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1 Premessa

Con comunicazione del o7/10/2025, NOMINA in data 0:3/10/2025, nonché quesiti estimo in pari
data, 13 5V.1. nominava me sottoscritto ing. Giancarlo Bevilacgua, con studio in Montemiletto (AV)
alla via Cerreto San MNicola n. 3 - iscritto all'Alho degli Ingeeneri della Provineia di Avelling al n. B68 e
all’Alho dei Consulenti del Tribunale di Avellino al n. 460, “Esperto Stimatore” nella procedura di
Esecuzione hmmobiliare promossa da AMCO - ASSET MANAGEMENT COMTPANY SPA
(Creditore procedentel  chiilro S s i i e e s o i St S |
(I | .G. E. N® Hz/zo025, invitandomi al giuramento di rito (di cui alls notifica in
data 09 /10/2025) in via telematica ¢ ponendoi quesiti di seguilo riportati: (Alleg. N. 1

{=Nomina di Convocazione CTIT - Verbale di Giuramento = ).

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL’ESPERTO STIMATORE

Il giudice dell'esecuzione incarica l'esperto stimatore di provvedere agli
adempimenti ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e di seguito indicati:

ROLLO PRELIMINARE:
depositata ex art, 567 ¢.p.c,

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:

mpletezza della docu

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene
pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato  per il deposito
di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve
precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

o se la certificazi e iscrizioni si estenda per un periodo pariad almeno
venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stala
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

e sela certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad
un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data
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antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta
dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Mel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto
deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni
la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato |'estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno del
rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare
il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni:
il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Mel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve
precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobhili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente
abbia depositato il certificato di stato civile dell’'esecutato.

In difetto, l'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile
dell’'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesiton. 14) 'esperto
deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui
sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto l'esccutato fosse coniugato in
regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comproprietario, 'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al
G.E.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni ogpetio del pignoramento.

L'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda
proprieta; usufrutto; intera proprietd; quota di %, %4; ecc.) edi beni oggetto del
pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il
diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita
3
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dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora 'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto
piu ampio rispetto a quello in titolarita dell’'esecutato, 'esperto proseguira nelle
operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora l'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di
contenuto meno ampio rispetto a quello in titolarita dell’esecutato, 'esperto
sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per
le determinazioni sul prosicguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito
I'esperto deve precisare unicamente l'oggetto del pignoramento assumendo come
riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di pignoramento
(senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale
dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati
indicati nell’atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla
data del pignoramento medesimo), l'esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

e nel caso in cui 'atto di plgnmamentn rechi l'indicazione del bene con dati di
identificazione stamente crrati, l'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandnnu immediata comunicazione al G.E. per le

determinazioni sul prosicguo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

e nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo
una consiste S n_omogenea rispetto a quella esistente alla
data del pignoramento, l'esperto sospenderd le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al
G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

¢ nel caso in cuil'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo
una consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto a quella
esistente alla data del pignoramento, I'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere meramente nominale (nel senso cioe che non abbia comportato
variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso
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I'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato variazione della
planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica),
I'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la
valutazione del caso:

- nell'ipotesi di “difformita sostanxziali” dei dati di identificazione catastale
(difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati
di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di
fatto dei wvani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo
come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando
alla risposta al quesito n. 3 per l'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, l'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente
I'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento: ecc.) e le relative
modifiche non devono essere presi in considerazione dall'esperto.

In particolare, guindi, le wvariazioni intercorse guanto alla rendita;
classamento; ecc 0 essere riportate nel te

Nla relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di
pignoramento, I'esperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione
delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla S50GEL

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al
presente quesito ed inscrire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della
relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati in tutto o in parte
da procedure di espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa
documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione delle
porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, 'esperto deve poi procederce alla formazione -
sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati cd in ogni caso in modo da
assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di uno o pio lotti
per la vendita, indicando per ciascun immaobile compreso nel lotto almeno tre
confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso,
unicamente dei dati di identificazione attuali).
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I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente
mediante 'esatta indicazione dei dati catastali degli immobili conflinanti (foglio, p.lla,
sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.).

