorizzativi il cékp sara considerato abusivo e I'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilitd/condbitita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunat®munichil’esistenza di provvedimenti autorizzatigotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato maon sia in grado di consegnare all’esperto copia detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie digetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitdl'dechivio;
sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richieddnelativo dirigente certificazione in tal senstofitenente altresi
I'indicazione delle ragioni della mancata consegnartificazione che sara inserita tra gli allegatia relazione.

Nell'ipotesi didifformita e/o modifichedel fabbricato rispetto al provvedimento autoritea, in risposta al
presente quesito I'esperto deve precisare analitieate ledifformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensie I'esperto:

- deve procedere allsovrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta in rispeo al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppora indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

« deve poi precisare I'eventuale possibilita di sam&t delle difformita riscontrate ed i costi dellaedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso dopere abusivé'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 dBL.P.R. n. 380 del 200& gl
eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, vehifira I'eventuale avvenuta presentaziondstinze di condono
(sanatoria c.d. specialeprecisando:

* il soggetto istante e la normativa in forza dellaate Iistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzaeaisi degli artt. 31 e seguenti della legge nddi71985;
oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 #8P4; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 266l
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

* o stato della procedura presso gli uffici tecnicimpetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblaziongorrisposte e/o ancora da corrispondersi;
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

* la conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalando, leén
tal caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente suboata, verifichera inoltre — ai fini della domanda sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare e-gdi immobili pignorati si trovino 0 meno nelle nahzioni
previste dallart. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o'dell 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 20@ia
art. 17, comma 5dellalegge n. 47 del 1985)

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

¢ determinare la data di edificazione dellimmobikcendo le modalita sopra indicate;

* chiarire se — in ragione della data di edificazioo@me sopra determinata o comunque delle caratiehis
delle opere abusive — 'immobile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispxisni
di seguito indicate:
i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle comgliz ivi indicate);
i. art. 39 della legge n. 724 del 199 linea di principio, opere abusive ultimate enta data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legg. 326 del 2008in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed atindizioni ivi indicate);
* verificare la data delle ragioni del credito perdiali sia stato eseguito il pignoramento o interzenella

procedura espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al ciigal temporalmente piu antico che sia stato fatttera
nella procedura espropriativa (sia dal creditoregporante, sia da uno dei creditori intervenuti),adgi
risultante dagli atti della procedura;

* concludere infine — attraverso il combinato dispodelle verifiche sopra indicate — se ed eventuatme
base a quali delle disposizioni di legge sopra ¢atk I'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobild @pere abusive, I'esperto deve indicare — presauazione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunalingpetenti - relativi costi

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabilesfierto deve precisare se sia stato emesdime di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i eemti uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esisterdella dichiarazione di agibilitaed acquisirecertificato aggiornato di
destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degicutécnici competenti entro un tempo ragionevadiarichiesta
inoltrata 0 comunque di risposta incompleta, I'espestimatore depositera istanza al giudice deleszione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 21pc.

Risposta al quesitan°6

In risposta al presente quesito il sottoscrittogpha/veduto a verificare la regolarita
del bene pignorato sia sotto il profilo edilizioectrbanistico.

Nell’Atto di Donazione del 03.02.2005, rep. n°97724M06, a rogito del Notaio dott.
Vincenzo Barletta di Caserta, trascritto il 09.@®2 ai nn.5872/3706 di formalita, con
il quale all’esecutato, XXXXXXX, vengono donati tllmoglie, XXXXXXX, tutti i
diritti che Lei vanta sugli immobili oggetto di gigramento, e stato dichiarato che il
fabbricato, di cui gli immobili sono parte integtanfu costruito in data anteriore al
01.09.1967. La stessa dicitura € stata riportatdAtte di Compravendita del
23.06.2004, rep. n°95955/24481, sempre a rogitoNd&hio dott. Vincenzo Barletta di
Caserta, trascritto il 09.07.2004 ai nn.27120/19@6brmalita.
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In data 28.03.2023 (prot. n°40685) il sottoscrho fatto richiesta, di visionare ed
estrarre copia di tutta la documentazione tecmeeente i beni oggetto di pignoramento
presso I'Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica @dmune di Caserta (Ce).

Dalle ricerche effettuate non sono stati reperiitoll Edilizi attestanti la
realizzazione del fabbricato e:

- visto che rientra nel Centro Storico della FraeidGala di Caserta facente parte

della cortina stradale di Via Cupa D’Ercole;

- viste le sue caratteristiche costruttive e madathe;

- viste le planimetria catastali risalenti al 1939,

si puo affermare che il fabbricato risulta realiozen data antecedente il 1942, data
di entrata in vigore della prima legge urbanisticazionale (Legge n°1150 del
17.08.1942).

Successivamente e stata rilasciataLleenza Edilizia n°29 del 16.02.1968 di
“modifica prospetto fabbricato per abitazione sito$ala di Caserta alla Via Cupa

Questa Licenza Edilizia ha riguardato esclusivamémnimodifica dei prospetti ed in
particolare € riportato il Prospetto esterno praispie Via Cupa D’Ercole e due
Sezioni-Prospetto che ritraggono le facciate irdedrl fabbricato. Le planimetrie del
fabbricato non sono state inserite nella parteigaafella Licenza Edilizia ad eccezione
di una planimetria di inquadramento rispetto altesto ed una planimetria generale
molto schematica del fabbricato.

Di seguito si riportano i grafici relativi alla leoiza Edilizia su menzionata.

= Bk
|
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Da quanto su riportato, quindi, non & stato poksitsire un confronto grafico dal
punto di vista planimetrico tra lo stato dei luogltiuale e la Licenza Edilizia risalente
al 1968 interessante gli immobili pignorati.

Il confronto, perod, € stato fatto cém planimetrie catastali risalenti al 1939 (solo le
planimetrie del Sub 6 risalgono al 1996) come needkscritto in risposta al quesito
n°3.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Tale confronto viene riportato di seguito allo stesnodo come riportato in risposta

al quesito n°3.

FOGLIO 17 P.LLA449SUB 1
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATAS

Rilievo stato dei luoghi

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria d
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 2
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

‘\;‘..‘ql'al

SOGGIORNO 2 =
H:3.20 —
CAMERA 2 .
H:3.95 = ;
Ji:
——] B
T - ]I 24
320 i M,
[ o P S
: o
‘—"- CORTILE * 7
Cobp f 4 'ee
Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 3
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 3
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi
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Planimetria catastale

Di sequito si riporta la sovrapposizione della piagtria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 3
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

hedew
.

CANTINA ! A .

Hmax: 3.90 M
1 Ll
Ll

] @ (l,'h,é Lma
Hmax: 2.90
il I
Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 4
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

CAMERA 2 CAMERA 1
3 H:3.70

E‘ln.dlm 33""

Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 5
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 6
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di segquito si riporta la sovrapposizione della piagtria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 6
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

TERRAZZO

VIA CUPA D'ERCOLE

TERRAZZO

Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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FOGLIO 17 P.LLA 449 SUB 7
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pizetria dello stato dei luoghi (in
blu) con la planimetria catastale.
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Dal punto di vista edilizio, lo stato attuale deiloghi non & conforme a cio che e
riportato nelle Planimetrie Catastali attuali.

Esistono, infatti, diverse difformita sia esterme énterne.

La Licenza Edilizia n°29 del 16.02.1968, pur ngmortando le planimetrie dei vari
livelli, ma solo i prospetti e le sezioni, € stafile per consentire di rilevare diversi
abusi edilizi.

Al piano interrato si e riscontrato:

- aumento di superficie della cantina.
Al piano terra si e riscontrato:
- aumento di volume (ingresso all’appartamento);
- realizzazione di due locali deposito (locale a%locale n°2) ed uno spazio coperto;
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- traslazioni e/o aperture di porte interne, panedtre e finestre.

