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1 Parte Introduttiva

Indicazione degh estrens della Causa, del Giudice ¢ delle Parti.
1l sottoscritto Dett. Ing. Salvatore De Prisco, iscnitto all’Ordine 'degh Ingegner: della

Provincia di Salerno al n®7945, con provwedimento in data 6 novembre 2023 del
G.E.Dott.ssaBmaruela Musi, vemiva nominato come Esperto, per procedere alla
valutazone degli immobili oggetto dell'esecuzione n®152/2023.

Lo stesso ha prestato giuramento in data 08/11/2023, nella quale il Giudiceletto |'art.

173 bus disp. att- cpc, affida all’ esperto 1l seguente incanco:

1) verifichi, pnma di ogm altra attiwitd, la completezza della documentazione di om all’art. 567, 2°
comma cp.c. (estratto del catasto e certificati delle iscnzoni e trascnzont relative all’immobile
pignorato effettuate ner venti anm anterion alla trascnzione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le nsultanze delle visure catastali e der registn immobilian), mediante " esame
della documentazmone in atli e consultando, a prescindere dalla documentazione depositata dal
creditore procedente, i registri immobiliari e gli archivi catastali fino alla data del titolo
ultraventennale, nonché 1 regisin dello stato avile del comune di nascita efo di residenza
dell’esecutato (e/o il registro delle imprese, nel caso in cw l'esecutato sia un imprenditore),
segnalando immediatamente zl giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidones,
predisponga 'elenco delle iscnzoni e delle trascrizion: pregiudizievoli (ipoteche, pignorament:,
sequestr, domande giudizali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositats,
le mappe censuane per la corretta identificazione del bene ed 1 certificati di destinazione urbanistica
{solo per1 terrem) di cut all’articolo 30 del DP.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso &
mancato nlasco di detta documentazione da parte dell” Amministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisisca e verifichi tutti 1 titoli di provenienza nel ventennio fino a quello anteniore al
ventennio nonché le wisure storiche catastali; acquisisca, ove non depositati, ["atto di matnimonio
con annotaziorn marginali ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato efo una visura
camerale (nel caso 1n cut "esecutato s12 un imprenditore),

2) segnali entro trenta giorni zl giudice dell’esecuzione, oltre alle nsultanze del controllo di o
sopra, se e da chi & occupato I'tmmobile; in ogni caso, segnali tempestivamente se |’immobile non
& occupato dal debitore ovvero se vengono frappost: ostacols all’accesso, onde consentire la nomina
di un custode giudimano;

3) descriva, previo necessario accesso, 'tmmobile pignorato indicando dettagliatamente: la
tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazone (attd, wia, numero avice, prano, eventuale numero
interno), gli accessi, 1 confini e 1 dati catastali, le eventuali pertinenze e accessoni, gli eventuali
millestrm di partt comuni (lavato:, soffitte comum, locali di sgombero, portinena, riscaldamento
ecc.); indicando anche il contesto in cui ess si trovano, le carattenstiche e 12 destinazione della zona
e det servizi da essa offerti, le carattenistiche delle zone confinanti. Con nferimento al singolo bene,
verranno indicate eventuali dotazmoni condoruniali (es postt auto comuni, gardino ecc), la
tipologia, I’ altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, 1l coefficiente utilizzato
a1 fini della determinazione della superficie commeraale, la superficie commeraale medesima,
I’esposizione, le condiziom di manutenzone, le carattenstiche strutturali, noncheé le carattenstiche
interne di cascun immobile, precisando per ciascun elemento 1’ attuale stato di manutenzione e - per
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gl impiants - 1a loro rispondenza alla vigente nommativa e, in caso contrano, 1 costt necessan al loro
adeguamento.
Con niguardo alle pertinenze ed 1n linea di principio, |’ esperto non procedera alla descrizione di bem
dotati di autonomo 1dentificativo catastale (salvo che s tratti di ben: censiti come “bent comum non
censibili”™). Ogni lotto dovrd essere formato e descritto nel corpo della relazione, in nsposta al
presente guesito, secondo il seguente prospetto sintetico: LOTTO n - piena ed esclusva
propneta (oppure quota di %%, 1/3 ecc o altro dintto) di appartamento (o terreno) ubicato in
,allawa ,0 (o alla localita ), scala ___, piano
,int. __ : I'tmmobile & composto da (oppure & esteso per mg ), confina
con ___ a nord, confina con _ a sud, confina con____- 2 ovest, confina con_______ a
est riportato nel NCEU (o NCT) del Comune & alla partita (m ditta
oancoramn ditta ), al fogho .plla  (explla o ga scheda
 Y.sub. , cat. ,d. ,rend. (oppurerd __ ,ra ), 1l descnitto
stato det luoght cornisponde alla consistenza catastale (oppure, non comsponde in ordine a
), gusta relazione pemale dell’ esperto depomtata 1n atti il
, nsulta esservi concessione ediliza (o in sanatoria) n. del cui,
come nfensce lo stesso consulente, & conforme lo stato der luoghi (oppure, cut non & conforme lo
stato dei luoghi in ordine 2 ); oppure, lo stato det luoght nisulta essere conforme (o
difforme) nspetto alla 1stanza & condono prot. n. presentata 1l . oppure,
I'tmmobile risulta essere abusvo e, a2 parere dell’esperto stimatore, pud (o non pud) otteners
sanatonia, a seguito di accertamento di conformuta ex artt. 36 e 37 dP.R 380/01, giusta I'art. 46,
comma 5, dP.R 380/01 ovvero mediante condono a sens dell’art. 40, comma 6, 1. 28 febbraio
1985, n 47 e dell’art. 32 d1. 30 setitembre 2003, n 269, conv. conmod. in 1. 24 novembre 2003, n

326; nsulta (oppure non nsulta ordine di demolizone); ncade in zona (per1
terreni). Pervenuto all’esecutato in wirt: di atto di (wendita, donazone, ecc )
per notar del trascntto 1l ann , PREZZO-BASE: euro

4) indichi tutti i passaggi di proprieta relatiwi ar bern pignorat: mtervenuts tra la trascnzione del
pignoramento e, a ritroso, il pnmo titolo di provenienza antenore al ventenmio che precede la
notifica del pignoramento, serza limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia
riportati nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositata ex art.
567 cp.c. dal creditore procedente, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-particella di terreno
insistono i manufatti subastati, acquisendo gli atti necessari presso la conservatoria, relativi a1
bemi pignorati intervenut: tra la trascrizione del pignoramento e, a nitroso, il primo passaggio &
propneta anteriore al ventennio che precede la stessa nonche acqusendo gli estratti storicx catastals
delle ex particelle nonché gl estratti di mappa catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le
denunce di cambiamento dal catasto terrem al catasto fabbricato con anness elaborati plammetna e
libretto delle misure e, ove occorra, il modello D- relativo all’accertamento della proprieta
immobiliare urbana con allegata scheda catastale dell’immobile) L'esperto stimatore dovra,
quindi, effettuare visure ipotecarie e catastali ulteriori e aggiornate rispetto a quelle allegate
dal creditore, senza limitarsi a riportare il contenuto della documentazione exart. 56 7cp.c, 0
anche wisure presso la Camera di Commercio, laddove vengano in nlievo acqusti in favore &
societd di persone o di capitali, al fine di verificare non solo la provenienza dei bem pignorati, ma
pure l'esistenza d altn pignoramenti immobiliani, ordinan o esattonali, trascriti in epoca
antecedente, contemporanea o succesaiva, su medesimi bent espropnats nella presente sede, per
I'intero o anche solo per una quota, ed anche in favore o contro soggett: divers dalle partt della
presente procedura espropriativa (per es contro il dante causa o il comuge dell esecutato),
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indicando contestualmente 11 numero ¢t ruclo della relativa procedura, 1l magistrato assegnatario ed
il relativo stato (se s1a pendente, sospesa, defimta per estinzione, improcedibilita, emissone del
decreto di trasfenmento anche ove s1 trathi di procedure nsalentt nel tempo).

L’esperto NON DEVE MAI limutars alla pedissequa npetizione degli accertamenti gia nportats
nella documentazone ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 cp.c. dal
creditore procedente.

%) provweda alla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esatta
nspondenza de dati specificati nell’atto di pignoramento con le nsultanze catastali, eseguendo le
vanazion: che fossero necessane per I"aggiomamento del catasto, acquisendo la relativa scheda
ovvero predisponendola ove mancante, provveda, in caso di difformitd o mancanza di 1donea
plammetnia del bene, alla sua correzione o redazione;

6) accertila conformita tra la descnzione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano, intemo,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento ewnidenziando, 1n caso & nlevata
difforrmita a) se s dati indicatt in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono 'individuazione del bene, ¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
comspondendo a quell: attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, 1n
questo caso, la stona catastale del compendio pignorato;