Nella formazione dei lolti, laddove sia indispensabile e comungue previa
istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e
motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procedera
altresi alla realizzazione del i : l'accatastamento, allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) lesperto deve assicurarc la
maggiore appetibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere
evitata laddove l'individuazione di un unico lotto renda pit appetibile il bene sul
mercato. In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione
di servitt di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere
lad . teriale dici lott

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto,
mediante 'esatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua
ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero d’interno), degli
accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione
presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto
di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti
comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e
la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche
delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera
alla descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti
di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali (es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza
interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coetficiente utilizzato
ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, l'esposizione, le condizioni di manutenzione, le
caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile,
precisando per ciascun clemento 'attuale stato di manutenzione e — per gli
impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi
necessari al loro adeguamento.
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In particolare, 'esperto deve precisare se l'immobile sia dotato di attestato di
prestazione energetica e quantificare - in caso di assenza - 1 costi per
l'acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via
pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

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

Nella de5c1 izione dello stato dei luoghi in risposta al presente qllE"Slt'D I'esperto
serire gid nel corpo della relazione (e non s li allegati
un numero sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie m:! corpo della
relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, l'esperto deve procedere altresi alla
predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della
relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita),
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

ESITO n. 3: procedere alla identificazione catasta bene pignorato.

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per
ciascun lotto.

Al ripuardo, l'esperto:

- deve acqguisire estratto catastale anche storico per ciascun bene
aggiornato all'attualith, nonché la planimetria catastale corrispondente
(procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o
precisando eventualmente I'asscenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti
anni alla trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art.
567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, 'esperto dovra produrre I'estratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le wvariazioni
intervenute nel tempo e precisando - nel caso di immobili riportati in C.F. - la p.lla
del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.
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A questo proposito, &€ sempre necessario che 'esperto precisi tutti i passaggi
catastali intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla plla attuale del C.F.
(producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare 'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di
pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a
foglio, p.lla e subalterno);
deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi
essenziali: comune censuario, foglio, plla e subalterno) che siano state
eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano
intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati
correttamente nel pignoramento, precisando:

® se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale
dell'immobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una
pertinenza dell'unitd immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione
di pit subalterni), nel qual caso l'esperto informera il GE per le
determinazioni sul prosieguo;

® se a tali wvariazioni non corrisponda una modifica nella consistenza
materiale dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente guesito, 'esperto deve precisare altresi le eventuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, I'esperto:

in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al guesito n. 2) con la
planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

e deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo
la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in

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

e deve quantificarc i costi per l'eliminazione delle riscontrate
difformita.

redisposizione di schema si i scrittivo

del lotio.
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L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ciascun lotto
individuato e descritto in risposta ai precedenti quesiti - del seguente prospetto
sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - picna ed intera (oppurc quotadil/2,
di 1/3, cce) proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato

in alla via
I1.
., piano int. ; ¢ composto da , confina con
a sud, con a nord, con ____ad ovest, con ____ad est; &
riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al
foglio
plla __(explla o gia scheda ), sub -
il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi & concessione
edilizia (0 in sanatoria) n. __ del _ , cui & conforme lo stato dei luoghi
(oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei
luoghi ¢ conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di condono
n. ___ presentatail ___, oppure, I'immobile & abusivo ¢ a

parere dell'esperto stimatore pud (o0 non pud) oltenersi sanatoria ex artl
(per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del
bene; ricade in zona ( peril terreno );

PREZZ0 BASE euro

Nella predisposizione del prospetto, l'esperto deve fornire le informazioni sopra
indicate in via di estrema sintesi ¢ secondo i criteri della pubblicita commerciale,
atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell’ordinanza di

autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di
avviso per estratto sulla testata giornalistica.

¥

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsive od
eccessivamente lunghe.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al
hene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti frala trascrizione del pignoramento
¢ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data
antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, l'esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del
49
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bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono esscre inseriti tra gli allegati alla
relazione:
pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto
precedenti laddove ne sussista l'opportunita (ad esempio: laddove sia
dubbio se determinate porzioni del hene siano state oggetto di trasferimento;
laddove sia opportuno verificare - specie ai fini della regolarita urbanistica -
la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta;
ecc.), procedendo in tal caso all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla
relazione.

In ogni caso, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli

accertamenti gia riportati nella documentazione i ale o nella certificazione

sostitutiva depositate ex art. 567

c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la
consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio:
indicazione di una p.la o sub diversi da quelli attuali), 'esperto segnalera anche i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati
risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovra consentire di

comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di
proprieta.