Al piano primo si e riscontrato:

- aumento di volume (ingresso-disimpegno appartamen

- realizzazione di balcone (n°3) dell'appartamento;

- realizzazione di Wc (n°2) sul balcone n°3;

- diversa distribuzione degli spazi interni;

- traslazioni e/o aperture di porte interne, panestre e finestre.

In merito alla possibilita di fare domanda in Saniat da parte dell’aggiudicatario,
si e verificato comagli immobili pignorati non sono condonabili ai sensi del D.L.
269/2003, mentre per la sanabilita ai sensi delB&rD.P.R. n°380/2001, bisogna fare
delle distinzioni.

Per guanto concerne il Piano Interrato ed il Pianorlerra le difformita sanabili
sono:

- aumento di superficie della cantina;

- diversa distribuzione degli spazi interni al mdarra,

- modifica dei prospetti, traslazioni e/o apertalieporte interne, portefinestre e

finestre.
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Per quanto concerne il Piano Primo le difformita saabili sono:
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- modifica dei prospetti, traslazioni e/o apertalieporte interne, portefinestre e

finestre.

Per quanto concerne il Piano Terra le difformita na sanabili sono:
- aumento di volume (ingresso all'appartamento);

- realizzazione dei due locali deposito (Locale e@1locale n°2) e lo spazio coperto.

Per quanto concerne il Piano Primo le difformita nm sanabili sono:
- aumento di volume (ingresso-disimpegno appartamen

- realizzazione di balcone (n°3) dell'appartamento;

- realizzazione di Wc (n°2) sul balcone n°3.

Per la regolarizzazione dell’edificio bisogna préaee un Permesso di Costruire in
Sanatoria per ripristino dello stato dei luoghi lteoall’eliminazione degli abusi
esistenti, nonché al frazionamento, alla fusiorie, diversa distribuzione degli spazi
interni e alla modifica dei prospetti.

Una volta ottenuto il parere favorevole dall'UfficT ecnico - Settore Urbanistica del
Comune di Caserta e dalla Soprintendenza bisogneegere alla presentazione del
progetto strutturale al Genio Civile di Caserta.

| costi presunti per la presentazione delle pratich sopra descritte, comprensive
degli oneri, diritti, bolli, prove meccaniche sui nateriali, relazione geologica e spese
tecniche, ammontano a circa 20.000,00 €yro ventimila/00, che verranno detratti
dal valore della stima.

Per gli abusi edilizi non sanabili, invece, va ripistinato lo stato dei luoghicon
un costo presunto di circal0.000,00 €Euro diecimila/00, che non verra detratto
dal valore della stima, non essendoci ordine di deshzione del bene e, per la stima,

in risposta al quesito n°12, si considerera il vate d’uso del bene.
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Inoltre si rileva che nel fascicolo relativo al Ealzato di cui i beni oggetto di
pignoramento fanno parte, reperito presso I'Uffi€ecnico - Settore Urbanistica, non e
stato rinvenuto né Certificato di Collaudo Statico né il Certificato di Agibilita .

In merito alla regolarita urbanistica, dalle ridezceffettuate, si e rilevato chke
terreno, su cui é stato costruito il fabbricato di cui i benoggetto di pignoramento
fanno parte, sito alla Via Cupa D’Ercole, censito BCatasto Fabbricati al Foglio 17
Particella 449, ricade in ZONA A2 - Preesistenze alrentali, centri storici, secondo
il P.R.G. vigentedel Comune di Caserta (Ce).

Nelle Norme Tecniche di Attuazione si riporta alla:

Aree di interesse storico ambientale costituiteirdgediamenti urbani o rurali di
valore culturale. Nei riguardi delle strutture &snti sono ammessi interventi:

-di restauro conservativo;

-di risanamento conservativo e cioé interventiltivalla conservazione degli organismi
edilizi attraverso procedure tecniche che consenilaiuso nel rispetto dei preesistenti
caratteri volumetrici, formali e strutturali;

-di ristrutturazione edilizia ed urbanistica nebpetto della quantita volumetrica
preesistente e limitatamente agli edifici o grumhi edifici che non posseggano
caratteristiche formali o storico documentali diekio e che non risultano necessari alla
definizione della immagine complessiva del centiariso a cui appartengono. Gli
interventi suddetti troveranno puntuale definiziatgaverso la elaborazione di piani
particolareggiati estesi almeno all'intera superfidi ciascuna zona A2. | suddetti
strumenti attuativi dovranno acquisire per l'appmgne il parere favorevole della
Commissione Provinciale per i Beni Culturali o immeanza dell'insediamento di detta
Commissione, della competente Sovrintendenza aii Gefturali ed Ambientali. Negli
stessi strumenti attuativi, saranno definiti i ¢ delle attrezzature e servizi indicati
nel P.R.G. e nella relazione che forma parte iategr dello stesso P.R.G.. Negli stessi
strumenti attuativi specie per quanto attiene leghi® saranno reperiti i modi di
intervento per la rivitalizzazione economica e algcidel tessuto urbano dei vecchi
centri e cid anche a modifica; se motivato e corhpatai caratteri del tessuto urbano di
cui si opera, delle restrizioni volumetriche préeiper le categorie di interventi della
ristrutturazione edilizia e della ristrutturazionerbanistica. Nelle more delle

approvazioni dei piani particolareggiati sono conisesoltanto interventi di restauro
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conservativo, di manutenzione ordinaria, di marmitere straordinaria e per
'ladeguamento alla normativa antisismica dell'e@iliesistente e che non comportino
aumento delle superfici utili e mutamenti dei ceratvolumetrici degli immobili, o dei
caratteri formali degli edifici aventi oltre 50 ardi eta; nelle dette zone comprese nei
territori delle frazioni, sono consentiti, nelle raodelle formazioni dei piani
particolareggiati, gli indispensabili interventi idtegrazione per dotazioni di servizi ed

il mutamento delle destinazioni d'uso.
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QUESITO n°7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

L’esperto stimatore deve precisare se I'imr®lpignorato sia occupato dalebitore esecutat® da soggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato daggetti terzil’esperto deve precisare il titolo in forza dalaje abbia luogo
I'occupazione (ad esempio: contratto di locazioadfjtto; comodato; provvedimento di assegnazionkadeasa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare ¢loecupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia loidg forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esgie deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla mtme.

Laddove si tratti di contratto di locazionadbaffitto, I'esperto deve verificare la data digistrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata atato della causa eventualmente in corso petakaio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti tdiesperto deve inoltre acquisire certificato star di residenza
dell'occupante.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi con contrattd ldcazione opponibile alla procedurdad
esempio, contratto di locazione registrato in datdecedente al pignoramento), I'esperto verifichgeal canone di
locazione sia inferiore di un terzo al valore loeatdi mercato o a quello risultante da preceddmtazioni al fine di
consentire al giudice dell'esecuzione ed all’'evafgiaggiudicatario di procedere alle determinaziahnicui all’art.
2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcualtito con titolo non opponibile alla proceduréd
esempio, occupante di fatto; occupante in forzacdntratto di comodato; ecc.), I'esperto procederfie a
determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di &xone di mercato di un immobile appartenente @nsento di
mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I'ammontare di ueaentuale_indennita di occupazione da richiedeisierzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che s ragionevolmente suggerire la richiesta di umdennita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione déncato, quali a titolo di esempio: la durata ridate precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilascielfimmobile a richiesta degli organi della proced I'esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Risposta al quesitan®7

In risposta al presente quesito il sottoscrittomaimento del sopralluogo effettuato
insieme al Custode Giudiziario, avv. XXXXXXX, avvato il giorno 08.06.2023, ha
verificato chei beni oggetto di pignoramento sono in possesso ketecutato, sig.
XXXXXXX , come dichiarato dallo stesso e riportato nel alerbli accesso.