Per gquanto sopra ordinato: qualora nella ncostruzione de1 passagg: di propneta dovesse nsultare che
la consistenza catastale del bene s1a diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p lla o
sub diversi da quelli attual), I’esperto segnalera anche 1 frazionamenti e le vanazioni catastali wa
wia esegmti, incrociando 1 datt msultantt dagli athi di alienazone con le nsultanze der regisin
catastali A questo riguardo la ncostruzione dell” esperto dovra consentire di cemprmdere seil bene
pignorato cornsponda a1 beni oggetto dei passagg di proprieta In ogm caso, poi, nell’ipotes: di
pignoramento i fabbricati, ’esperto deve specificare in termim esathi su quale onginana plla &
temreno insistano 1 detti fabbncati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenzazione
della plla interessata). Nell"ipotes: di bem pignorats i danno del debitore esecutato ma appartenents
allo stesso in regume & comunione iegale con 1l coniuge, 'esperto stimatore eseguird visura
ipotecana anche sul nominativo del contuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto. L esperto
segnalerd tempestivamente al GE. I'esistenza di ath di disposizione compiutt dal comuge non
debitore efo I'emstenza di iscrimoni ipotecane od altre formalita pregiudizevoli (ad esempio,
trascrizione di sequestro conservativo, trascrizone di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc),
producendo copia della nota di iscnzione efo di trascrizione. Ipotes particolan: a) Atto antenore al
ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso 1n cut 1 primo atto antecedente di vents anni la trascrizone del pignoramento abbia natura
di atto mortis causa (trascnzione di denunma di successone; frascnzione di werbale di
pubblicazone di testamento), I'esperto dovra esegure autonoma ispezione presso 1 regisin
immobilian sul nominativo del dante causa, individuando ’atto d’acquisto 1n favore dello stesso e
nsalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita, donazione,
permuta, cessione di dintti reali; ecc). Qualora I"atto indiwviduato abbia panmenti natura di atto
mortis causa oppure st tratit di atto inter wivos ma a carattere non traslativo {ad esempio: divisione),
Iesperto dovra procedere ultennormente 2 ntroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere
traslativo nel termimi sopra precisati. Qualora l'ispemone non =ma in grado di condume
all'individuazione di un atto inter vivos 2 carattere trasdativo sebbene condotta a rifroso per un
constderevole lasso di tempo, ["esperto dard conto di tale circostanza nella relamone. In tal caso,
I"esperto preciserd comungue se quantomeno |’intestazione nei regstn del Catasto comsponda al
nominativo del soggetto indicato dai Regstri Immobilian. b) Atto antenore al ventenmo avente
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natura di atto inter vivos a carattere non traslative. Nel caso in o 1l primo atto antecedente di vent:
anmi la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad
esempio: divisione), ['esperto dovrd panmenti eseguire 1spezione presso 1 registn immobilian sm
nominativi det danti causa, indiwiduando ["atto d’acquisto 1n favore degli stessi e risalendo ad un
atto inter wivos a carattere traslativo net termim anzidetts (ad esempio: compravendita, donazione,
permuta, cessione di dintti reali, ecc) c) Temeni acquati con procedura di espropriazione di
pubblica utilitd. Nel caso di fabbnicati edificati su terrem acquisiti con procedura di esproprniazione
di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzmom per I'edilizia economica e popolare),
I"esperto acquisird presso la P.A. competente la documentazione relativa all’emissione det decrets di
occupazmone d'urgenza efo & espmpno preasando — in difetto dell’adomone di formale
prnvved:mmto di esproprio — se s1a intervenuta irreversibile trasformazione det suoli e comunque
fornendo ogni informazone utile al nguardo (anche con nguardo ad eventuali contenzios 1n atto).
d) Bem gia in trtolanta di istitumoni ecclesiastiche Nel caso di beni 1n ongine in titolantd di
istituzion: ecclesiastiche (Istitutt diocesams per il sostentamento del clero; mense vescowili; ecc),
I’esperto precisera se 'intestazione net registri del Catasto comsponda al nominativo del soggetto
indicato dai Registn Immobilian. e) Situazion: di comproprietd L’esperto avra sempre cura di
nscontrare la eventuale situazione di compropneta det beni pignorati, anche con rifenimento al
dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
comug oppure ordinana) e della misura delle quote di cascuno del partecipanti. f) Esistenza di
dintto di usufrutto sui bem pignorati. Laddove po1 Iatto di acquisto del bene in capo all’esecutato
contenga una nserva di usufrutto 1n favore del dante causa o di un terzo, 'esperto dovri avere cura
di verificare sempre e se tale nserva sia stata trascnitta e se 'usufruttuanio 52 ancora in wita. A tale
scopo acquisird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

7) verifichi se w1 52 cornspondenza tra la descnzmone del cespite contenuta nel titolo di provenienza
e quella desurmbile sulla base der dati di cui alla planimetna catastale, nonché tra questa e lo stato
attuale del luoghi, descnvendo {graficamente) 1l tipo e la ubicazione delle eventuali difformiti; nel
caso in cut 1 manufatti pignorati parzialmente debordine, invadendole, su aree aliene, condominials
o comungue non pignorate, I esperto illustr (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzion:
ncadent: sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenmando le soluziom
tecniche che possano rendere autonor e funzionali siffatte porzom 1n esproprio, segnalando anche
1 lavort ed 1 costi di separazione efo di npnstino dello sfatus guo ante (tompagnatura o altro)
all’uopo occomenti. Al fine della esatta individuazione der fabbricati e der terreni oggetto di
pignoramento, 1"esperto stimatore dovra sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o
delle foto satellitan , repenibili anche sul web, con le mappe catastal elaborate dalla SOGEI e dame
esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente queato.

8) segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (“infra™) anche porzion: aliene,
comumi © comungue non pignorate (da speaficars: altres graficamente), procedendo a1
framonamenti del caso oppure, ove c10 nsulti catastalmente impossibile, emdenzando le ragiom di
tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigm (ad esempio locali adiacent:)
nsultino eventualmente fus sul pianc fisico con quello pignerato, pur conservando autonomi
1denti ficativi catastali;

9) precisi anche, nel caso in cw I'immobile staggito denvi da un’unica e maggiore consistenza
ongmana. poi vanamente frazionata efo ceduta a terz, se tale cessione nguardi porzmm diverse da
quella pot pervenuta al debitore e wincolata con 1l pignoramento. Specifichi, prewia attenta verifica
della stona catastale delle particelle pignorate nell’ambito della presente procedura, se le stesse
sono state oggetto di pignoramento con un identificativo differente e contro un soggetto diverso
dall’ attuale esecutato.
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L’esperto deve precisare se 1l dintto reale indicato nell’atto di pignoramento cormnsponda a quello in
titolanta dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascntto in suo favere Al nguardo: - gqualora
I"atto di pignoramento rechi ['indicazione di un dintto di contenuto pi ampio nspetto a quello 1n
tatolarita dell’ esecutato (ad esempio: piena proprietﬁ in luogo della mida propneta o dell’usufrutto o
della propneti superficiana, intera proprietd in luogo della quota di %, quota di % in luogo della
munor quota di %; ecc.), esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento 1l dintto quale effettivamente in titolanti del soggetto esecutato (anche a1 fini della
stima), - qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un dintto di contenuto meno ampio
nspetto 2 quello 1n titolantd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena
propneta conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di % in luogo dell’intera propneta;
quota di % 1n luogo della maggior quota di ¥; ecc.), "esperto sospendera le operaziom di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determunazioni sul prusieguo In ordine al
secondo profilo (beni pignoratt), 1n risposta al presente quesito I'esperto deve precisare unicamente
I"oggetto del pignoramento assumendo come rifenimento 1 dati di 1dentificazione catastale indicats
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione matenale del bene, descnizione alla
quale dovra invece procedersi separatamente in nsposta al quesito 3). Al nguardo: - nell’ipotest &
“difformita formali” de: dati di 1dentificazione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento
diverst da quelli agl atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I espertio dovra precisare
la difformita riscontrata: * nel caso in cw 'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con
dati di 1dentificamone catastali completamente errati (indicazione di foglo catastale inesstente o
comspondente ad altra zona; indicazione di p lla catastale inesistente o comspondente a bene nonin
titolanita dell’esecutato; indicazmone di sub catastale inesistente o cormspondente a bene non in
titolarita dell’esecutato), !’esperto sospendera le operazioni i stima, dandone immediata
comunicazione al GE. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione
acquisita),