In opni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve
specificare in termini esatti su quale originaria p.la di terreno insistano i detti

fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della plla
interessata).

Nella ricostruzione dei trastferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni
di carattere generico ed in particolare riferire che 'atto riguarderebbe “i beni sui
quali & stato edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al
contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Mell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma
appartenenti allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge,
I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge
non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. 'esistenza di atti di disposizione
compiuti dal coniuge non debitore ¢/o I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre
formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della
nota di iscrizione e/o di trascrizione.
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ilo

edilizio ed urbanistico,

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis
(numeri 7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c., che di seguito si riportano: “7) in caso di opere
abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell ‘articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza
sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’urticolo 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, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se Vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;9) l'informazione sull importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo
dehito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene p:‘grmramj J (Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1,
lett. ) n. 1 d.1. B3/15.)

Indichera altresi:

= l'epoca di realizzazione dell'immobile;

= gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.
_; concessione edilizia n. : eventuali varianti;

permesso di costruire n. ; DIA n. : BCC.);-

» la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
autorizzativo,

Al riguardo, 'esperto deve procedere all'acquisizione presso il competente
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ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonche dei
grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I'esperto NON
DEVE MAI limitarsi a ripelere pedissequ nte guanto riferito dagli ici
echici c inali, dovendo procedere auton mente aeli opportuni

. i di sepuito indicati (specie ¢ :

ispondenza della costruzione alle Visi orizzativo).
Nellipotesi in  cui l'ufficio tecnico comunale comunichi l'assenza di

provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato

pignorato, 'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 'esperto potra utilizzare ai
fini della datazione dell'epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii)
aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societa private; iii)
informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora l'atto
contenga l'esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico
della citta).

n nessun caso l'esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla
dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquisto secondo cui j] fabbricato
sarebbe stato edificato in cedente al 1.9.1967.

Laddove l'esperto concluda - sulla base dell'accertamento sopra compiuto -
per 'edificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sara
considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato
dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali
I'esperto procedera ad un autonoma verifica della legittimita urbanistica delle
stesse e — in difetto — all’accertamento della sanabilitd/condonabilita di cui in
prosieguo).

Laddove I'esperto concluda - sulla base dell’'accertamento sopra compiuto -
per l'edificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di
provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e l'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.
Nelllipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il
fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilitd dell’archivio; sequestro penale; ecc.), l'esperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
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I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita
tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformitd e/o modifiche del fabbricato rispetto al
provvedimento autorizzativo, in risposta al presente quesito l'esperto deve
precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione l'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei
luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

® deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo
la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente guesito, sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima;

e deve poi precisare l'eventuale possibiliti di sanatoria delle difformita
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi
dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza di condono
sia stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai
sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi
dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994;

oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n.
326 del 2003);

e |o stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri;
deliberazioni; ecc.);

e i cosli della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da
corrispondersi;

¢ |a conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo

dell'istanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali
difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre - ai fini
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della domanda in sanatoria che I'aggiudicatario potra eventualmente presentare -
se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40,
comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’'art. 46, comma 5 del D.P.R. n.
380 del 2001 (gia art.

17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest'ultimo riguardo, l'esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le
modalita sopra indicate;

e chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata
o comungue delle caratteristiche delle opere abusive - I'immobile avrebbe
potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito
indicate:

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio,
immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed
alle condizioni ivi indicate);

ii. art.39dellalegge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del
2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

o verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il

pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piu
antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante
dagli atti della procedura;

o concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra

indicate - se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di
legpe  sopra indicate l'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve
indicare - previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici
comunali competenti - i relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato
cmesso ordine di demolizione dell’immobile, assumendo le opportune
informazioni presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, 'esperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione di agibilita ed
acquisire certificato aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un
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tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunqgue di risposta incompleta,
I'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell'esecuzione per 'emissione del
provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