Si precisa che I'immobile risulta in cattivo statbconservazione, privo di arredi e

disabitato da diversi anni.
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QUESITO n°8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravantiug bene.
L’esperto deve procedere alla specificazioekvihcoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativoggperto stimatore deve:
a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignonanti diversi da quello originante la presente mdara

espropriativa — la pendenza ditre procedure esecutivielative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune inféomigzresso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente drgeeespropriativa, I'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al find'adbzione dei provvedimenti opportuni relativi all
riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domangiediziali sugli immobili pignorati — la pendenzi
procedimenti giudiziali civilirelativi ai medesimi beni pignorati, acquisend@izodell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimentos{@mendo le opportune informazioni presso la caadall
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata @lazione;
c) acquisire copia di eventuafovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugdla casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivivdhcoli storico-artistici

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistte un condominio — l'esistenza digolamento
condominialee la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia deglatti impositivi di servitusul bene pignorato eventualmente risultanti dagiBtei
Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul benesultino essere stati eseguiti provvedimentseljuestro penaléanche
in data successiva alla trascrizione del pignoratogn’esperto acquisira — con l'ausilio del custodiudiziario — la
relativa documentazione presso gli uffici competedepositando copia del provvedimento e del verbdi
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmemig, della nota di trascrizione del provvedimentoséguestro),
informandone tempestivamente il G.E. per I'adozideigprovvedimenti circa il prosieguo delle opemxidi stima.

In risposta al presente quesito, I'espertoamoltre indicare in sezioni separate gli oneriiedncoli che restano
a carico dell'acquirente e quelli che sono inveaacellati 0 comunque regolarizzati nel contestdadptocedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cura;

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnaz della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem, servitd, uso, abitazionec.g,
anche di natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storicoiatici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunguegolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziev(dequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazioneldesto della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tal&to & stato detratto nella determinazione dekpo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla ragefazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo aefegolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & slatratto nella determinazione del prezzo base
d’asta laddove non si sia proceduto alla regolaaizione in corso di procedura).

Risposta al quesitan®8

In risposta al presente quesito il sottoscritto effettuato le ispezioni ipotecarie
(allegate), presso I'Agenzia delle Entrage Conservatoria dei Registri Immobiligral
fine di verificare i vincoli e gli oneri giuridiggravanti sui beni oggetto di pignoramento

relativi al Lotto n°1.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Dalle ispezioni ipotecarie sono emerse due Doman@gudiziali.
1- Domanda Giudiziale del 27.10.2004

- TRASCRIZIONE CONTRO del 12.05.2006 - R.P. 13898R.G. 28799
Pubblico ufficiale TRIBUNALE S. MARIA C.V. SEZ. DIBACCATA DI CASERTA
Repertorio 2 del 27.10.2004

DOMANDA GIUDIZIALE - ACCERTAMENTO SIMULAZIONE ATTI

Richiedente: Avv. XXXXXXX

Domanda Giudiziale - accertamento simulazioneradtificata dal Tribunale di Santa
Maria Capua Vetere (Ce), Sezione distaccata dir@astel 27.10.2004, rep.2, a favore
dei germani XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, e
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, contro il sig.
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, avente per oggetto
la piena proprieta delle unitd immobiliari distiraé Catasto Fabbricati di Caserta al
Foglio 17 P.la449 Sub 1, 2,3,4,5,6e 7.

Da informazioni apprese, mezzo pec, dall’avv. XXXXXdifensore dei su citati sig.
XXXXXXX e XXXXXXX, la Domanda Giudiziale venivatiacal n°915/2004 RG.

Si precisa che la causa venne trattata all’'udienizh 22.10.2008 e per assenza delle
parti, ai sensi dell'art. 309 c.p.c. fu rinviata 418.02.2009. Nel frattempo, prima
dell'udienza del 22.10.2008, le parti comunicavaaio rispettivi avvocati di aver
raggiunto un accordo, motivo per cui gli avvocabinnpresenziarono all’'udienza fissata
per il 22.10.2008.

Da guanto appreso, sempre mezzo pec, dallavv. XXX non fu mai dichiarata
estinta la Procedura iscritta al n°915/2004 RG, eglto a lui non fu mai comunicato
dalla Cancelleria il Provvedimento di estinziond @eudice.

Motivo per il quale il sottoscritto ha fatto riclsga presso l'archivio del Tribunale
Civile, mezzo posta ordinaria come richiesto esgmasente dall’'ufficio, in data
02.08.2023, di visionare il fascicolo inerente leoBedura n°915/2004 RG, incardinata
presso la Sezione Distaccata di Caserta.

Al momento il sottoscritto, quindi, resta in attediaavere informazioni in merito e si

riserva di comunicarle.
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2- Domanda Giudiziale del 11.11.2022

- TRASCRIZIONE CONTRO del 13.03.2023 - R.P. 10078R.G. 7791
Pubblico ufficiale TRIBUNALE S. MARIA C.V.

Repertorio 23226 del 11.11.2022

DOMANDA GIUDIZIALE - DICHIARAZIONE DI NULLITA DI AT TI

Richiedente: Avv. XXXXXXX

Domanda Giudiziale - dichiarazione di nullita dii atotificata dal Tribunale di Santa
Maria Capua Vetere (Ce), del 11.11.2022, rep.2322fvore del sig. XXXXXXX,
C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, contro il sig. XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, avente per oggetto la piena proprieta
delle unita immobiliari distinte al Catasto Fabhticdi Caserta al Foglio 17 P.lla 449
Sub1,23,45,6e7.

Con atto di citazione, notificato in data 11.11.202 repertorio 23226, il sig.
XXXXXXX cita il sig. XXXXXXX, a comparire innanzi & Tribunale di Santa Maria
Capua Vetere all'Udienza del 13.03.2023, per felnidrare nullo, inefficace, invalido e
privo di effetti I'Atto di Vendita del 23.06.2004repertorio 95955/24481, a rogito del
notaio Vincenzo Barletta di Caserta, trascrittdata 09.07.2004 ai nn. 27120/19261.
Da informazioni apprese, mezzo pec, dall'avv. XXXXXdifensore del su citato sig.
XXXXXXX, la Domanda Giudiziale veniva iscritta 88864/2022 RG, Giudice dott.ssa
Rita Di Salvo, e la prima udienza veniva fissata ipgiorno 13.03.2023, rinviata al
giorno 06.02.2024 per ammissione mezzi istruttori.

Si precisa che questa Domanda Giudiziale ha losstesggetto della Domanda
Giudiziale del 27.10.2004, la cui nota di trasooize non fu mai cancellata e l'avv.
XXXXXXX, solo per mero scrupolo, reiterava la tr&sone della nuova Domanda
Giudiziale del 11.11.2022.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunqueadlarizzati nel contesto della

procedura.
Verranno cancellati o comunque regolarizzati, ogitesto della procedura i seguenti

oneri e vincoli giuridici:
1- Iscrizioni ipotecarie per gli immobili oggetto di perizia
- ISCRIZIONE del 06.05.2010 - R.P. 3160 - R.G. 1749
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 286 del 03.2009
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IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANA

2- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli per gli immobili oggetto
di perizia
- TRASCRIZIONE CONTRO del 23.12.2021* - R.G. 50053 R.P. 36846

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA \ETERE Repertorio 9202 del
29.11.2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

*Formalita che ha dato origine alla presente procedeaspropriativa

| costi stimati dal sottoscrittgper cancellare la formalita pregiudizievole sopra
indicate e approssimabile in€ 1.500,00(Euro millecinquecento/Q0 spese tecniche

compreseche, come indicato dal G.Enon verranno sottratti dal valore del lotto.