* nel caso in cu 'atto & pignoramento rechi I'indicazmone del bene secondo una consstenza
catastale non omogenea nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con 1 dati del Catasto Terrems laddove sul terreno wi era g1 stata edificazione
di fabbricato oggetto di autonoma indiwiduazione al Catasto Fabbncati), 'esperto sospendera le
operazior di stima, dandone immediata comunicazione al G E. per le detenminazomn sul prosieguo
{depositando altresi l1a documentazione acquimita);, * nel caso tn cw 'atto di pignoramento rechs
I"indicazmone del bene secondo una consstenza catastale omogenea ma difforme nspetto a quella
esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del CF o del C.T gid soppressa e
sostituita da altra p lla; indicazione di sub del CF. gia soppresso e sostituito da altro sub), I"esperto
precisera - se la vanazmone catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso cioé che non abbia comportato vanazione della plammetna
catastale comspondente: ad esempio, vanazione per modifica identificativo- allineamento mappe),
nel qual caso I’esperto proseguira nelle operaziom di stima, - se la vanazone catastale intervenuta
pnima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato
vanazione della planimetna catastale comspondente: ad esempio, fusione e modifica), I"esperto
informerd immediatamente 11 GE. per le determinazoni sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessana per la valutamone del caso; - nell’ipotes: di “difformita sostanzali” der
dati di 1dentificazone catastale (difformita della situazione di fatto nspetto alla plammetnia di cmt a1
dati di 1dentificazione catastale ad esempio, fabbnicato interamente non accatastato al C F; vam
non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto det wani, ecc), I'esperto proseguira
nelle operaziom di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
esstente (nnviando alla nsposta al quesito n. 3 per ’esatta descnizone delle difformitd niscontrate).
In ogni caso, ['esperto deve assumere come dati di niferimento unicamente 'indicazone del comune
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censuano, foglio, plla e sub catastali. I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc) e le
relative modifiche non devono essere pres in considerazione dall’esperto. In particolare, quindi, le
vanazion: intercorse quanto alla rendita; classamento, ecc non devono essere nportate nel testo
della relazione.
10} indichi |’ utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
11) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazoni o concession: amministrative
e I'esistenza o meno di dichiarazione di agihilitd. Indichi in quale epoca I'immobile & stato
realizzato, gli estreri del provvedimento autonzzatorio, la nspondenza della costruzmone alle
prevision del provvedimento medesimo e, segnalando, anche graficamente, le eventuali difforrmata
e modifiche e gli estrerm degli athi autonzzativi In caso di opere abusive, I'esperto effettun 1l
controllo della possibilitd di sanatona ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6-giugno 2001, n 380 e gli eventuali costi della stessa; altriment:, provveda alla
venfica sull’eventuale presentamone di istanze di condono, indicando 1l soggetto istante e la
nomativa in forza della quale ’1stanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il
consegumento del titolo in sanatona e le eventuali oblazon gid comisposte o da cornspondere; in
ogni altro caso, provveda alla venfica, a1 finn della 1stanza di condono che |"aggudicatanio possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizionn previste
dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n 47 ovvero dall’art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, speaficando 1l costo
peril conseguimento del titolo 1n sanatona
A quest'ultimo nguardo, 'esperto deve: * determinare la data di edificazone dell''mmobile
secondo le modalitad sopra indicate; » chianre se — in ragione della data di edificazione come sopra
deterrminata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive — ['immobile avrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatone di cu alle disposizion: di segmto indicate: 1. arit. 31 e seguent
della legge n. 47 del 1985 (1n linea di pnnapio, immobili ed opere abumvi ultimat: entro la data del
1.10.19283 ed alle condimoni 1w indicate), 1. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea &
principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizom 1w indicate), 111, art.
32 del D.L. n. 269 del 2003 convertiton leggen 326 del 2003 (in linea di pnncipro, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizion: tw1 indicate), » venficare che la data delle
ragioni del credito, per le qualt s1a stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura
espropniativa, siz anteriore all’entrata in vigore della predetta normativa (2 ottobre 2003). Al
nguardo, I’ esperto deve far rifenmento al credito temp oralmente pil1 antico che mia stato fatto valere
nella procedura espropniativa (siz dal creditore pignorante, sia da uno dei crediton intervenuts),
quale nsultante dagli atti della procedurz; * concdudere infine — attraverso il combinato disposto
delle venfiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizions di legge sopra
indicate I"aggiudicatario possa depositare domanda di sanatonia In tutte le ipotes: di sanatona di
immobili od opere abusive, !’esperto deve indicare — prewia assunzione delle opportune
informazont presso gl uffic comunali competentt — 1 relativi costi. Ove 1"abuso non s 1 alcun
modo sanabile, I"esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell’immobile,
assumendo le opportune informazmoni presso 1 competent uffici comunali e quantificare gli onen
economic necessari per 'eliminazione dello stesso. Infine, 'esperto deve venficare |'esistenza
della dichiarazione di agibilita ed acquare certificato aggomato di destinazione urbanistica. Nel
caso ¢t mancata nsposta da parte degli uffici tecnici competent: entro un tempo ragionevole dalla
nichiesta inolirata o comunque & nsposta incompleta, I’ esperto stimatore depositerd istanza al
gudice dell’esecuzione per |’ emiszone del provvedimento di cus all’art 213 cp.c
12) Indich: se w1 e ’attestato di certificazone energetica ex d.1.gs. 311/2006, come modificate dal
DL. 23122013 n 145 convertito con legge n 21.2.2014 n. 9 e-suce mod.: per le procedure
successive all’entrata in vigore del dl 23122013 n. 145, 'esperto provvedera ad acquisire la
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relativa certificazone, salvo che I'immobile sia esente, owwero @3 dotato della predetta
certificazione, da acquisire se adeguata, mentre per le procedure antecedents, "esperto venfichera se
la certificazione & presente, allegandola, mentre, 1n mancanza, ne individuerd 1 presupposti e ne
quantifichera 1 costi (da detrarre dal prezzo base).
13) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pils lotti, provveda, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione procedendn (solo prewia autonzzazione del Giudice dell’esecuzione)
all'identificazione dei nuowi confini ed alla redznone del framonamento; alleghi, 1n questo caso,
alla relanone estimativa 1 tipi debitamente approvat dall’Ufficio Tecnico Eranale;
14) dica, se I'tmmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazone de singoli lotti (procedendo ove necessano all’identificazione des
nuovi confint ed alla redazmione del framonamento allegando alla relazione estimativa 1 tipt
debitamente approvati dall’Ufficio Tecmico Eranale) indicando 1l wvalore di ciascuno di esst e
tenendo conto delle quote det singolt compropnietan e prevedendo gl eventuali conguagl in
denaro, proceda, in caso contrano, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente 1l giudizio &
indivisbilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cp.c. dall’art846cc e
dallaL. 3 giugno 1940, n 1078,
15) accerti se I'itmmobile & libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante 1l possesso o la
detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteniore alla trascnzione del pignoramento;
venfichi se nsultano registrati presso 'ufficio del registro degli att: privats contratts di locazone efo
se nsultino comunicaziom alla locale autonita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del DL. 21
marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191, qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichs 1a data di scadenza, 12 data fissata per 1l nlascio 0 se 2z
ancora pendente 1l relativo giudizio,
16) ove I"'smmobile sia occupato dal contuge separato o dall’ex comuge del debitore esecutato
acquisisca 1l provvedimento di assegnazone della casa comugale,
17) indichi 'esistenza su bem pignomati di eventuali wincoli artistia, stona, alberghienn di
inalienabilita o & indiwisibilitd; accerti "esistenza di wincoli o onen di natura condominiale
{segnalando se gli stessi resteranno a canico dell acquirente, ovvero saranno cancellat o nsulteranno
non opportbili al medesimo). In particolare, provveda a formire una adeguata informazione
sull importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinane
@i deliberate anche se il relativo debito non =2 ancora scaduto, su eventuali spese condomintali
non pagate negli ultirni due anm anterion alla data della penzia, sul corso di eventuali procediment
gudizian relativi al bene pignorato.
18) rilevi ’esistenza di domande giudimali o di provvedimenti giudiziali (sequestn, domande di
simulazione, ecc), di dintti demaniali (di superficie o serwiti pubbliche). Tali verifiche vanno
effettuate a prescndere dalle nisultanze della relazone notanle e della documentazione depositata
dal creditore procedente. In particolare: 1’esperto provveda a venficare se 1 bem pignorati siano
gravati da censo, livello o uso avico e se w1 s1a stata affrancazione da tali pes:, ovvero se 1l dintto
sul bene del debitore pignorato s1a di propneti ovvero denvante da alcuno dei suddetts titols;
19) determini 1! valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima,
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima conmderando lo stato di conservazione
dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva 1 soli contratth di locazone e 1
provvedimenti di assegnazione al comuge avent: data certa anterore alla data di trascnzione del
pignoramento (1’assegnazione della casa coniugale dovra essere ntenuta opponibile net limiti di 9
anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascntta nei pubblici registr ed anteriore
alla data di trascnzmone del pignoramento, non oppombile alla procedura se disposta) con
provvedimento successivo alla data di trascnzione del pignoramento, sempre opporubile se trascritta
in data anteniore alla data di trascnzione del pignoramento, 1n questo caso 'immobile verra valutato
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come se fosse una nuda proprietd), esponga altresi analiticamente gli adeguament: e le correziom
della sima, preasando tali adeguamenti in mamera distinta per glt onent di regolanzzazione
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed onen giundici non
eliminabili dalla procedura (dommde gxudmah convenzioni matnmoniali o atti di aszegnazione
della casa coniugale al coniuge, altn pesi o limitazioni d’uso), nonché per eventuali spese
condomimali insolute; indichi, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtaziom e
correzioms. Nella determinazione del valore di mercato ’esperto proceda al calcolo della superfice
dell’tmmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le coreziont della stima, 1vi1 compresa la
nduzione del valore di mercato praticata per |’assenza della garanzia per wizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti 1n maniera distinta per gli onen di regolanzzamone urbanistica, lo stato
d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 wincoli e gl onen giunidici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condomimiali insolute

20) segnali, in caso di contratto dilocazione, |’ eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3 c.c e, in aiffatta ipotes, tenga conto di questa circostanza determinando 1l valore
dell’immobile come se fosse libero da qualsias wincolo locativo.

Le parti:
Debiton-
e
Crediton Nominativo Difensore
T
> Procedente: Avv. Gastano Napoliiano
Custode Giudiziario: Avv. Carla Ardizzone
Immobili staggiti: Immobili sitt 1n Castellammare di Stabia (NA),
Castellammare di Stabia (Na), ViaTrav. Il Tavernolae
Traversa Petraro, censiti nel Catasto Terren: al Foglio 6
Particella 1201e 1639
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2 Parte Descrittiva

Riepiloge delle operaziom compiute, indicande le parti presenti e illustrazione degh
daccertamentl jatti personalments.

1l sottoscntto, al fine di evadere 1 quesit di cui sopra, 1n collaborazione con 1l Custode

Guudiziano Avv. Carla Ardizzone e alla presenza del collaboratore & fiducia:

» Previo avviso alle parti tramite il custode giudiziario, effettuava accesso negativo,
in data 24/11/2023, presso gl immobili oggetto di pignoramento, cosi come
nportato nel verbale di inizio operazioni peritali allegato(ALLEGATO 1).

» Previo avviso alle parti tramite 1] custode giudiziario, effettuava accesso negativo,
in data Q1/12/2023, presso gli immobili oggetto di pignoramento, cost come

nportato nel verbale di inizio operaziomi peritali allegato(ALLEGATO 1).
» Previo avviso alle parti tramite il custode giudiziano, effettuava accesso, in data

12/12/2023, presso gl immobili oggetto di pignoramento, cosi come nportato nel

verbale d inizio operaziomi pentali effettuando accurato rilievo metnco e
fotografico, allegato(ALLEGATO 1).

St niscontravala presenza del sig (S - = | accesso presso
gl immobili staggity, sih 1n Castellammeare & Stabia (INA), ViaTrav. Il Tavemola e Traversa

Petraro; censiti nel Catasto Terreni al Foglio 6 Particella 1201e 1699, lo stesso dichiarava
di occuparli personalmente.
In tale occasione in uno ai presenti st effettuava accurato nlievo metrico e fotografico deghi

immobili staggiti.

» 1 sottoscntto si recava inoltrepresso gl uffict di Urbanistica, Sportello Unico per
I'Edilizia, del Comune di Castellammare di Stabia(NA), e svolgeva opportune
indagimi sul posto e sulla zona limitrofa e vicina, per assumere informazion sw

prezzi di mercato di bent immobili simili a quelli oggetto dellapenzia

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
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» Inoltre 1l sottoscritto s1 recava presso gli uffict del NCEU. & Napolipressogli
Uffict Demografici e Stato Civile del Comune di Castellammare & Stabia (INA),
presso " Agenzia dell"Entrate (INA), nonché presso 1 archivio notanle di Napoli.