QUESITO N. 7:indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

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

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve precisare il titolo
in forza del quale abbia luogo 'occupazione (ad esempio: contratto di locazione;
affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure
- in difetto - indicare che I'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove 'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra

indicati, 'esperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla
relazionc.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve
verificare la data di registrazione, la data di scadenza, I'eventuale data
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, l'esperto deve inoltre
acquisire certificato storico di residenza dell’'occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di
locazione opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione
registrato in data antecedente al pignoramento), 'esperto verifichera se il canone di
locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante
da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione ed
all’'eventuale agpiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art. 2923,
terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con
titolo non opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante
in forza di contratto di comodato; ecc.), 'esperto procederd alle determinazioni di
seguito indicate:

in primo luogo, quantificherd il capone di locazione di mercato di un
immobile appartenente al segmento di mercato dell'immobile pignorato;

in sccondo luogo, indichera l'ammontare di una eventuale indennita di
occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che
possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta
e precaria dell'occupazione; l'obbligo di immediato rilascio dellimmobile a
richiesta degli organi della procedura; 'esigenza di assicurare la conservazione del
bene; ecc.).

15
Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto San Nicola n.3 - 83038 Montemiletto[AV)
Cell. 3396481338 - e-mail: ing.bevilacqua@hotmail.it - PEC: giancarlo bevilacqua @ingegnerisvelling.it




Tribunale di Avelling - Sceione 1 Esecoziond Immobiliar - Procedura Esee, N° 822025 R.G.LE.

Luogn: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANC (AV
Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPARY S.PA. Esccutato:

care i vincoli ed oneri giuridici

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, l'esperto stimatore deve:
a) verificare - in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello

originante la presente procedura espropriativa - la pendenza
di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati.

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa,
I'esperto ne dara immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine
dell'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

b) verificare - in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati - la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai
medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e riferendo
circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

¢) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico- artistici;

d) acquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignorato
eventualmente risultanti dai Registri Immohbiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti
provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del
pignoramento), l'esperto acquisird - con l'ausilio del custode giudiziario - la
relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente,
copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima. '

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni
separate gli oneri ed i vincoli che restano a carico dell'acquirente e quelli che
sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura

In particolare, I'esperto indichera

¥

IONE A: Dneri e vincoli a acguirente.

Tra guesti si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;
2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

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

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servith, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
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5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

neri ¢ vincoli cancellati o co
contesto della procedura.

recolarizzati nel

Tra guesti si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecaric;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi;
ecc.);

3) Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della
regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la
precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del

prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedura);

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

UESITO n. 9: verificare ati ricadano su suolo demaniale

: verificare I'esistenza di

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il
diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in
virtu di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, l'esperto verifichera laddove possibile - per il tramite di

opportune indagini catastali - il titolo costitutivo ¢ la natura del soggetto a
favore del quale sia costituito il diritto (sc pubblico o privato).

u - alla valulazione dei
L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es.
spese condominiali ordinarie);
2) eventuali  spese straordinarie  gia deliberate ma non
ancora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei
criteri previsti dall'art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015
convertito nclla legge 132/2015, il cui testo novellate qui si riporta:
(Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti dell'espropriazione il valore
dell'immobile é determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base
degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell'articolo 569,
primo comma. Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo
della superficie dell'immobhile, specificando quella commerciale, del valore per metro
guadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della guranzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolurizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici”

A questo riguardo, I’ L-:.perto deve procedere alla esplicita specificazione

i dati utilizzati per la e delle fonti di acquisizione di tali dati

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto deve procedere al calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale,
del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli adegnamenti e
le correzioni della stima.

A questo riguardo, I'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato
di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché
per eventuali spese condominiali insolute.

L'esperto NON DEVE detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni
delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizicvoli a carico della procedura
nte: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti: trascrizioni di

seguestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luce delle
considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili, 'csperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come
segue:

nell’i

otesi in cui ri ssere stalo emesso di demolizione del bene,
I'esperto quantifichera il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere
abusive;

nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del
bene, l'esperto determinera il valore d’uso del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto proporra
al giudice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle
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differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la
vendita forzata dell'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto
al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in
ragione delle circostanze del caso di specie [misura in ogni caso compresa tra il
10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo
'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

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

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile
alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e
gli acquisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativitad della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualita in
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dellimmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire trala data della stima e la
data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di
gara.

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

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una guota indivisa,
I'esperto deve procedere alla valutazione della sola quota.

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

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente
divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo
se del caso una bozza di progetto di divisione.