3- Difformita urbanistico/edilizie

Come specificato in risposta al quesito n°6, samsenti delle difformita sanabili ed
altre non sanabili.

Per le difformita sanabili bisogna presentare un Permesso di Costruire in
Sanatoria all'Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Caserta,
comprensivo di richiesta di parere preventivo alla Soprintendenza, oltre al
progetto strutturale da presentare al Genio Civiledi Caserta.

| costi presunti per la presentazione delle pratich sopra descritte ammontano a
circa 20.000,00 €Euro ventimila/00, che verranno detratti dal valore della stima.

Per le difformita non sanabili, invece, va ripristnato lo stato dei luoghicon un
costo presunto di circal0.000,00 §Euro diecimila/0(, che non verra detratto dal
valore della stima, non essendoci ordine di demoiane del bene, e, per la stima, in

risposta al quesito n°12, si considerera il valord’uso del bene.

4- Difformita catastali
Come specificato in risposta al quesito P8t le difformita catastali riscontrate,
bisogna presentare dei Docfapresso I'Agenzia delle EntrateeX Catastd per

frazionamento, fusione e diversa distribuzione depkpazi interni che portera a tre
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nuovi Sub, oltre ad un Sub rappresentante gli spaaztomuni (Bene Comune non
Censibile).

| costi presunti per tali pratiche catastali ammonano a circa € 3.000,00Huro
tremila/00), che verranno detratti dal valore della stima.
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QUESITO n°9: verificare se i beni pignorati ricadano su suol@uhaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se milgggnorati ricadano su suolo demaniale (in paoiiere per quelli
ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sesdarunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corpodtca per lo stesso.

Risposta al quesitan©9

In risposta al presente quesito, il sottoscrittoeffattuate ricerche presso gli uffici
competenti, da cui € emerso chbeni oggetto di pignoramento,non ricadono su
suolo demaniale

Pertanto si precisa che non vi & stato alcun piavento di declassamento né € in
corso la pratica per lo stesso.
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QUESITO n°10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altrgt.

L’esperto deve procedere alla verifica se mibgignorati siano gravati da censo, livello 0 usiwico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il ttirisul bene del debitore pignorato sia di propgiei di natura
concessoria in virtt di alcuno degli istituti ricati.

In particolare, I'esperto verifichera laddoymssibile — per il tramite di opportune indaginitastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore dedlg sia costituito il diritto (se pubblico o prit@).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito favore disoggetto privatdes. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'etpererifichera — acquisendo la relativa documeidaez — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sigostaquisto della piena proprieta per usucapiond &s., laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo suessore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivig@na proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri ®ssld gravanti o comunque garantendo I'immobile cbbbezo da
gualunque gravame e siano decorsi almeno venti daifiatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore slbggetto pubblicol’esperto verifichera se il soggetto concederiée s
un’amministrazione statale od un’azienda autonombiodStato (nel qual caso verifichera se sussistgm@supposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degiital della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge222 del 1985)
oppure a favore di ente locale in forza di provwveeito di quotizzazione ed assegnazione, eventuaraesensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la retatiecumentazione sia presso I'ente locale che prigfficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse radtl'assenza di atti di affrancazione del benesperto sospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G.E. cdat della relativa documentazione.

Risposta al quesitan®°10

In risposta al presente quesito, il sottoscritt@eguito di ricerche effettuate presso
gli uffici competenti, ha riscontrato chiesuolo su cui fu costruito il fabbricato, di cui
fanno parte i beni oggetto di pignoramento, non érgvato da censo, livello ed uso

civico.
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QUESITO n°11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gaste dellimmobile e su eventuali
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogimiformazione concernente

1) rimporto annuo delle spese fisse di gestione outenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma aonora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagaté akigni due anni anteriori alla data della peri
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relatadi cespite pignorato.

Risposta al quesitan®11
In risposta al presente quesito, si precisa ctiattandosi di fabbricato

indipendente, senza parti in comune o servitu di passaggin, esiste un condominio
Pertanto il sottoscritto ha verificato che:

- non esistono spese fisse di gestione e/o mariatexz

- non esistono spese straordinarie gia deliberateon ancora scadute;

- non esistono spese condominiali;

- non esistono procedimenti giudiziari in corsauggdanti nessuno degli immobili

pignorati.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

QUESITO n°12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare Valore di mercatodellimmobile nel rispetto delle definizioni e daiocedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione internazali (in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVe di cui alCodice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'egpto deve utilizzare i metodi del confronto di nadec (Market
Approach), di capitalizzazione del redditdncome Approach e del costo Gost Approach, secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustifidanadeguatamente il ricorso alluno od all'altro to€o in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORENTE procedere alleesplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizie di tali dati, depositando in allegato alla pegzcopia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di atiazione di altri immobili riconducibili al medesimaegmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasfedmo emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto inhitio
riconducibili al medesimo segmento di mercato dedspite pignorato; dati dell’Osservatorio del Meracat
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatoriofgssionali (agenzie immobiliari; studi professioltamediatori;
ecc.), I'esperto deve:

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpato (ad esempio: agenzia immobiliare __ con
sede in );

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (candicazione dei valori minimo e massimo comunicdt.
ciascuno di essi);

e precisare in_maniera sufficientemente dettagliat® Imodalita di determinazione dei dati forniti
dall'operatore (attraverso il riferimento ad attiidccompravendita; alla data degli stessi; alla tipglia
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informaziorai fini della stima anche presso soggetti che aim svolto
attivita di custode giudiziario e/o professionistielegato alle vendite forzate. In tal caso, I'eseprocedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamentedecreti di trasferimento rilevanti ai fini dellastima), che
saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECCY

Nella determinazione del valore di mercato pego deve procedere al calcolo delle superficir pegiascun
immobile, con indicazione della superficie comnaesi del valore al mqg e del valore totale, espomend
analiticamente gladeguamenti e le correzioni della stima

A questo riguardo, I'esperto deve precisaredadeguamenti in maniera distinta per gli onerirégolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo @it possesso, i vincoli ed oneri giuridici nonnglabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condomimisdilute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di noego il costo delle cancellazioni delle iscrizioei
trascrizioni _pregiudizievoli _a carico della procedu (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizio di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservgtiv

Nella determinazione del valore di mercatordimobili che — alla luce delle considerazioni svattaisposta al
quesito n. 6 — siantwtalmente abusivi ed in alcun modo sanabilesperto procedera come segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato enessdine di demolizionedel bene, I'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere alajsiv

nell'ipotesi in cui non risulti essere statmesswrdine di demolizionedel bene, I'esperto determinera il valore
d’'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinatime sopra, I'esperto proporra al giudice dell'esgione un
prezzo base d'astdel cespite che tenga conto delle differenze eegtisal momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobiégplicando a questo riguardo una riduzione rispettosalore di
mercato come sopra individuato nella misura ritenopportuna in ragione delle circostanze del casespukcie
(misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 2@ valore di mercato) al fine di rendere compatabé
competitivo I'acquisto in sede di espropriazionez&ta rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione detlperto come tali differenze possano concretizzars

- nella eventualenancata immediata disponibilitélel'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra glicagsiti a libero mercato e gli acquisti in sede\windita
forzata;

- nella mancata operativita dellgaranzia per vizi e mancanza di qualita relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichd degmento di mercato (rivalutazione/svalutaziors,
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immilgb (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenira ttath della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo medearilanci in sede di gara.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Risposta al quesitan®12

Premettiamo che ogni immobile si configura comeneleto unico ed insostituibile,
determinato da proprieta e caratteristiche, inéthe ed estrinseche, esclusive,
difficilmente riscontrabili nella loro singolariia altri immobili.