Pertanto, con tutt 1 dati tecnici, economici e gmundci a disposizone, attinti con

meticolosita, espletate tutte le procedure e ricerche relative al mandato confentomi, procede

ad esporre quanto segue:

3Parte Valutativa
Risposta ai quesiti motivande adeguatanente le proprie scelte
QUESITO N 1

1

Verifichi, prima di ogri difra affivita, la completezza della documertazmione di cui all '@t 567, 2° comma
cpc fesfraffo del catasto ¢ cerfifican delle iscriziovs e frascrizioni relafive all immobile pigrorafo
effethuate nei verfi wod aferiori dla frascrizmione del pignoramentfo, cppure cerfificafo nofarile
difestavde le risutanze delle visure cdafastali e del registi immobiliari) medianfe l'esame della
documentfazione in affi e corsulfavdo, a prescivdere dalla documentazione depositata dal credifore
procedevte, 1 registri immobiliari e gli archivi catastali fino alla data del fifolo wWfraverfermale, vorché i
registri dello stafo cvile del comwie di nascifa e/o d residevga dell ‘esecidato, (e/o il registro delie
imprese, nel caso v cud 1'esecisato sia un imprendfore) segnalavdo immediatamente d giudice ed al
credifore pignorenfe quelll mavcavii o midovel; predisponga, I'elanco delle iscriziovi e delle frascriziorn
pregiudzievoli (ipofeche, pignoramenfi, sequestri domawde giudzidi sevfeorwe dichiarafive di
Jallimento), acquisisca, ove nowm depositan, le mappe cevsuarie per la correfta idevifificazione del beve ed
1 certificafi di destinazione whaistica {solo per 1 ferrevi) di cui di’af.30del D.P.R 6 giugno 2001, n
380 dando prova in caso d mancdto rilascio d deffa documentazione da parte dell Ammivisfrazione
competente, delia relativa richiesta; acqasnsca e verificls fuffi | fitoli di provevievea nel vevtersno fivo a
quello anferiore al vertermio novehé le viswre storiche cafastall; acquisisca, ove vom deposifafi, ['affo di
mafrimonio con ayvicfazions mar gnali ovvero 1 cerfificato di stato libero dell ‘esecidato &/o wna visura
camerale (el caso i cud 'esecrtfafo sia wn imprendfore);

(OLOR®

RISPOSTA DEL Quesiton® 1

Da una venfica effettuata sulla completezza della documentazione di cui art 567

comma 2° st evince che 'istanza di vendita e stata depositata il 13/09/2023 mentre l'estratto

del catasto, nonché 1 certifican delle 1scrizion: e trascnzioni relative all'immobile pignorato

effettuate nei vent: anm antenion alla trascnzione del pignoramento sono stati depositati 1l

13/09/2023, quindi entro 160 giomi, cosi come previsto dall’art. 567 comma 2°,

Inoltre 1 dati catastali riportat nell’istanza di vendita, nella relazione notarilee nella nota di

trascrizione sono conformi tra di loro.
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D1 seguito si nporta schematicamente elenco delle iscniziom e delle trascriziom
pregiucizievoli ottenute dalle i1speziomi 1potecarie effettuateper 1 unitd immobiliare
(ALLEGATO 3).

LOTTO UNO
Foglio 6 Part.1201

1. TRASCRIZIONE del 29/08/2023 - Registro Particolare 33818 Registro Generale 43278
Pubblico uffictale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 3724 del 05/07/2023
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disporubile in formato elettronico

LOTTO UNO
Fogdlio 6 Part.1699

TRASCRIZIONE del 10/05/2010 - Registro Particolare 15182 Registro Generale 22137
Pubblico ufficiale TRIBUNALE TORRE ANNUNZIATA SEZ. DISTACCATA Repertorio 84 del
05/05/2010
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettromco
Documents successivi correlati:
1. Annotazionen 6334 del 12/12/2012 (CANCELLAZIONE)

2. TRASCRIZIONE del 25/08/2023 - Regstro Particolare 33818 Registro Generale 43278
Pubblico ufficale TRIBUNALE CIVILE Repertonio 3724 del 05/07/2023
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI PIGNORANMENTO INMMOBILI
Nota disponibile in formato elettromco

Di seguito si riporta schematicamente denco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli ottenute dalle ispezioni ipotecarie effettuate per i proprietari.
(ALLEGATO 3).

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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1. TRASCRIZIONE del 25/08/2023 - Registro Particolare 33818 Registro Generale 43278
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 3724 del 05/07/2023
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettromco

1 TRASCRIZIONE CONTRO del 03/12/1993 - Registro Particolare 28984 Registro Generale
37561
Nota disponibile in formato immagine
Documents successivi correlati:
1. Annotazonen 4541 del 15/07/2005 (CANCELLAZIONE)

2 TRASCRIZIONE CONTRO del 28/02/2006 - Registro Particolare 6897 Registro Generale 12301
Pubblico uffictale DI MARTINO SALVA TORE Repertorio 169087/12213 del 02/02/2006

ATTO TRA VIVI- COSTITUZIONE DIVINCOLO

Immobih sit1 in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

Nota disporubile in formato elettronico

3 ISCRIZIONE CONTRO del 14/10/2019 - Registro Particolare 6335 Registro Generale 47192
Pubblico ufficale BATTISTA ROBERTO Repertonio 309 1/2236 del 10/10/2019

[POTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUC
FONDIARIO

Immobili sitt in CASTELLAMMARE DI STAB [A(NA)

SOGGETTO TERZO DATOREDTPOTECA

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

L'intestatanio der bem: € una persona fisica pertanto s allega certificatodi residenza e
I"estratto di matrimonio con annotazioni marginali. (ALLEGATO 5).

I dati indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a dati relativi alle note i
trascrizione e a dati catastali all’attualita

Elenco di tuthh 1 titoli di provenienza acquisiti e venficati, fino a quello antenore al
ventennio(ALLEGATO 4):

Lotto unico- Foglio 6 particelle 1201-1699

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Al esecutato sig. (D  : pcr Atto del 18/02/2022 Pubblico

ufficiale TACCARINO MARIA Sede POMPEI (NA) Repertono n. 20819 -
COMPRAVENDIT A Nota presentata con Modello Unico n. 8606, 172022 Reparto PI.di
NAPOLI 21n atti dal 11/03/2022, daParte del Sig. [N

Al sigz - o per Atto del 02/04/2001 Pubblico

ufficiale DI MARTINO SALVATORE Sede CASTELLAMMARE DI STABIA (NA)
Repertonno-n. 90109 - COMPRAVENDITA Trascnizione n. 12903.1/2001 Reparto PI @
NAPOLI 21n ath dal 10/05/2001.

QUESITO N°2

Segnali emtro bremta giorni a ghudice dell’esecuziove, olfre alle risultavze del comtrollo di cud sapra, se e da
chi € occupato ['immobile; in ogni caso segnall tempestivanente se | Tmmobile yon ¢ occupato dal debitore
ovvero se vengono frapposti ostacoll dl ‘accesso, ovde comsevifire la vomina di un cusfode giudiziario.

Q0aQg

RISPOSTA DEL Quesito n® 2

Al momento dell’accesso, gli immobili pignoratt individuat al Foglio 6 Particella 1201-69%
erano nella disponibilita della sz (D

QUESITO N°3

Descriva, Jgevio recessanio accessy, immobile pgnorato imdicando dettaghatamente: la ipologia di clascun mrmobile,
Iz sua uhicamione (cittd, via, numen civico, plaro, eventuale mmnero interno), gh accesst, 1 confind e 1 dafi catastali, ke
evertuali perfirerze e accessor, gli eventuali millesivi di parti communi, (lavatol, soffitte comunt, locali di sgombero,
portinenia, nscaldamento ecc ), mdicando anche il contesto mcul essi 9 frovano, le caratienstiche e la destinamone della
mna e del servizi da essa offerti, le carstteristiche delle zone confinanti. Con nferimenio al singolo bere, verranmo
ndicate eventwali dotezion condomimali (es. post auto comuni, giarding ecc ), la tipologia, 'altezza interne utile, Ia
composiziore irterne, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai find della determinazione della superficie
cornerciale, la superficie commerciale medesima, lespesizione, le condizoni di manutenzione, le carafteristiche
strutturali, norché le camttenstiche infeme di ciascun immobile, pecisando per ciascun elemento lattuale stato da
mamtenzione e - per gli impand - la loro nispondenza alla vigente normativa e, in caso conirario, 1 costi recessan al lom
adeguamenio.

Con nguardo alle pertirenze ed in hirea ci pancipio, esperio non procederd alla descrmone di bera dotati &

autonomo identificativo catastale (sabvo che s trath di bera censiti come “bera commid ron cersibili™).

Ogni lotto dovra essere formato e descntio nel carpo della relazione, in nsposta &l pesente quesito, secondo 1

seguente prospetto sintetico:
LOTTO n __ - piena ed esclusiva proprietd (oppure quota di %, 1/3 ecc. o dltro dintto) di
appartamento (o terreno) ubicato in , alla wia , I (o alla

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prsco
Pec.: sabmiore depricoPordinza 2 Cell: 328 3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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localita ), scala ___ , piano ___, it __ ; l'immobile & composto da

{oppure & esteso per myg ); confinacon ___ anord, confina con _a sud,
confina con___ - 2 ovest, confina con a est . niportato nel NCEU (o NCT) del
Comune di _ alla partita (in ditta 0 ancora in ditta ), al
foglio ,plla__ (explla 0 gd scheda ) sub. , cat. Jell
rend. _(oppure rd __ ,ra _) 1l descnitto stato dei luoghi comsponde alla cmmstmm
catastale {oppure, non com'sponde in ordine a ), gusta relazmone pentale dell’esperto

depositata 1n attt 1 _ , nisulta esservi concessone edilizia (o in
sanatoria) n. del cui, come nifensce lo stesso consulente, & conforme lo stato de
luoghi (oppure, om non & conforme lo stato de: luoght in ordine a ), oppure, lo
stato dei luoght nisulta essere confonme (o difforme) rispetto alla 1stanza di condono prot. n
presentata 1l . oppure, I'tmmobile nisulta essere abusivo e, a parere ciell'eSpeno

stimatore, put (o non pud) uttmers: sanatonia, a seguito di accertamento & confornuta ex artt. 36 e
37 dP.R 380/01, giusta I"art. 46, comma 5, d PR 380/01 ovvero mediante condono ai sens
dell’art 40, comma 6,1 28 febbrmo 1985, n. 47 e dell’art. 32 d1 30 settembre 2003, n. 269, conv.
conmod. inl 24 novembre 2003, n. 326; nsulta (oppure non nsulta ordine di demolizione), ricade

in zona {per 1 terremn). Pervenuto all’esecutato in wirty i atto &
{(vendita, donazione, ecc.) per notar del trascntto 1l
ainn ; PREZZO-BASE: euro
Q00

RISPOSTA DEIL Quesiton®3

'LOTTO UNO
FOGLIO 12 PARTICELLE 1201-1699
| - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI

1.Identificazione dei beni

-Tipologia e diritto v’ Capannone (abusivo) con area esterna pertinenziale
e - | Propricta per 1flintestata allasi (RIS
-Dati reali ed attuali: - ¥ Terreno agncolo con annesso capannone, ubicato

nel Comune di Castellammare di Stabiatra
traversa Petraro e II traversa Tavernola

' -Superfici
Esperio estimatare: Ing Salvalore De Prisco
Pec. salmmige dmmcoPudn=s i Cell: 328.3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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- Capannone calpestabile: 735,09 mq = Capannone lorda=746,72mq |
| Area Estema: 778,28 mq | Area esterna pertinenziale= 5% di 778,28=38 91mq |