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

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

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

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, l'esperto deve
acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in
cui & stato celebrato il matrimonio, verificando I'esistenza di annotazioni a margine
in ordine al regime patrimoniale prescelto.

II regime patrimoniale dell'esccutato deve essere SEMPRE
verificato alla luce di tali certificazioni.

Infine, laddove il dcbitore esecutato sia una societa, l'esperto

acquisira altresi certificato della Camera di Commercio.

SEZIONE B: PRESCRIZIONI OPERATIVE PER L’ESPERTO
STIMATORE

Il Giudice dispone che l'esperto:

1) fornisca RISPOSTA SEPARATA a ciascun quesito formulato dal giudice
dell’esecuzione nel presente decreto di conferimento dell'incarico, con
assoluto divieto di procedere ad una risposta cumulativa ed indistinta a tutti
i quesiti formulati;

2) avvisi - unitamente al custode giudiziario laddove nominato - con
raccomandata A.R. i creditori e il debitore esecutato del giorno e dell’ora di
inizio delle operazioni e, ove nel giorno e nell’ora fissati 'accesso ai beni non
sia possibile per assenza o opposizione dell’esecutato o dell’'occupante e
sempre che non sia stata gia disposta la nomina di un custode giudiziario,
ne relazioni immediatamente al Giudice per l'adozione dei provvedimenti
consequenziali (nomina custode, accesso coattivo e rilascio immohile);

3) nel caso di formazione di PIU" LOTTI, rediga la relazione di stima su
fascicoli separati per ciascun lotto (limitatamente alla parte descrittiva della
relazione e con allegazione cumulativa invece degli allegati);

4) alleghi alla relazione di stima almeno quattro fotografic esterne del bene e
almeno quattro interne, nonché la planimetria dello stato reale dei luoghi,
la planimetria catastale e la visura catastale attuale e storica, la copia della
concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria e la restante
documentazione necessaria come indicata nelle precisazioni ai singoli quesiti,
integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore, depositando in
particolare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia

dell’'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo
occupante;
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5) conservi una copia della relazione su supporto digitale (CD ROM o DVD)
che contenga una versione della perizia in formato PDF sottoscritta dal
perito, una versione della perizia (sia in formato PDF che in formato WORD)
senza riferimenti ai dati personali dell’'esecutato ¢ di tutti gli altri terzi
estranci alla procedura espropriativa, nonché con esclusione d '

catastali, ai fini della pubblicazione su internet;

6) alleghi in formato PDF tutti gli allegati alla relazione previa loro
SCANNERIZZAZIONE, scguendo le specifiche tecniche sopra richiamate;

7] invii, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comunque

almeno trenta Iudienza fissata per 'autorizzazione della
vendita, copia della perizia al debitore, ai creditori procedenti ed
intervenuti, a mezzo fax, posta o c-mail, e alleghi all’ originale della perizia
una attestazione di aver proceduto a tali invii e la ricevuta dell’'invio;

8) acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore
procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o utili per
I'espletamento  dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare
riferimento all'atto di provenienza ¢ con unica esclusione della relazione
notarile;

9) riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso
delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che
I'esecuzione potra essere sospesa  solo con provvedimento del giudice su
ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

10) rediga in maniera analitica ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DEL
COMPENSO, con indicazione di tutte le voci per spese vive sostenute e con
allegati i relativi giustificativi.

In difetto di documentazione le spese domandate non saranno riconosciute
in sede di liquidazione del compenso.

SEZIONE C: PRESCRIZIONI PER IL DEPOSITO TELEMATICO

Il giudice dispone che I'esperto stimatore - nell'eseguire il deposito telematico
dei propri atti - si attenga alle prescrizioni di seguito indicate:

& depositare I'atto in formato c.d. “PDF NATIVO".

e indicare - al momento della creazione del file dell’atto telematico - un
NOME FILE che contenga l'individuazione dell'oggetto dell’atto.
ESEMPI:
Nome File: “controllo documentazione proc. n. / R.G.E."; Nome File:
“perizia di stima proc. n. / R.G.E";
Nome File: "istanza liquidazione proc. n. / R.G.E."; Nome File:
“relazione preliminare - problemi catastali”;

# indicare e numerare - al momento della creazione del file
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dell’atto telematico - i file costituenti gli ALLEGATIL.