Nella valutazione degli immobili oggetto di pignoranto, il sottoscritto ha seguito il
metodo sintetico - comparativo, assumendo comerpra tecnico il metro quadro.

Il metodo del piu probabile prezzo di mercato ¢igmesente la domanda e I'offerta
di unita immobiliari esistenti sul mercato dellanaocin periodi prossimi a quelli della
stima da effettuare. Infatti, nellaccertamento dalore di mercato di un bene, il
metodo di stima piu corretto ed utilizzato e progquello sintetico - comparativo.

Sono state esperite, pertanto, indagini di merpegeso i competenti Uffici pubbilici,
studi di Enti di ricerca ed operatori del settareriobiliare, tenendo conto, quindi, dei
dati riportati nelle pubblicazioni specializzate.

Il compito dell’'estimatore € quello di capire quatifluenze ascendenti e quali
discendenti caratterizzano I'immobile oggetto dmst Al valore medio risultante
dall’elaborazione aritmetica dei dati raccolti, mii vanno applicati dei coefficienti di
differenziazione. Questi sono numeri moltiplicatche permettono di correggere le
quotazioni medie di mercato per ottenere il vatte'immobile le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media. Un cokeffite inferiore ad 1 produce un
ribasso della quotazione media, mentre un coefffieiesuperiore ad 1 produce un
aumento di tale quotazione. Di norma non si apptiea uno solo dei tanti coefficienti
di differenziazione esistenti, per cui si arrivexastabilire, con una semplice media
aritmetica, un coefficiente globale unico.

Si va cosi a definire il piu probabile valore di neeto, al quale vanno,
eventualmente, ancora applicate una serie di detiaderivanti dalle spese che il
futuro acquirente dovra affrontare per liberareenibda qualsiasi tipo di pendenza sia
tecnica che giuridica, come di seguito meglio SjEsiD.

Le varie fasi della stima possono essere cositzinate:

1) Individuazione di una serie di immobili simili, pearatteristiche, ai nostri che

sSono stati oggetto di transazioni recenti;

2) Indagine conoscitiva presso gli operatori del setto

3) Applicazione dei coefficienti di differenziazione;
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

4) Calcolo del piu probabile valore di mercato;

5) Applicazione di eventuali detrazioni;

6) Applicazione di decurtazioni dovute alle differerggistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la venfiitaata dellimmobile.

Fase n°1
In questa fase lo scrivente ha individuato unaesdriimmobili con caratteristiche
economiche/commerciali simili.
Le caratteristiche prese in considerazione peelezsne degli immobili sono:
CARATTERISTICHE

Posizione - posizione degli immobili rispetto al centro urbano;

- collegamenti viari e trasporto pubblico;

- presenza di attrezzature collettive;

- presenza, di un sufficiente numero di esercizi cenaiali al dettaglio;
- qualita del’'ambiente esterno;

- presenza di aree verdi ad uso pubblico.

Esposizione - esposizione degli immobili;
- panoramicita;
- luminosita;
- altezza dal piano stradale.
Tipologia - eta dellimmobile;

- caratteristiche architettoniche;

- tipologia e condizioni statiche degli elementi #urali e delle
rifiniture;

- caratteristiche e manutenzione;

- dimensioni e forma delle superfici finestrate;

- caratteristiche e condizione degli impianti tecigido

Produttivita - situazione locativa attuale;

- presenza di servitu attive o passive;

- diritti;

- oneri e pesi di qualsivoglia natura;

- eventuale esenzione temporanea da impostazioalifisc

- presenza di mutui bancari.

Fase n°2
In questa fase lo scrivente ha effettuato indaggmoscitive presso gli operatori del
settore e borsini immobiliari come I'OMI (Osservato Mercato Immobiliare)

dell’Agenzia dell'Entrateéx Catastd, le agenzie immobiliari della zona e siti web.

101

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Firmato Da: AMBROSINO GENNARO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 55ab1863d5369cc92e151373440031ba

-



Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Di sequito si riportano alcuni dei dati reperiti:
- OMI dell’Agenzia delle Entrateek Catastd

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: CASERTA
Comune: CASERTA
Fascia/zone: Periferica/SALA - BRIAND

Codice i zona: D21

Microzona catastale n. 0

Tipologia prevalente: Aixtazan cul

Destinazione: Acsidenzale

Valore Mercato (€/ma) Valorl Locazione (€/mq x mese)

Stato conservativo Max Superficie (L/N) i Max Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 1150 1450 L i3 45 L
Abitazion civili ottimo 1500 2250 L 4 55 L
Abitazion ditipo economico NORMALE 700 1050 t 2 3 t
* Lo STATO CONSERVATIVO indicato can lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente & ZONA
. in Eura/myrifenita alla superficie Netta (N) ovvera Lorda (L}
. ito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)
. enza del carattere “}aceaf i lercata o di Lacazione sono stati oggetto direttifica
. Per gie Box, Posti auto ed Autor o a significativo il diverso ento de secandalo stata conservativo
. gia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi riferita alla posizione ¢ v lluinita immibikare

alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L}
erficie Netta (N) ov

Netla tipologia & indicato la tato di conservazione @ manutenziane che pub assumere i seguenti valor

= Otimo
*  Normale
* Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea & in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune 3i sensi del D.PR. n.138 del 23 marzo 1998

- Borsinoimmobiliare.it

Son Prise

':8} Stima Online

Quotazioni Immobiliari di Zona

&

Abitazioni & Ville Utfici & Negozi i L

Vendita zioel di Affitto

L]

Abitazioni in swbil i 1° fascia
t : +i superiore

1019 1328

Abitazioni in swbill di fascia media

ti nalls madia

B Abitazioni in sthil ¢ 2° fascia

txinteriare

Vaiors mini Malore et Valore sy
635 747 958

Ville £ Villind
<

= ] f—r -
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- |dealista.it

Casa indipendente in vendita in via Quercione

Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta @ Vedi mappa

530.000 ¢

ali Calcola mutuo # Confronta mutui

750m2 | 18 locali

Zona Briano non distante dal centro citta e in prossimita della variante anas Appartame nto al I 'asta in via Ge rusale mme' 20
proponiamo in vendita una porzione di fabbricato storico terra - cielo su tre livelli con
triplice esposizione.

La soluzione si compone di tre appartamenti di ampia metratura, piano terra, piano Da78.750 €

primo e piano secando tutti con affaccio su strada e interno corte, Stima il valore di mercato 4 Calcola mutuo  # Confronta mutui
La corte non esclusiva consente I'utilizzo per posti auto.

Gli appartamenti sono da ristrutturare e vendibili anche singolarmente.

Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta @ Vedi mappa

72m2 | Slocali = Piano rialzato senza ascensore

Quadrilocale in via Quercione, Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta
150.000 ¢
4 locali 200 m2 Piano terra senza ascensore

Nella tranquilla Briano in fabbricato storico proponiamo in vendita ampio piano terra con triplice esposizione,
L'immobile & attualmente suddiviso in due unita una a destinazione commerciale e un'altra unita suddivisa in

. Vediil telefono @ Contatta

Bilocale in via Generale Pasquale Tenga, s.n.c, Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta
45.000 «
2focali 66 m2 Piano terra

SALA - Nei pressi della piazzetta appartamentino fronte strada con due ingressi( uno all'internc del piccolo
cortile condominiale e I'altro dalla strada): cucina - ampio soggiorno - bagno con vasca. Perfetto come.