 Totale sup.Comm= 785,63mq

; -Tipologia e natura reale e Reale: Capannone con area esterna pertinenziale |
_ Latastale:Seminativoirnguo "

FM; " Particella Sub | Qualita‘é Classe | Consistenza | Agenzia Entrate |
191 DA RE, |7 | Semimad | 4 132mgq CIT.
ﬁé . voirr.
I | we | ; (Tewn o 1393mq CT.
; | voirr.
 Confini reali ‘e Nord, part. 2329 e 2406;

‘®Sud, altrau.iu;

@ Ovest traversa Tavernola;
| o | ®Est, traversa Petraro.
- Caratteristiche del bene: !
Il bene su descntto & situato nel Comune di Castellammare di Stabia (NA), trala traversa |
Tavernola e traversa Petrato
Tipolegia: Il bene pignorato & rappresentato da un capannone a forma irregolare in luogo |
di un terreno agnicolo.
Composizione: trattasi di un capannone a formairregolare sorretto da una struttura in ferro
zincato, costituito da quattro campate a doppia falda avente numero 8 access: son chiusura ;
tipo serrande avwvolgibili, nello specifico 4 sono poste ad Ovest e 4 sono poste ad Est e |
hanno accesso dall’ area esterna pertinenziale, che a sua volta presenta tre accessi ad Ovest |
su Traversa Tavernola e tre accessi ad Est su Traversa Petraro. All'interno il capannone & |
composto da un unico ambiente aperto fatta eccezione per un piccolo we funzionante |
posto nell'angolo a Sud con nvestimento murano, pavimentazione in ceramica. |
L’'immobile st trovain buone condizioni manutentive.

Materiali utilizzati:

D1 seguito s1 elencano le carattenistiche interne nlevate nel corso delle 1spezion::

- = galtezzamassimacirca 6,00 m.
= strutturain ferro zincata con pilastnni a doppio T e capnate;
. = coperturain lamiere coibentate;
.= tompagnatura con pantell isolanti,
Esperto estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec. salmiore demrmcoPurdin=s i Cell: 328 3194466

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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completo di grondaie raccolta acque e impianto elettrico,

saracinesche in ferro avvolgibili;

lapavimentazione del capannone e tipo cls industnale;,

il fondo esternamente risulta coperta parzialmente da manto di asfalto;

gli access: sulla strada pubblica sono protett da chiusure in ferro;

1l fondo & interamente recintato con muro alto circa 1m e sovrastante nnghiera in ferro. |

Per maggiori dettagli si rimanda ala documentazione fotografica( ALLEGATO 7) e agli |
elaborat: grafici (ALLEGATO 8).

j 2Indicazione eventuali pertinenze

Da titol di brovénienia non vi sono particolan pertinenze da evidenziare

3 Estrattidim a e certificati di destinazione urbatii ici - j

- L'immobile ricade nella seguente zona |
-a norma del P R G. wvigente, in zona E1-Zona Agncola, per maggion dettagli st rimanda |
_espressamente al Certificato di destinazione urbanistica (ALLEGATO 9), |

IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEL BENE

R T
I dati indicatt nell’atto di pignoramento comspondono a dati relativi alle note di
trascrizione, mentre 1 dati catastali cornspondono perfettamente all’attualitd Si allegano
visure storiche aggiomate, estratto di mappa (ALLEGATO 6). |

e

' 2.Difformita urbanistiche e catastali emerse

C atastale ;
‘11 desentto stato dei luoghi non cornisponde alla consistenza catastale, st & riscontrata la |
 presenza di un capannone a pti falde 1n luogo d un terreno agricolo. '
Urbanistica

1l capannone d& cui fa parte 'immobile staggito & stato edificato senza titoli edilizi, cosi |
- come nportato in tutta le centificazioni comunali allegate alla presente relazione. Nello |
- specifico: Verbale di sopralluogo del 4/8/2014 prot. 178, verbale di sopralluogo del |

12/5/2011 prot. 110, ordinanza di npnistino dello stato det loght prot 75118 del 13/12/2007.

- Si precisa altresi che risulta anche un ncorso davanti al TAR Campania del 11/02/2008.

In definitiva, non & possibile attestare univocamente la regolanta o meno, da un punto &
 vista edilizi o-urbanistico, dell’intera consistenza immobiliare in parola, quindi anche il pii |
 probabile valore di mercato da porre a base d’asta, che ne conseguira (determmato 1n
_nsposta al quesito 19), potrebbe nvelarsi un mero valore economico potenniale. Inolire in

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige dempmcoPudnas & Cell: 328.3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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merito all’ esistenza della dichiarazione di Abitabilita o Agibilita per I'immobile pignorato,
st chiarisce che, da verifiche condotte presso 1 competenti ‘uffici~del Comune di |
- Castellammare di Stabia (Na), non s1 & rinvenuta né domanda di agibilita, né tanto meno |

_ documentazione attestante abitabilita/agibilita dell'immobile in parola ' |/

oS e

TITOLI DI PROVENIENZA
Al esecutato st2 D por Atto del 18/02/2022 Pubblico

ufficiale ITACCARINO MARIA Sede POMPEI (NA) Repertono n. 20819 - |
COMPERAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 8606.1/2022 Reparto PI di |

NAPOLI 2 in att1 dal 11/03/2022, da Parte del Sig.

T
1 ‘beni staggiti pervennero per Atto del 09/04/2001 Pubblico ufficiale DI MARTINO
SALVATORE Sede CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) Repertono n. 90109 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 12903.1/2001 Reparto PI di NAPOLI 2 in atti dal |

10/05/2001.
PREZZO BASE: 76.00000

QUESITO N° 4

Indichi tuttii passaggi di proprieti relatna a1 berd pigrorati intervenuti tra la trascnimone del pgnoramento e, a nhoso,
il pumo fitolo di provenierza anteriore al ventenmio che mecede ls notifica del pignoramento, senza Emitarsi alla
pedissequa ripetizione deghi accertamenti gia riportati nella documentazione jpocaiastale o nella certific zione
sostifutiva depositata ex art 567 c.p.c. dal creditore procedente segnalando anche fufii i frazionamenti e le
variazioni catastali via via eseguiti, specificande, aliresi esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i
manufaiti subastati acquisendo gli atfi necessari presso b conservaibria, rlativi al ben pignorati intervenuti tra la
trascrizione del pigroramento e, a rtwso, il primo passagzio di proprieti anteriore al ventenrio che precece la stessa
nonché acqmisendo gh estrath slorici catastali delle ex particelle nonché gh estratti di mappa catastali delle particelle
attuali e delle ex particelle, le denunce di cambiamento dal catasto ferreni al catasto fabbricafi con anmess elsborat
planimetcl e Lbretio delle mosure e, ove occorrs, il modello D- relatrvo allaccertamento della proprietd 1mmobiliare
whana con allegata scheda catastale dell'immolule). ['esperto stimatore dovrd, quindi, effettuare visure Ipotecane e
catastali ulferioni e aggiomate nspetio a gquelle allegate dal creditore, senza limitars a nportare il contenuto della
documentazone ex art. 567 c.p.c., 0 anche visure presso la Camera di Cormmercio, laddove vengaro in rilievo acquisti in
favore di societd di persone o di capitsli al fine di venficare non solo la provenienza dei bem pignorat, ma pore
Iesisterza d aln pegnoramenti irmobihan, oxiran o esattonali, frascnth m epoca andecedends, contempomnea o
successiva, sul raedesird bend espaopriati nella presente sede, per I'intero o anche solo per una quots, ed anche m favare o
contro soggetti diverss dalle perti della presente procedura espropriativa (per és. contro il dante causs o 1 comiuge

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec. sabmige demmcoPudnzs i Cell: 328 3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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dell’esecutato), indicando condestualmente il romero di molo della relativa procedura, 1l magistrato assegnatario ed 1
relativo stato (se sia perdente, sospesa, definita per estinmione, improce dibilits, emissione del decreto di frasferimento
ancle ove s1tmft di proce dure nsalenti nel ternpo).
Lesperio NON DEVE MAI lomitarsi alla pedissecua npetizione degli accerfamenti gia riportafi nella
documentazione Ipocatastale o nella cerificanore sostitativa depositate exart. 567 c.pc. dal creditore procede rde.

00

POS EL Quesiton® 4

In sintest evitando inutili npetizioni e nchiamando quanto, a tal uopo, fin qui detto
ne1 capitoli cheprecedono, dai controlli esegumiti s1 pud affermare quanto qui ci seguito
esposto.

Elenco di tuth 1 titoli di provenienza acquisiti e venficat, fino a quello antenore al

ventennio (ALLEGATO 4):

All’esecutato siz. (D 11 pcr Atto del 18/02/2022 Pubblico

ufficiale TACCARINO MARIA Sede POMPEI (NA) Repertono n. 20819 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 8606.1/2022 Reparto PI di
NAPOLI 2 in att dal 11/03/2022, da Parte del Sig. (D L
1 beni staggiti pervennero per Atto del 09/04/2001 Pubblico ufficiale DI MARTINO
SALVATORE Sede CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) Repertonno n 90109 -
COMPRAVENDITA Trascrizione ' 12903.1/2001 Reparto PI & NAPOLI 2 in att1 dal
10/05/2001.

L’intestatario det benit & una persona fisica pertanto si allega certificato di residenza e
"estratto di matrimonio con annotazioni marginali. (ALLEGATO 3).

I dati indicah nell’atto & pignoramento comspondono a dati relativi alle note di
trascrizione e a dati catastali all’attualita

I dat1 catastali sono stah 1dones all’1dentificazione de1 beni.