¢ indicare - quale premessadell’atto da inscrirsi all'interno dello stesso -
in forma sintetica 'OGGETTO del contenuto dell’atto e, nel caso siano
formulate istanze al G.E,, riprodurre sinteticamente e con numerazione
progressiva il contenuto di tali istanze al fine di consentire la pronuncia
del provvedimento da parte del G.E;;

o indicare - al momento della creazione della busta telematica per il
deposito dell'atto secondo uno dei modelli tipici predisposti dal sistema —
nellOGGETTO della PEC il contenuto dell’atto in forma sintetica e
precisare se sia nccessaria la trasmissione dell’atto al G.E. e I'eventuale
urgenza della trasmissione:

¢ indicare - al momento della creazionce della busta telematica per il
deposito dell'atto secondo il modello atipico “ATTO NON CODRIFICATO" -
nella DESCRIZIONE AGGIUNTIVA consentita dal sistema il contenuto
dell’atto in forma sintetica e precisare se sia necessaria la trasmissione
dell’atto al G.E. e I'eventuale urgenza della trasmissione.

Per chiarczza si riporta di seguito la formulazione dei guesiti in forma sintetica:

1. QUESITO N. 1: identificare i diritti reali e i beni oggetto del pignoramento.

2. (JUESITO N, 2; elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto ¢ procedere alla

descrizione materisle di ciaseun lotto.

4. QUESITO N, 3: procedere alla identificazione catastale del bene,

4. QUESITO N,

edere alla predisposizione di schema sintelico- deserittive del lotto.

5. QUESITON. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieti in relazione al bene

pignorato.

6. OUuEsSLIO N. 6: verificare la regolaritd del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio

cd urbanistico.

7. QuusiTo N, 7t indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

8. OQuEesiToN. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridiei gravanti sul bene.

9. QUESITO N, 9; verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

10, QUESTTO N. 10 verificare Pesistenza di pesi ed oneri di aliro tipo.

11. QUESITO N, 11; fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su

eventuali procedimenti in corso.
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12, QUESITO N, 12; procedere alla valularvione dei beni.

13. QUESITON. 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignorati per

la sola quota.

anagrale e della

Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

11 Giudice concedeva al sottoseritto CTU il termine per il deposito in Cancelleria della relazione di stima

almeno 30 giorni prima dell’'udienza fissata per il giorno 30/01/2026, precisava che copia della

suddella relazione sard inviata alle parti costituite dall’'esperio almeno 30 2. prima della su indicata udienza;
assegnava un anticipo di €. 500,00 che poneva essere corrisposto a carico del ereditore procedente e
aulorizeava a ritirare dal fascicolo telematico 1 documenti deposilali di seguito elencati:

s Altodi precello - pignoramento

Avviso ai croditord iscritti/Avviso ai comproprielari
s (Cerlificazione Catastale: attwale e storica

s Certificazione Tpotecaria storico venlennale

= Soltofascicolo Intervenuti

(Alleg. N. g <Atto di Precetto/Pignoramento - Certificazione Catoastale/Tpotecario/Notariles )
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. S T —
{2 Descrizione generale delle Operarioni di Consulenza

11 sottoscritto C.T.U. premesso;

#  che ha estrallo copia del fascicolo dal sito http: /pst.giustizia.it/PST/;

# che ha immediatamente ¢ accuratamente preso visione della documentazione in atti del
fascicolo di procedura, attenendosi scupolosamente alle disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni
zenerali per Vallivitd di esperto per le stime immobiliari;
dichiara che ha preliminarmente svolto un controllo consistente nella verifica della
completezza della documentazione depositata dai ereditori ex art. 567 e.p.c.
In particolare precisa che il ereditore procedente ha optato per il deposito della cerlificazione notarile
sostiluliva la quale risale ad un atto di acquisto - trasferimento Lraseritto in data antecedente di almeno 20
anni la traserivione del pignoramento ed indica i dati catastali attuali e storiel degli immobili pignorati.
La documentazione presentata dal creditore procedente risulta completa in ogni sua parte,
dalle verifiche eseguite non risultano errori nella identificazione dei beni pignorati nei vari
alti riportati, tutti gli atti sono stati notificati perfettamente, come da modello/relazione di
controllo della documentazione inviato dal sottoscritto in data 20/11/2025.
Per Pespletamento dell’ incarico conferitogli, il sottoscritto ctu, in accordo con il custode gindiziario
nominalo per la procedura csecutiva in oggetto, dott.ssa avv. Carmen Rossi, dava inizio e fissava le
operazioni perilali per il giorno 2o/10/2025 alle ore 10,00 presso i luoghi di interesse, dandone
comunicazione al debitore, tramite are dicuialla notifica allegata a cura del custode giudiziario.
In data 29/10/2025, alle ore 10,00, come da comunicazione del 16/10/2025, si svolgeva, insieme al
custode gindiziario dott.ssa Carmen Rossi, il primo sopralluogo, come da verbale redallo in pari data. (All
N. 2 <Verbali delle Operazioni di Sopralluogo - Comunicazioni di Consulenza=).
Le operarioni di sopralluogo, di eni agli immobili oggetto di procedura, riguardavano attenta
visione dello stato dei luoghi, Pesatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento, nonché delle