. Vediil telefono g Contatta

Casa indipendente in vendita in via Monticello, 60
128.000 € 152m2 | 4 locali

i <f Casa indipendente in via Chianale, 23, Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta
290.000¢
6 locali 250 m2

Caserta frazione Sala esclusiva Casa singola costituita da due corpi di fabbrica indipendenti ciascuno su due
livelli oltre il sottotetto. Un primo corpo di fabbrica in muratura di tufo & in pessimo stato e parzialmente..

. Vediil telefono & Contatta
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Trilocale In via Generale Pasquale Tenga, Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta
105.000 ¢
3locali 105 m2 1° piano senza ascensore

Caserta, zona Sala, in zona tranquilla e residenziale, a pochi minuti dal centra della citt3, proponiamo IN
ESCLUSIVA fa vendita di un appartamento posto all'interno di un mini candominio, al 17 piana (senza

| . Vediil telefono & Contatta

Casa indipendente in via landi, 35, Sala-Puccianiello-Casolla, Caserta
200.000¢
Slocali 165 m2

Proponiamo in vendita una soluzione indipendente da ristrutturare con spazio esterno, su strada disposta su
g7 un unico livello composto.da: cortile di 100 mq piu’ un vano cantina:di 20 mq al piano terra 17 piano..

| % Vedill telefono & Contatta

hY

Da queste consultazioni € emerso che il valore enddgli immobili interessati e
pari a circaB00,00 €/mq.

Fase n°3

Al valore medio immobiliare andremo ad applicasoefficienti di differenziazione
che vanno a diversificare i nostri immobili daglltria presi in esame per la
comparazione. | coefficienti di differenziazionebsisano su una serie di parametri che

riportiamo di seguito.

Parametri relativi all’'ubicazione
1-Zona Pregiata 1.20
Centrale 1.05
Semicentrale 0.98
Periferica 0.96
Suburbana 0.95
2 - Collegamenti Ottimi 1.05
Buoni 1.03
Sufficienti 1.00
Scadenti 0.98
Assenti 0.95
3 - Posizione Panoramica 1.10
Ottima 1.05
Buona 1.03
Normale 1.00
Depressa 0.95
4 - Infrastrutture Presenti Assenti
Scuole 1.03 0.95
Ospedali 1.10 0,95
Uffici Postali 1.00 0.95
Parchi Pubblici 1.05 0,95
Banche 1.00 0.95
Altro 1.00 0,95
Parametri relativi all’edificio
5 - Tipologia Strutturale Costruzione in Cementmato 1.05
Costruzione in muratura 1.00
6 - Eta della costruzione Minore di 5 anni 1.03
Maggiore di 5 anni e minore di 15 1.00
Maggiore di 15 anni e minore di 50 0.98
Maggiore di 50 0.95
7 - Funzionalita | Dotato di due o pit box auto | 1.05
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Dotato di un box auto

1.00

Posto auto all'aperto di proprieta esclusiva| 0.99

Posto auto all'aperto su suolo condominialg 0.98

Parcheggio su suolo pubblico

0.90

Non raggiungibile con auto

0.75

Parametri relativi all'immobile

8 - Livello di piano Con ascensore Senza ascensore

Piano seminterrato 0.80 0.80

Piano terreno e rialzato 0.90 0.90

Piano primo 0.94 0.92

Piano secondo 0.96 0.90

Piano terzo 0.98 0.80

Piani intermedi 1.00 0.70

Ultimo piano 1.15 0.50

Piano Attico 1.20 0.40
9 - Esposizione Nord 0.90

Sud 1.00

Est 0.95

Ovest 0.95

Nord - Ovest 0.93

Nord - Est 0.93

Sud - Ovest 0.98

Sud - Est 0.98

Ottimi Buoni Normali Scadenti
10 - Impianti tecnologici 1.03 1.02 1.00 0.95
11 - Servizi igienici 1.05 1.03 1.00 0.90
12 - Infissi 1.05 1.02 1.00 0.98
13 - Pavimentazioni 1.05 1.02 1.00 0.98
14 - Finiture 1.10 1.05 1.00 0.95
15 - Manutenzione 1.10 1.05 1.00 0.90
16 - Vedute e affacci Vista panoramica 1.05

Giardini 1.00

Cortili e chiostrine 0.98

Strade 0.95

Parametri di superficie

17 - Superfici

Minore di 45 mq 1.15
Compresa tra 46 e 60 mq 1.10
Compresa tra 61 e 120 mq 1.00
Compresatra 121 e 180 mq 0.90
Maggiore di 180 mq 0.80

Avremo, quindi,

un coefficiente globale unico cadéto facendo la media dei vari

coefficienti:
Coefficiente globale unico
Tipologia del coefficiente Valore attribuito
1 Coefficiente di zona 0.96
2 | Coefficiente di collegamento 1.00
3 | Coefficiente di posizione 1.00
4 | Coefficiente medio delle infrastrutture 0.97
5 | Coefficiente di tipologia strutturale 1.00
6 Coefficiente di eta della costruzione 0.95
7 Coefficiente di funzionalita 0.99
8 | Coefficiente di livello di piano 0.90
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

9 | Coefficiente di esposizione 0.98
10 | Coefficiente di impianti tecnologici 0.95
11 | Coefficiente di servizi igienici 0.90
12 | Coefficiente di infissi 0.98
13 | Coefficiente di pavimentazioni 0.98
14 | Coefficiente di finiture 0.95
15 | Coefficiente di manutenzione 0.90
16 | Coefficiente di vedute e affacci 0.96
17 | Coefficiente di superfici 0.80
TOTALE 16.17 : 17 0.95

Avremo, pertanto, unoefficiente globale unico pari a 0.95

Fase n°4
In questa fase andremo a calcolare il piu probabdlmre di mercato con una

semplice operazione aritmetica, utilizzando la falamatematica:

Superficie commerciale (escluso abuso) X Valore diercato (al mq) X Coefficiente di differenziazione

Alla superficie commerciale bisogna escludere plisa edilizi non sanabili, per i
quali, non essendoci ordine di demolizione del bemera considerato il loro valore
d’'uso.

Calcoliamo la superficie degli abusi che va scaxfmdalla superficie commerciale:

PIANO Superfice Lorda| Superficie Commerciale
Piano Terra - Locale n°1 e Locale n°2 39,00mq @5%) 9.75 mq
Piano Terra - Ingresso appartamento 5.70|mq 5.70 mq
Piano Primo - Ingresso disimpegno appartamento 01r3d 13.00 mq
Piano Primo - Balcone n°3 appartamento 8.70| mg (30%fino a 25 mq + 10% per a quota eccedenie)
2.60 mq
Piano Primo - Wc 2 appartamento 2.75mq 2.75/mq
Piano Primo - Terrazzo 57.85 mq (30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccedente)
10.80 mq
TOTALE 44.60 mq

La superficie commerciale, cosi come calcolata insposta al quesito n°2, e pari
a 459.45 mq.
Per tanto avremo:
(459.45 mq - 44.60 mq) X 800,00 €/mqg X 0,95 = 318600 €
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

Calcolo Valore d’'uso dell'abuso edilizio:
44.60 mq X 800,00 X 0.50* =17.840,00 €
*Per il valore d’'uso si prevede un abbattimento 5@% del valore di mercato atteso che non esiste
ordine di demolizione.
Quindi avremo:
315.286,00 € + 17.840,00 € = 333.126,00 €

Arrotondando per difetto, avremo che

il pit probabile valore di mercato degli immobili risulta pari ad € 333.000,00.

Fase n°5

In questa fase della stima immobiliare andremottiesoe, al prezzo di mercato, una
quota derivante da eventuali spese che il futuquiaente dovra affrontare.