QUESITO N°§

Provveda alla ieniificazione catastale dell’immobile, pevio accertamento dell’esatta nspondenza del dati specificati
rell’atto di pugnorame rdo con le nsultanze catastali, eseguendo le vanazion che fossero necessane per 'aggiomamento
del catasio, acquiserdo la relativa scheds ovvero predisporendola ove mancante, provveds, in caso di diffonmita o
marcanza di idonea panimetnia del bene, alla sua conezione o redazione;

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec. sabmiore dempmcoPordinzs 2 Cell: 328 3194486

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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R e e e e e TR e e

00

RISPOSTA DEL esiton® S
Richiamando quanto, a tal uopo, fin qu detto nei capitoli che precedono, dai controlli

eseguiti s1 pud affermare che 1 dati indicati nell’atto d pignoramento comspondono a1 dah
relativi alle note di trascnizione e a dat catastali all’attualitd che sono stahi idonei
all'sdennficazione dei beni,

QUESITO N° 6

Accerti la conformita tra la descnzions attuale del bere (indinzzo, numero civico, ano, infemo, dafi catastali e confing) &
guella conteruta rel prgnommento evidenziando, n caso di nlevata diffomnita:
a) se 1 dati mdicati in pignoramento ron harmo mal identificato 1’mmobile e ron consentono la sua univoca
identificazione,
b) se 1 dati Indicatl m pagnoramento sono enonel ma conse niono 1'indriduazions del bene;
c)se 1 dati ndicath nel pignoramento, par non camspondendo a quell attuali, hanm m ;mcedem mdrviduato
I'ramobile rappe seréando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignoraf
Per quanto sopra ardinato: qualora nella rcostruzione dei passaggi di propnietd clmm nsuha:e che la consistenza
catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: irdicazione di una plla o sub diversi da quelli attoali),
Pesperio segralera anche 1 frazionamerti e le variaziom catastali wvia via eseguiti, ncrociando 1 dati nsultanti dagh
atti di alienamione con le nsultanze dei e gistn catastali
A questo viguardo, la rcostnzione dell’esperio dovra consentire di caraprerdere se 1l bene pignorato comisporda al
beni oggetio dei passaggi di propriets.
In ogni caso, pol, nellipotesi di pignoramento di fabbncati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale
onginaria p]la d terreno insistaro 1 detti fabbncati, allegando altesi fogho di mappa catastale (con eviderziazone
della plla interessata).
Nell'tpotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma apparterent allo stesso in regime di comurione
legale con il comduge, Uesperio stimatore eseguird viswa ipotecana anche sul nominativo del coniuge non debitore
dalla data dell "atio di acqusto.
L’esperio segnalerd tempestivarmente al G E. Vesisterza di ath di disposimone canput dal corguge non dehitore e/
I'esisterza di iscriziont ipotecarie od altre formalits pregiudrzievoll (ad esempio, trascrmore di sequesto
conservativo, trascriziore di sentensa dichiarativa di fallimento; ecc ), producendo copia della nota di iscrizione &/
di trascrizione.

elole)

RISPOSTA DEL esiton® 6
Richiamando quanto, a tal uopo, fin qu detto net capitoli che precedono, dai controlli
eseguiti s1 riscontrava che 1 dah indicati nel pignoramento, consentono |'indivi duazione del
benee che la descrizione 1n tale atto & conforme alla descnzione attuale del bene, faita

eccezione per le incongruenze che s nportano di seguito:

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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LOTTO1

Catastale

I descntto stato dei luoghi non comsponde alla consistenza catastale, st & tiscontrata la
presenza d un capannone a pia falde 1n luogo di un terreno agncolo, quindi nell’estratto
mappa non risulta accatastato 1l capannone realizzato che di conseguenza non é riportato
nenache nel catasto fabbncati.

Urbanistica

1l capannone & cui fa parte I'immobile staggito & stato edificato senza titoli edilizi, cosi
come nportato in tutta le centficazioni comunali allegate alla presente relazione. Nello
specifico: Verbale di sopralluogo del 4/8/2014 prot 178, verbale di sopralluogo del
12/5/2011 prot 110, ordinanza di npnstno dello stato det loghit prot 75118 del 13/12/2007.
Si precisa dtresi cherisulta anche un ncorso davant: al TAR Campania del 11/02/2008.

In definitiva, non ¢ possibile attestare univocamente la regolarita o meno, da un punto di
vista edlizio-urbanistico, dell'intera consistenza immobiliare in parola, qund anche il pit
probabile valore di mercato da porre a base d'asta, che ne conseguira (determinato in
nsposta al quesito 19), potrebbe rivelarsi un mero valore economico potenziale. Inoltre 1n
merito all esistenza della dichiarazione d Abitabilita o Agibalita per I'immobile pignorato,
st chiarisce che, da verfiche condotte presso 1 competentt uffici del Comune &
Castellammare di Stabia (INa), non s1 € rinvenuta né domanda di agibilita, né tanto meno
documentazione attestante abitabilita/agibilita dell’immobile in parola

QUESITO N° 7

Verifichi == w1 sia comispondenza tra la descnizmione del cespite contenmta nel titolo di provendenza e quella desunibile
sulla base dei dafi di cul alla planimetna catastale, nonché tm questa e lo stlo attuale dei lughi, descrivendo
{graficamente) il tipo & le eventuali difformita; rel caso incw 1 manufath pignoratl parmalmente debordino, Dvadendole,

suaree aliere, condorminiali o comungue nonh pignorate, Uesperto illustn (se del caso con hucidi mrpunbﬂi) le esate
porzion ricadenti sulls eschnsiva propneti debitona sottoposta ad escuzione, eviderziando le soluzion tecniche cle
possano rendere autonomi e fimezonali siffatte porzioni in espaogeio, seghalando anche 1 lavor ed 1 costi di separazione
efo di npmtmo delia status quo ante (bmpagmma o0 altro) ull uo}'o occomnn Al fire dells esatts individuszione c’m

WGt o &Ik fobo’ miclke jeterbili anche gul i can'le jerys caltlt ehborete il SOGH ¢ g
esplicitsrmende atto nella relamone in nsposts al presente quesito.

000

RISPOSTA DEL Quesiton® 7

Lo scnivente esperto eshmatore, evidenzia che vi & comspondenza trala descnizione
del cespite contenuta nel titolo di provenienza al debitore (Cfr. Allegato 4) e quella
desumibile sulla base de1 dat catastali presso |'Agenzia del Temtono-della Provincia di
Napoli (Cfr. Allegato 6), fatta eccezione di quanto nportato allarisposta al quesito 5.

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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Inoltre al fine di individuare esattamente 1'unita immobiliare s1 & proceduto alla
sovrapposizione tra la foto satellitare tratta da Google Maps ed 1l wegis estratto di mappa

catastale:

QUESITO N° 8

Segmali s 'identificativo catastale eventualmente includa ("infra") anche pormoni aliene, comuni o cormungue non
pignorate {da specificarsl altresi graficamente), procedendo ai framionarenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente
irapossibile, evidenziando le ragiond di fale impossibilita; segnali, per converso, s gl rarachili contigui (ad eserapio
locali adiacentl) nsulting eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi
identificativi catastali.

000

RISPOSTA DEL Quesiton® 8

Richiamando quanto, a tal uopo, fin qui detto nei capitoli che precedono, dai
controlli eseguiti si pud affermare che fatti gli accertamenti necessan all’identificazione
catastale degli immobili, st nscontrava che essi non includevano (“infra") anche
porzioni aliene, comuni ¢ comungue non pignorate, e non nsultava la presenza di
immobili non pignorati e contigui (ad esempio locali adiacenti) fusi sul prano fisico con

quelli prgnorati, pur conservando autonomi 1dentificativi catastali,

Esperto estim atore: Ing Salvatore De Prisco
Per.: salvabe dempsco@ardingsadt Cell.: 3283194468
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QUESITO N° 9

Precisi arche, nel caso in e I'mmdbile staggito denvi da un’unica e maggiore consistenza onginarna, pol variaments
framorata efo ceduta a terz, se tale cessiore riguard porzion diverse da quella po1 pervermta al debitore & vincolata con il
pignoramento. Specifichi, previa attenta verifica della storia catastale delle particelle pignorate nell’ambito della presente
procedura, se le stesse sono state oggetto di pignoramento con un identificatvo differente e contro un soggetio diverso
dall’attmale esecutato. [ ’esperio deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento comisporda a quello in
titnlarita dell "esecutato in forza dell’atto dacquisto trascrtio m suo favore.

00

RISPOSTA DEL esito n° 9
Richiamando quanto, a tal uopo, fin qui detto ner capitoli cheprecedono, da

controlli eseguiti s1 pud affermare che fath gli accertamenti necessan al’identificazione
catastale degli immobili, s1 riscontrava che gli immobili staggiti non denvano da
un’unica e maggore consistenza Inoltre da un’attenta verifica della storia catastale
delle particelle pignorate nell’ambito della presente procedura, si ewidenzia che le
stessenon sono state oggetto i pignoramento con un identificahvo differente o contro
un soggetto diverso dagli attuali esecutati. Oltre a c1d il dintto reale indicato nell’atto &
pignoramento comsponde a quello in ttolanta degli esecutatt in forza dell’atto

trascritto in suo favore.

QUESITO N° 10
Indichil'ubhzzamione prevista dallo stroments whanistico comumale;
00

RISPOSTA DEL Quesiton®10

L’immobile ricade nelle seguenti zone:
-a norma del PR G. wvigente, in zona E1-Zona Agncola, per maggion dettagh s1
rimanda espressamente al Certificato di destinazione urbanistica (ALLEGATO 9),

QUESITO N° 11

Indichi k corformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni araministrative & 1esisterza o meno &1

dichiarazione di agbalitd, Indichi in guale epoca liramobile & stato reslmzato, gl estremi del movvedimenio

autonzzatorio, la nspondenza della costuziore slle pewisoni del provvedimento medesimo ¢ seoralando. anche

graficamente_ le eventuali difformits e modifiche e gli estreri degh atti autorizzativi. In caso di opere shustve, Uesperio

effettui il controllo della possibilita di sanatoria a1 sensi dell’articolo 36 del Decreio del Presidente della Repubblica del 6
Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco

Pec. salmige dmmcoPudn=s i Cell: 328 3194466
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giugno 2001, n380 e gli eventuali costi della stessa; altimenti, provveda alla verifica sull’eventuale presentazions di
istarze di condono, indicando 1l soggetto istante & la normatrva in forza della qmle Vistanza sia stata pmsenhte, lo stato
del procedimento, 1 costi per 1l conseguimento el titolo in sanatonia e le eventuali oblazioni gia comsposte o da
comspondere; in ogm altro caso, provveda alla venfica, @ fim dell'istanza di cordono che T' agziudicatano posss
eventualmente presentare, che gli immobili pgrorst si trovino nelle condiziond previste dall’art 40, corama sesto, dells
legge 22 febbraio 1985, n47 ovvero dall’articolo 46, comma quinto del decreio del Presicente &lh repubblica del 6
gmgno 2001, n.380, specificando 1l costo per il conseguimenio del titolo n saratona.
A quesl’ultlmo nguardo, 'esperto deve:
Deterninare la data di edificamone dell’mmabile secondo le modalita sopra indicate;
¢  Chianre s —inragiore della data di edificazione come sopra determinate o comurgue delle camtteristiche delle
opere abustve — | immobile avrebbe potatobene ficiare di ma delle sanatorie di cwm alle disposiziond di seguito
irdicate:
1. Art 31 e seguenti della legge n 47 del 1985 (inlinea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati
entrola data del 1.10.1983 ed alle condimoni 1vi Indhicate);
1 An39e sgentidellalegge n 47del 1985 (in linea di principo, opere abusive ultimate endro la data
_ del 31.12,1993 ed alle cordiziond 1 incicate);
i Art 32delDL. n 269 del 2003 corvertiio in legge n326 del 2003 {in knea di principio, opere abusive
erirola data del 31.03 2003 ed alle conchzoni 7a indicate ),
+  Venficare che la data delle ragioni del cedito, per le quali sia stato eseguito il pignorame rdo o intervento nella
procedura esproprativa, sia antenore all’entrata mvigore della yee de tta nonmativa (2 ottobre 2003).