relative condizioni di conservazione architettoniche - strutturali e di rilievo lecnico - fotografico generale dei

vari beni.
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I’ da evidenziare, come annolalo nel verbale redatto, riguardo gli immobili siti nel Comune di
MUGNANO DEL CARDINALE (AV), di seguito riportati;
- Abitazioni di tipo civile di categoria A/2 alla Via Aldo Moro n, 8
Mugnano del Cardinale (AV), di vani 9,5

riportato nel NCEILT al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5,
rendita € 613,29;

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di luero) di categoria
C/6 alla Via Aldo Moro di mg g6 riportato nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,90.

s o 1 i] suo nucleo familiare (moglie), presente al
sopralluogo in qualita di delegato di NG ;)i i imnobili sono oceupati in virti del diritto
di abitazione riservato in proprio favore con atto del 22 novembre 1999 (tale dirillo & in [ase di verifica di
controllo da parte del enstode gindiziario).

Si precisa che in Lal contesto non & stato possibile accedere, per indisponibilita delle chiavi,
all’annesso garage, riservandosi Paceesso al suceessivo sopralluogo.

Riguardo 'immohbile silo nel Comune di SIRIGNANO (AV), site alla Via Nazionale delle Puglie
nel complesso denominato Parco delle Stelle Prerioso, di seguilo riportato:

- Negozi e botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di mg
82 riportato nel NCELT 4l Foglio 5 Partieclla 1573 Subalterno 3,
rendila € 1L118,073.

& occupato Ji i (<! contratto di locazione del 01/07/2023 registrato il
o6/07/2029 al n°® oo3zss — SERIE 3T, con codice identificativo TEF23Too3235000FF, di cui “Accordo di
Cessione di Contratto” in dala 28/06/ /2024 , con effetto a partive dal 01/07/2024.

Le operazioni di sopralluogo venivano aggiornate al giorno 1y/11/2025.

In data 19/11/2025 il sottoscritto etu insicme al custode gindiziario avv, Carmen Rossi  procedevano
alla prosecuzione delle operazioni di sopralluogo, che sulla base della documentazione tecnica acquisila

presso: Comune di Mugnano del Cardinale (AV) - Comune di Sirignano (AV) ( di cui alle richieste del
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Tribumale di Avelling - Seeione - Eseewgiond mmobiliad - Procedura Esec, N" Hz2/zoz5 H.OGLE.
Inngn: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO [AV)
Creditore Proe: AMCO — ASSET MANAGEMENT cOMPANY 5.PA. - Eseculato: |G

16/10/2025 Scz. Urbanistica) e Agenzia del Territorio di Avellino *Uffici del Catasto”, rignardavano
I'attenta verifica-riscontro dells documentazione Leenica in possesso del sottoseritto con il reale stalo dei
luoghi degli immohili pignorati, nonché eseguito gh ulterior accerlamenti tecniei ¢ fotografici di cui ai quesiti
oggetto d’ incarico, prendendo nota dei risullali esposti di seguito in perizia,

E' slato eseguilo altresi accesso all'immobile (garage), sito in MUGNANC DEL CARDINALE (AV) alla Via

Aldo Moro n. 8, riportato in catasto:

- Stalle, seuderie, rimesse, antorimesse (senza fine di luero) di calegoria
C/6 alla Via Aldo Moro di mq 96 riportato nel NCEIT sl Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,00

impossibilitati durante il primo sopralluogo per indisponibiliti delle chiavi di aceesso al bene, con verifica
riscontro del relativo stato, nonché eseguiti 1 dovali accerlamenti tecnici e fotografici dello stesso.