Bisogna procedere alle correzioni della stima, neoeconto, distintamente, degli
oneri di regolarizzazione catastale ed urbanistidlo stato d’'uso e manutenzione,
dello stato di possesso, dei vincoli e degli ogarridici non eliminabili dalla procedura
(domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o iatli assegnazione della casa
coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni dW)s nonché eventuali spese
condominiali insolute. Il fine & di indicare il wak finale dei beni al netto delle

suindicate decurtazioni e correzioni.

Nel nostro caso sono presenti, come gia relazionataifformita di tipo
urbanistico-edilizio le cui spese ammontano ad € 20,00 e catastali, le cui spese
ammontano ad € 3.000,00, per un totale di 23.000,80

Quindi avremo: 333.000,00 € - 23.000,00316.000,00 €

Per tantal piu probabile valore di mercato del lotto risulta pari ad € 310.000,00.

Fase n°6

In quest’ultima fase, come richiesto dal G.E.igposta al presente quesito, andremo
ad applicare, in percentuale tra il 10% ed il 208alecurtazioni dovute alle differenze
esistenti al momento della stima tra la venditditldro mercato e la vendita forzata
degli immobili.
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Tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventualenancata immediata disponibilita degli immobili alla data di
aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gligatsiti a libero mercato e gl
acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita delgaranzia per vizi e mancanza di qualitain
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichel deegmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratterist e dalle condizioni degli
immobili (deperimento fisico, obsolescenze funzloed obsolescenze esterne)
che possano intervenire tra la data della stingadata di aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaianci in sede di gara.

Applicheremo una riduzioneg, rispetto al valore di mercato come sopra indiaidy
nella misura del 15% viste le caratteristiche dell'immobile e del tela segmento di
mercato.

Quindi avremo:
Valore dell'immobile — 15% = € 310.000,00 — 46.81D=€ 263.500,00

Pertanto, il valore del lotto, al netto di tali deartazioni e correzioni,
arrotondando  per difetto, risulta pari ad € 263.00000 (Euro
duecentosessantatremila/RO

PREZZO A BASE D’ASTA: € 263.000,00
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QUESITO n°13: procedere alla valutazione di quota indivisa peii ghmobili pignorati per la sola
quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto gu@ta indivisa I'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L'esperto deve precisare inoltre se la quataifolarita dell’esecutato sia suscettibile di seazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di unazpme di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sese I'immobile risulti comodamente divisibile iargpioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponersgodel caso una bozza di progetto di divisione.

Risposta al quesitan°13
In risposta al presente quesito il sottoscritteridice chenon si ricade nel caso di
quote indiviseg trattandosi di immobile di proprieta esclusivli’dsecutato:
XXXXXXX _, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX.
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Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

QUESITO n°14: acquisire le certificazioni di stato civile, dellfticio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in @adi matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stimatdeve anzitutto indicare la residenza anagrafied debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alltadhttuale, acquisendo e depositardstificato di residenza
storicorilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPEttificato di stato civiledell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapgodi coniugio, I'esperto deve acquisicertificato di matrimonio per
estrattopresso il Comune del luogo in cui é stato celebihtnatrimonio, verificando I'esistenza di annotaai a
margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutato deveegesSSEMPRE verificato alla luce di tali certificani.

L'esperto non puo invece fare riferimento ddneenti quali la dichiarazione di parte contenutalltatto
d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimonialell’esecutato, qualora dagli elementi complessieate in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullametgiomatrimonio oppure di scioglimento o cessazidegli effetti
civili oppure di separazione personale e tale ser@enon risulti essere stata annotata a margind’ate di
matrimonio, I'esperto procedera — laddove possibilad acquisire tale sentenza e a verificarne isgaggio in
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia wsacieta, I'esperto acquisira altresiertificato della Camera di
Commercio

Risposta al quesitan©14

In risposta al presente quesito il sottoscritteerisice chedal Certificato di
Residenza Storicarilasciato dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Gata (Ce) in data
17.03.2023isulta che I'esecutato:

- il sig. XXXXXXX , C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX,

e residente in Caserta (Ce) alla Via XXXXXXX n°XXXXXXX dal 26.07.2005e
quindi sia alla data del pignoramento che attuatmen

Infine, il sottoscritto, come richiesto dal G.Eg reperito IEstratto per Riassunto
del Registro degli Atti di Matrimonio, presso I'Ufficio Stato Civile del Comune di
Caserta (Ce) in data 15.03.2023.

Dal Certificato risulta che [I'esecutato, sig.ra XXXXXXX, come sopra
generalizzato, e la sig.ra XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il
XXXXXXX, hanno contratto matrimonio in data 07.01.1991 a Caserta (Ce),
optando per il regime di comunione legale dei beni.

In seguito, con Atto di Convenzione Matrimoniale de03.02.2005(rep.97711
racc.24905) a rogito del Notaio Vincenzo Barlettal, distretto notarile di Santa Maria
Capua Vetere (Ce), registrato il 07.02.2005 al h.84drie 1Tj coniugi hanno scelto il

regime patrimoniale della separazione dei beni

110
ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO

Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Firmato Da: AMBROSINO GENNARO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 55ab1863d5369cc92e151373440031ba



Procedura Esecutiva n°279/2021 R.G.E.

4. Conclusioni

Gli immobili oggetto del pignoramento sono situptesso il Comune di Caserta
(Ce), Fraz. Sala, alla Via Cupa D’Ercole n°2.

Piu precisamentetrattasi di fabbricato indipendente per civile abibne della
tipologia “a corte” di tre piani fuori terra e card interratarealizzato con struttura
portante in muratura di tufo e copertura a falddimate ed a terrazzo.

Il piano terra & formato da:

- un appartamento composto da ingresso, cucinagi®@o@, una camera, un
ripostiglio, un disimpegno e due bagni, per unaesiigie utile di circa 95.00 mq,
oltre ad un balcone di circa 4.00 mq utili;

- un locale composto da cucina ed un servizio igemper una superficie utile di
circa 20.00 mq;

- due locali ad uso deposito per un totale di c8880 mq utili, oltre ad uno spazio

coperto di circa 16.00 mq.
Il piano primo e formato da:

- un appartamento composto da ingresso/disimpegrna, soggiorno, due camere
e due bagni, per una superficie utile di circa @04nq, oltre a due balconi per un
totale di circa mq 10.50;

- un locale composto da una camera, un bagno edauaaderia per una superficie
utile di 20.50 mq, oltre ad un ampio terrazzo dc&i52.50 mq utili ed un balcone
di circa mq 1.50.

Il piano secondo e formato da:

- un locale composto da una camera con bagno pertaie di circa 27.50 mq, oltre
ad un terrazzo di circa 81.00 mq utili.

A completare il complesso edilizio vi € una cantilnairca 48.00 mq utili posta al piano
interrato

Il fabbricato, da ricerche condotte dal sottoserjitesso I'Ufficio Tecnico - Settore
Urbanistica del Comune di Caserta e presso I'Agedelle Entrategx Catastd risulta
costruito in data antecedente il 1942.