Al riguardo, Pesperto deve far nfenmento al cedito temporalmente pm antico che sia stato fatto valere rella
procedura espopriatva (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori interve imt1), quale risultante dagh atti della
procedura;

- corcludere fing - attraverso 1l combinato disposto delle venfiche sopra indicate - s ed eventualmente in base a quah
delle disposizioni di leggze sopra mdicate 'aggindicatario possa depositare domands di sanatoria.

In futte le tpotesi di sanaton & di irunobili od opere abusive, 1'esperto deve indicare previa assurzione delle opportune
informazion presso gh ufficl cormunali compe tentt - 1 relatn costi.

Owe I'abuso non sia in alcun modo ssmabile, Uesperfo deve precisare se sia stato emesso ordine di demoliziore
dell'immobile, assumendo le opportmne informasoni presso i competenti uffici comurali e guentificare gli onen
ecorOmici necessan per 'elimmazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve venficare l'esistenza dells dichiarazione di agibilitd ed acqusie certificato aggiomato di
destinamione whanistica.

Nel caso di mancata nisposta da parte degli uffic: tecrici competenti entro un tempo ragionevole dalla nchiesta moltrats o
corungue di risposta mcompleta, 'esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell’ssecuzione per lemissione del
provvedimento di cmall’art 213c.pe.

000

RISPOSTA DEL Quesiton® 11

Dall’ analisi dei rilievi effettuah sono emerse alcune diff ormita di seguito specificate:

LOTTO1

Catastale

Il descntto stato dei luoghi non comsponde alla consistenza catastale, s1 € riscontrata la
presenza d un capannone a pii falde in luogo di un terreno agricolo, quind nell’estratto i
mappa non risulta accatastato 1l capannone realizzato che di conseguenza non é riportato
nenache nel catasto fabbncati.

Urbanistica ‘

Il capannone & cui fa parte 'immobile staggito & stato edificate senza titoh edilizi, cosi
come nportato in tutta le centificazioni comunali allegate alla presente relazione. Nello

Esperto estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec. sabmige demmcoPurdn=s i Cell: 328 3194466
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specifico: Verbale di sopralluogo del 4/8/2014 prot. 178, verbale di sopralluogo del
12/5/2011 prot. 110, ordinanza di ripristino dello stato det loghi prot 75118 del 13/12/2007.
Si precisa altresi che risulta anche un ncorso davant: al TAR Campania del 11/02/2008.

In definitiva, non & possibile attestare univocamente la regolaritd o meno, da un punto &
vista edlizmo-urbanistico, dell'intera consistenza immobiliare in parola, qund anche il pa
probabile valore di mercato da porre a base d’asta, che ne conseguira (determinato in
nsposta al quesito 19), potrebbe rivelarsi un mero valore economico potenziale. Inoltre 1n
merito all’esistenza della dichiarazione d Abitabilita o Agibalita per I'immobile pignorato,
st chiarisce -che, da wvenfiche condotte presso 1 competent uffict del Comune &
Castellammare-di Stabia (INa), non s1 € rinvenuta né domanda ci agibilita, né tanto meno
documentazione attestante abitabilita‘agibilita dell’immobile 1n parola

QUESITO N° 12

Indichi se w1 & I'atiestato di cextificazione erergetica ex dlgs. 31172006, come modificato dal DL. 23122013 n. 145
comvertito con legge n 21.2.2014n 9 e suce. mod.: per le procedure successive all’entrata nvigore del dL 23122013 n.
145, Tesperto provvederd ad acquisire la ®lativa certificaziore, salvo che I'immotile sia esente, ovvero gia dotato della
predetta cerificazione, da acqusire se adeguata, mentre per le procedure antecedenti, Pesperio venfickerd = la
certificazione é presente, allegandola, mentre, in mancarza ne individuera 1 presuppost e re quantifichera 1 costi {da
detrarre dal prezzo base).

olele

RISPOSTA DEL Quesiton® 12
LOTTO1
Non & presente |'attestato i cerificazione energetica e considerando la tipologia di

immobile non bisognera procedere alla redazione.

QUESITO N° 13

Dica se & possbile vendere 1 beni pignorati in wo o poi loth; provweda, in quest’ultimo caso, alla lom formazione
procedendo (solo pevia autonzzazione del Giudice dell ‘esec uzione) all “identificazione det nucvi confind ed alla redazione
del fiazionamento; alleghi, in questo caso, alla relaziore estimativa 1 tipi debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico
Eranale;

elele

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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RISPOST A DEL Quesito n® 13

Richiamando quanto, fin qu detto e considerato lo stato attuale dei luoghi s1 pud assenre
che & possibile vendere 1 beni staggiti in numero un lotto, cosi come meglio illustrato nella

nsposta al terzo quesito.

QUESITO N° 14

Dica; se U'munobile-e pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile n natwra e, proceda, in questo caso, alla formazione
de1 sirgoli loth (procedendo ove necessano all identificazone dei nuovi confima ed alla wedamone del framonamerto
allegando alla relazione estimativa 1 tipe debitamente approvati dallUfficio Tecnico Eranale) mdicando 1l valore &i
ciascung di essi e tenendo condo delle quote dei Sirgoli comproprietan e prevedendo ghi eventuali congnagli in denaro;
moceds, In caso cortrario, alls stima dell’inte esprimendo compiutamente 1l giudizmo di indivisibilits eventualmente
anche alla Ince di quanio disposio dall’art 577 c.pe dall’'art 846 cc. e dalla L. 3 gingno 1940, n 1078,

elele)

RISPOSTA DEL Quesito n° 14

Richiamando quanto, a tal uopo, fin qui detto nei capitoli cheprecedono, in particolare, 1
controlli e gli accertament: eseguih, s1 pud assenire che gt immohili nguardanti codesta
procedurasono stati pignorati per intero, nellospecifio, la quota di proprieta & 1/1 della
stz R o stiche € posssible costituire un lotto.

QUESITO N° 18

Accerti se I'iranobile & libero o occupato, acquisisca il fitolo legithimante 1 possesso o la detenzione del bere
evidenziano se esso ha data cerfa antenicre alla trascrizione del pgroramento; verifichs se risultano registrati pesso
I"ufficio del egisto degh ath prrvat contrath i locamone efo se nsultmo cormuaracaziors alla locale autonts di pubblica
sicurezza a1 sensi dellart.12 del DL. 21 marzo 1978, n 3, convertito in L. 12 maggio 1978, n191, cualora risultino
contratt di locazione oppmbﬁlaﬂapnw&ummnﬂzh}a&tadls:a&m lachhﬁssahpnln]asnn ose sia
ancora pendente il relafivo gindmo;

00

RISPOSTA DEL Quesito n® 15

Al momento dell’accesso, gli immobili pignorati erano nella disponibilita del sig. (D

@ - porsonalmente.

QUESITO N°© 16
Owe I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex conduge del debitore esecutato acquisisca 1 provwedirento di
assegnazione della casa coniugale;

Esperto estimatore: Ing Salvatore De Prisco
Pec. salvmige oo Pudnss & Cell: 328 3194486
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elele)

RISPOSTA DEL Quesito n® 16

Durante 1l sopralluogost nscontrava che gl'immobili pignorati erano nella disponibilita

della siz (D - |: occupa personalmente

QUESITO N° 17

Indichi I'esisterza s beni pignorati & eventuali vincoli artistici, storicl, alberghien di iraliensbilith o di indrvisibilita;
accerti Pesistenza & vincoli o oneri di natura cordominiale {segnalando s¢ ghi stessl resiermno a canico dell’acquirente,
ovver sarammo cancellati o nsulteranno non oppondbili al medesimo). In parbcolare provveda a forrare una adeguata
informaziore sull'importo annuo delle spese fisse di gestiore o di manutermone, eventuali spese straordinarie gid
deliberate anche se 1l ®lativo debito non sia ancora scaduio, su eventuali spese condorirdali scadute non pagate negh
ultired due anrd anterion alla data della perizia, sul corso di eventuali procediments gindizian relativi al bene pignorato;

00

RISPOSTA DEL Quesiton® 17

Richiamando quanto fin qui detto nei quesit che precedono, ed effettuat 1 controlli e gh
accertamenti necessan presso pubblia uffici, st pud assenire quanto qui di seguito esposto.
INESISTENZ A DI VINCOLT URBANISTICT SULL ' IMMOBILE PIGNORATO fatta
eccezione di quanto nportato nel certificato di destinazione urbanistico comunale

In conclusione, al momento, in base aglt accertamenti eseguih e le notizie raccolte, st
nscontrava |’ inesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stonci, alberghien
di 1nalienabilita o di indivisibilita

INESISTENZ A DI VINCOLI CONDOMINIATT SULL ' TMMOBILE PIGNORATO.

Nessun condominio & costituito.

QUESITO N° 18

Rilevi 'esistenza di dormande giudiziali o di provvedimenti giudiziali (sequestn, domande di simulazione, ecc), di dint
demariali {(di superficie o serviti pubblicke). Tali verifiche varmo effettuate a prescindere dalle risultanze della relazione
notarile e della documentamione depositata dal creditore procedente. In particolare: I'esperio provveda a venficare se 1
benl pignoratl siro gravati da censo, livello 0 uso crvico e s vi sia stats affrancazione da tali pesi, ovvero se 1l diritio sul
bene pignorato sia di proprieta ovve ro derivante da aleuno dei suddetts titols;

00

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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RISPOSTA DEL Quesito n° 18

Richiamando quanto, a tal uopo, fin qui detto ne1 capitoli cheprecedono, in
particolare, 1 controlli e gli accertamenti eseguih, s1 pud assenre quanto qui di seguito

esposto.

INESISTENZA DI ALTRI PROVVEDIMENTI GIUDIZIART

In conclusione, al momento, 1n base agli accertamenti eseguit e le notizie raccolte,
st riscontravaper 1 beni oggetto della presente perizia, l'inesistenza, oltre a tutti quelli
gia 1ndicatr e riportatinegh athh della procedura espropnativa in parola, di domande
giudiziali o & provvedimentigiudiziali (sequestn, domande d simulazione, ecc ).

INESISTENZA DI DIRITTI DEMANIATLT:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte,
st nscontravaper 1 beni oggetto della presente penzia, linesistenza di dintti demaniali
{(di superficie o servitipubbliche).

INESISTENZA TITOLI DI CENSO, LIVELLO O USO CIVICO:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti esegut e le notizie raccolte
presso la Regione Campania, st nscontravaper 1 beni oggetto della presente penzia, che
non erano gravatl da censo, livello o uso civico o daaltro peso denivante da alcuno det
suddetti titol1. (ALLEGATO 10)

QUESITO N° 19
Determini il valore dell iramobile con espressa e conpiuta indicazione del criterio di stima, operardo le opportme
decwiazions sul prezzo di stima considerando lo stato di conse rvazione dell’irmobile e come oppongbili alla procedurs
esecutiva isoli contratti di locazione e 1 povvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alladatadi
trascrizione del pignoramento (1’assegnaziore della casa coniugale dovra essere ntenuta oppondbile nei limut di 9 aren
dalla data del provvedimento & assegnazione se non frascritia nel pubblici registn ed arteniore alla data di trascnzione del
pgnoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successtvo alla dafa di trascrziore del
pignoramento, sempre oppordhile se traschitta in dats anteriore alla data di trascrimore del pignoramento, 1n questo caso
Iimmobile verra valutato come se fosse una muda propmetd); esponga altresi arahificamerte gh adeguamenti e ke
correzioni della stima, precisando tali adeguamertl in maniera distinta per gh onen di regolarizzaziore whanistics, lo
stato duso e manuterzione, Io stato di possesso, 1 vincoli ed oneni gwidicl non elivinsbili dalla procedura {domande
gmdiziane, convenzion matrirmoniali o ath di assegnazione della casa cordugale al coriuge, altv pes o limitazoni d’uso),
nonché per eventuali spese cordominiah insolute; indichi, qand, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazion o
correzioni. Nella determinaziore del valore di mexato 'esperio proceda al calcdlo

della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per meto guadio e del valoe

complessivo, esporendo analiticamente ghi adeguamerdi e le comezioni della stima, ™1 compresa la nduzione del

Esperto estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmioe demmcoPadnzs i Cell: 328.3194486
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valore di mercaio praticata per I'sssenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzaziore whanistica, lo stato d'uso e di marmtenzione, lo stato di possesso, 1

vincoli e gli onen giundici non eliminabili nel carso del procedimento esecutivo, nonche per le eventmli spese
condominiali msolute.

00

RISPOSTA DEL Quesito n® 19

INDICAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA
Dopo aver effettuato una breve descrizione dei beni, si passa alla stima e s1 precisa che 1l
cntenio utilizzato nella presente relazione eshmativa & quello del pid probabile valore di

mercato, ovvero quello basato sul metodo sintetico comparahvo mediante la comparazione

parametnica con valon nott ci beni simili o assimilabtli. Tale criterio esprime il rapporto &
equivalenza tra una quantita di moneta e un determinato bene, rapporto che é funzione della
domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato. La stima verra definita facendo
nfenmento per le quotaziom: immobilian a1 dati nlevah attraverso indagim mirate ad
accertare 1 valon di mercato ¢i unitdimmobilian della stessa tipologia

Tenute presenti le carattenishche estrinseche ed intrinseche degli immobili e delle
pertinenze annesse, wiene stabilito il walore unitano a metro quadrato per Superficie
Commerciale pan alla Superficie Lorda (SL) dell’ immobile(sonema delle superfici nette,
piu quella dei tramezzi, pit quella intera dei wwri perimetrali efc a meta dei wuri di
confine) piula Superficie Commerciale degli accesson (5:a) opportunamente ragguagliati.

Sinporta di seguito la formula per calcolare la superficie Commerciae:

Scm SL"'SQ

dove : SL= Sculpestabile + Symwiintemi + 50% Spawi estermi
Sa=x*Actxa*Aa

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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Ay (Superfici degh accesson
Xy Coefficienti & ragguaglio

Dopo aver illustrato 1l cnitenno di valutazione utilizzato, s1 nporta di seguito la tabella

nepilogatva della superficie commerciale del Lotto unico:

Lotto 1 5 Descrizione del hene * Superficie commerciale
| ; [mq]
Immobile Capannone con area esterna di
. 785,63 mq
perinenzal /46, 72mq+6778,28)
785,63mgq
Indagine di mercato :
Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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e e e e e e e e e e e

S w eE Y vemmits -« el T emeiie e
égmnn
WW'
«swmntrate anstaziont
Baocs dun deie b - Bt
Hremtsasn pamene Azms 2611 & 3
Provesss NAROL!

Commane: CASTELLAMMARE Df STASIA
m_mm
S raanns O

Tipadogss prosabehs  Slazacsmi ok

i e =Sy vl Ty e

M Ses Alin  San
f::-' — wo o L o4t
Lot mens VSowsmale i W L 13 a4 L
prree—y emmada
Capannoni Stato Valore di Mercato Valore Unitario Di Mercato
tipici  Conservativo €/mq (€/ mq)
| - bisioni Normale 380,00 | 760,00 570,00
; civili

Effettuate le indagini di mercato nella zona in cui nicade 1 beni in esame, aventi
carattenstiche estrinseche ed intnnseche similan a cuelli oggetto di stima, tenendo in
considerazione 1 dai nportati dalle nviste tecniche specializzate, le indagini condotte
presso alcune agenzie immobilian della zona e attraverso [’analisi de1 dati delle quotazioms
immobilian dell’agenzia del terntorio — OMI(ALLEGATO 11)51 co_né:_idera come valore
unitario di mercato il valore medio Vam riportato nella tabellaprecedente.

Esperto estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: sabmiore dempmcoPordnza 2 Cell: 328 3194456
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V= Vmux Ci x S,

dove:

Ci= Sommatoria dei coefficient correttivi che tengono conto:

- del prano

- dello stato conservativo
- dell’affaccio

- dell’esposizione

- dell’altezza soffith

- - della vista

- dell” occupazione

- dellatipologia,
- stato conservatvo }
- degl spazi

In conclusione 1l pi probabile valore di mercato det beni pignorati & pan a

LOTTO  DESCRIZIONE | Vaw | Ci | Swperficie | Valore
BENE [€/mq] E - CommercialeS. 5 {arrotondato)
; * (ma] | €
1 Capannone con ﬁ 570,00 ;O,m : | 35800000 |
| areaestema - - il 78563 |
pertinenziale E | 6 i

Per determinare 1l valore effettivo del bene staggito bisogna considerare solo 1/4 del valore
suddetto, poiché ad ogg 1l capannone nsulta abusivo, difatto agli atti comunali nsulta un
ordinanza d demolizione e verbali di sopralluogo redattt dagh uffici comunah preposti che
accertano tale situazione, per maggior: dettagli st nmanda a1 suddetti documenti allegah
alla presente (cfr Allegaton.9)

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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In definitiva siriporta di seguito il valore stimato del lotto 1:
Valore Lotto 1 =358.000€ / 4 = 89.500.00€

A conferma del valore stimato e per un rapido raffronto st riporta anche il piu probabile
valore di mercato dell’eventuale solo terreno, qundi otteriamo che il valore

Vierreno = superficie x Vim

Dove considerando una superficie di circa 152 5ng

Vi pari a circa 00Emg (tenendo in considerazione 1 dai riportati dalle riviste tecriche
specializzate, leindagini condotte presso alcune agenzie immobiliars ALLEGATO 11)

avremo,

Vierreno=1.525, 00mepe60€/mg=91. 5006

A tale valore andrebberc sotiratti i costi per {’eventuale demplizione & tutfi i manufatt
abusivi e 1l ripristino dello stato det lought inclusi oneri e spese tecmiche, ma andrebbero
sompmai gli eventuali canoni di fitto che l'utilizzatore dovrebbe versare per usufruire di un
capanrone simile, dal wmomento in cui diverrebbe proprietaric fino all ipotetica
demolizione coattiva che generalmente puc avvenire anche entroi 10 anni; pertanto i costi
verrebberc annulati da fitti e quinds il valore resterebbe 91300,0€ quasi coincidente con
gl 89.000,00 stimati.

In defimitiva, a1 sensi dell’art. 568 c.p.c. s1 propone al G.E. un prezzo base d'asta ndotto del
15% del valore stimato, per le seguenti-circostanze: incertezza sulla piena regolarita da un
punto d& vwvista edilizio-urbanistico, eventuale mancata immediata dispomibilita
dell'immobile alla data di aggiudicazione, mancata operativita della garanzia per vim
(anche per evizione parziale) e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
eventuli differenze indotte sia dalle fast acliche del segmento di mercao
(rivalutazione/svalutazione), sita dalle carattenstiche e dalle condiziom dell’immobile
(depenmento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano

intervemire tra la data della stima e la data di aggiudicazione.

Pertanto s1 othinene un valore definitivo come di seguito nportato:

Esperio estimatare: Ing Salvatore De Prisco
Pec.: salmige demmcoPudnes i Cell: 328.3194486
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'LOTTO unico  Valore(Euro) = Detrazioni15% = Valore Finalle
{Euro)arrotondato (Vcalcolato —detrazron: 15%) |
1 | ‘wsoop0 | Basope | 76.000,00
QUESITO N° 20

Segmali, in caso diconiratio di bocazione, I'eventuale madeguatezza del canone ex art 2023, comumna 3 c.c. e, in siffatta
ipotesi, tenga conde di questa circostanza determinando il valore dell'imrachile come se fosse libero da gualsiasi vircolo
locatvo.

00O

RISPOSTA DEIL Quesito n° 20

Gl immobilistaggiti non sono locati.

4 Conclusioni
Dopo quanto esposto, lo scrivente ntiene di aver evaso in maniera esaunente il

mandato affidatogl da GE.

Alla presente sono satt alegati 1 documenti elencanti nell’indice.

Torre Annunziata, 21 Marzo 2024 L ’Esperto
Dott. Ing. Salvatore De Prisce
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