Non sono stati trovati, quindi, titoli edilizi pr&s gli archivi comunali relativi alla
realizzazione del fabbricato bensi é stata trolatiacenza Edilizia n°29 rilasciata in

data 16.02.1968 diModifica prospetto fabbricato per abitazione sitdSala di Caserta
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alla Via Cupd. Si precisa che in tale Licenza Edilizia sonoorigti solo il prospetto

esterno su Via Cupa D’Ercole e due sezioni ma momplanimetrie dei vari livelli

dell’edificio.
Gli immobili pignorati sono cosi riportati al CatasFabbricati del Comune di

Caserta (Ce):

- Foglio 17 Particella 449 Sub lcat. A/4, classe 2, consistenza 1 vano, superfici
catastale totale 24 mq, totale escluse aree seopéring, rendita € 37,48, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano T;

- Foglio 17 Particella 449 Sub 2cat. A/4, classe 2, consistenza 3 vani, superfici
catastale totale 63 mq, totale escluse aree seofp8ring, rendita € 111,55, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano T;

- Foglio 17 Particella 449 Sub 3cat. A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani, superfi
catastale totale 67 mq, totale escluse aree seopéring, rendita € 92,96, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano T;

- Foglio 17 Particella 449 Sub Acat. A/4, classe 2, consistenza 2 vani, superfici
catastale totale 55 mq, totale escluse aree seop8ring, rendita € 74,37, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano 1,

- Foglio 17 Particella 449 Sub bcat. A/4, classe 4, consistenza 1 vano, superfici
catastale totale 29 mq, totale escluse aree seop@rinq, rendita € 50,61, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano T;

- Foglio 17 Particella 449 Sub Gcat. A/4, classe 5, consistenza 2,5 vani, superfi
catastale totale 82 mq, totale escluse aree seop2ring, rendita € 148,48, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano 1-2;

- Foglio 17 Particella 449 Sub ,7cat. A/4, classe 4, consistenza 1 vano, superfici
catastale totale 31 mq, totale escluse aree seoPéring, rendita € 50,61, Via Cupa
D’Ercole n°6 piano 1.

Tutti i Sub risultano intestati a:
- XXXXXXX , C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX.
Attualmente gli immobili risultano liberi ed in pessso dell'esecutato, il sig.

XXXXXXX.
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La formalita che ha dato origine alla presente @doca espropriativa € la seguente:
TRASCRIZIONE CONTRO del 23.12.2021 (R.G.: 50053 - FP.: 36846)
Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO
Data: 29.11.2021
Numero di repertorio;: 9202
Pubblico ufficiale: TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUAVETERE (CE)
Specie: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Dalle ricerche effettuate, non risultano trascréliri pignoramenti immobiliari a
carico dell'esecutato, oltre a questo su indicdte ba dato origine al procedimento
espropriativo.

Inoltre, si é verificato che i beni oggetto di pigamento non ricadono su suolo
demaniale, non sono gravati da censo, livello odixoo.

Di seguito si riporta il prospetto sintetico denbpignorati relativo al Lotto n°1:

LOTTO n°l: - piena ed intera proprieta di fabbricato indipemdeper civile
abitazione della tipologia “a corte” di tre pianiofi terra ed un piano interrato, ubicato
in Caserta (Ce), Fraz. Sala, alla Via Cupa D’Ereg2 il piano terra € composto da un
appartamento ad uso residenziale, due locali depasio spazio coperto, il cortile ed
una cucina con wc; il piano interrato € compostouda cantina; il piano primo é
composto da un appartamento ad uso residenzisdecamera con wc e lavanderia; il
piano secondo € composto da una camera con vabdti€ato confina ad est con la Via
Cupa D’Ercole da cui si ha accesso, a sud conrillealel fabbricato individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 17 P.lla 448, a nataeest con il fabbricato individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 17 P.lla 446. Essipertato al Catasto Fabbricati al Foglio
17 P.lla 449 Sub 1 (Cat. A/4), Sub 2 (Cat. A/4)h SuCat. A/4), Sub 4 (Cat. A/4), Sub
5 (Cat. A/4), Sub 6 (Cat. A/4), Sub 7 (Cat. A/d).descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale in ordindivarsa distribuzione degli spazi
interni ai piani terra e primo, ampliamento delnmanterrato, diversa altezza utile degli
interpiani, modifiche dei prospetti, realizzaziathe due locali deposito e dello spazio
coperto al piano terra, ampliamento volumetricpiaho terra e primo, realizzazione di
balcone al piano primo. A parere dell'esperto store per le difformita riscontrate,
puo ottenersi sanatoria ai sensi dell’art.36 deP.R. n°380/2001, presentando un
Permesso di Costruire in Sanatoria, ad ecceziogie almpliamenti volumetrici ai piani
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terra e primo, ed al balcone al piano primo, iualmodo sanabili, e dove & necessario
ripristinare lo stato dei luoghi; vi é Licenza Ezith n°29 del 16.02.1968 dinfodifica
prospetto fabbricato per abitazione sito in SalaCdiserta alla Via Cupg’la Licenza
Edilizia non contiene le piante dei vari livellimpeui e stato fatto il confronto con le
planimetrie catastali originarie; lo stato dei lhbgon e conforme in ordine ad aumento
di superficie al piano interrato, aumento di voluaiepiani terra e primo, diversa
distribuzione degli spazi interni ai piani terrpremo, realizzazione di balcone al piano
primo e traslazioni e/o aperture di porte intepp@tefinestre e finestre ai piani terra e
primo; a parere dell’esperto stimatore, per le adiffita riscontrate, puo ottenersi
sanatoria ai sensi dell’art.36 del D.P.R. n°3802@@r 'aumento di superficie al piano
interrato, per la diversa distribuzione degli spaterni ai piani terra e primo, per la
modifica dei prospetti, traslazioni e/o aperturgdite interne, portefinestre e finestre;
non sono sanabili, invece, 'aumento di volumeianpterra e primo, la realizzazione di
balcone al piano primo, per i quali abusi edilizigcessario il ripristino dello stato dei
luoghi. Non risulta ordine di demolizione dei beni.

PREZZO BASEeuro 263.000,00
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5. Elenco Allegati

Allegato LOTTO 1| LOTTO 2

1 | Verbali di sopralluogo:
- Verbale del 10.05.2023 X
- Verbale del 31.05.2023

2 | Verbale di sopralluogo:

- Verbale del 08.06.2023 X
3 | Dati del Creditore Procedente X X
4 | Documentazione Fotografica X
5 | Documentazione Fotografica X
6 | Rilievo plano - altimetrico X
7 | Rilievo plano - altimetrico X
8 | Documentazione Catastale X
9 | Documentazione Catastale X
10 | Documentazione Ufficio Tecnico Settore Urbanistichlizia:

- Licenza Edilizia n°29 del 1968 X
11 | Documentazione Ufficio Tecnico Settore Urbanistichlizia:

- Concessione Edilizia n°1 del 1996. X
12 | Confronto grafico tra Planimetrie Catastali e Riliestato dei luoghi X
13 | Confronto grafico tra Planimetrie Catastali e Ritiestato dei luoghi X
14 | Confronto grafico tra Concessione Edilizia e Riiestato dei luoghi X
15 | Ispezioni Ipotecarie X X
16 | Documentazione Ufficio Anagrafe:

- Certificato di Residenza Storico X X
17 | Documentazione Ufficio Stato Civile:

- Estratto per Riassunto del Registro degli Atti ditkimonio X X

- Atto di Convenzione Matrimoniale del 03.02.2005
18 | Atti di provenienza dei beni pignorati:

- Atto di Compravendita del 23.06.2004 X
- Atto di Donazione del 03.02.2005

19 | Atto di provenienza dei beni pignorati:

- Atto di Compravendita del 11.03.2003 X
- Atto di Donazione del 03.02.2005
20 | Attestato di invio della relazione di consulenzeniea alle parti X X
21 | Nota onorari e spese X X
22 | Richiesta liquidazione X X

Nella speranza di aver risposto in modo esaurientgiesiti formulati, il sottoscritto
rassegna la presente relazione di consulenza geermiesta a disposizione della S.V. per

qualsiasi eventuale chiarimento e/o precisazione.

Santa Maria Capua Vetere (Ce), 31.08.2023 L’esper
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