Come unnolato nel verbale redatto in tal contesto, considerato che allo stalo non era stato fornito ancora
copia del contratto di locazione, il solloscritto in accordo con il custode gindiziario, siriservava di acquisire
tale documentazione presso I’ Agenzia delle Entrate di Avellino, avvenuta con richicsta in presenza in data
27/11/2025 e ritiro copia conlratlo di locazione in data oz/i12/2025,

1l sottoscritto, in fase di sopralluogo nonché in fase successiva di analisi dati, ha verificato altresi, per gli
immaobili in questione la possibile formazione di uno o pmi lotti utili per la vendila con identificazione dei
confini per la redazione di un probabile frazionamento.,  (AlL N. 2 <Verbali delle Operazioni di
Sopralluogo - Comunicaziont di Consulenzaz); (AllL N. 2 < Rilievo Tecnico Fotografico=).

A seguito attenta ispexione dello stato dei luoghi, di verifica - riscontro della
documentazione teenica acquisita con lo stato dei luoghi ed analisi dei dati, il sottoscritio
ha ritenuto opportuno suddividere i beni oggetto del pignoramento in due LOTTI, ognuno
distinto, autonomo ed indipendente, come di seguito riportato e con il relative sintetico

Esiio di Verifica teenica - urbanistica - catastale in rapporto allo stalo dei luoghi:
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Tribumale di Avelling - Seeione 11 Eseeveion Iinmobiliari - Procedura Esec, N® 8z/2o025 RAOGE.
Lange: MUGMAND DEL CARDINALE (AV] / SIRIGNANO (AV)
Creditore Prac: AMOCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. Esceulalo:

LOTTON. 1:

Tmmaohbili siti nel Comune di MUGNANO DEL CARDINALE (AV) alla Via Aldo Moron. 8 -

Unitid abitaliva con annesso garage

GRUPPO A)

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di luero) di categoria
C/6 alla Via Aldo Moro di mg 96 riportato nel NCEU al Foglio 1

Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,90;

- Abitazioni di tipo civile di categoria A/2 alla Via Aldo Moro, divanig,g
riportato nel NCEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5,
rendita € 613,29,

| Titolarita I PIENA PROPRIETA’ | Quola | 1000/1000 |

Attuale Froprictario: |G NG SR A SR S T

I 1 i dirilti pari a 1/1 di piena propricta.

(Esito di Verifica: rispondenza _fra planimelrie urbanistiche - catastali e reale stato dei
luoghi, tranne riguardo al garage che nom presenta tramezeatura di delimitazione fisica

riportata su planimetria catastale, il tutto sanabile ai find urbanistici con una semplice

CILA).
LOTTO N. 2:

Tmmohili siti nel Comune di SIRIGNANO (AV) alla Via Nazionale delle Puglie nel complesso
denominalo Pareo delle Stelle Preziosa.

Locale commerciale

GRUPPO B)

- Negozi ¢ botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di mg
Bz riportato ncl NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1.118,03.
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Tribunale di Avelling - Sezione I1- Esecozioni Immohiliar - Procedura Esec, N" Bz/2o25 R.GUE,

Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANG [AVY
Creditore Proe: AMUD - ASSEL MANAGEMENT COMPANY 5.1"A, - Haeeutato:

| Titolarila | PIENA PROPRIETA’ | Quota [ 1000/1000

Attuale Proprictario: (N
D - initti pari 4 1/1 di piena propricta.

(Lisito di Vetifica: rispondenza fra planimetrie webanistiche - catastali e reale stato dei

luoghi, tranne diversa distribuzione di alcuni spazi intermni, il tutto sanabile ai fini
urbanistici con una semplice CILA).

Le operazioni perilali si sono svolte in un clima, di ampia collaborazione, offerta dalla parte esecutata. Sié
cercato di acquisire ogni elemento utile per fornire la giusta risposta ai quesiti posti dal Giudice, previa
approfondila valutazione degli atti di procedura e di quanio accertato nelle operazioni di sopralluogo,
effetinate alla presenza del delegato dellesecutala, convocata formalmente.

Finaliti della Valutazione

1 valori indicati nella presente relazione fanno riferimento alla data di esperimento/attuazione delle
operazioni peritali.

La finaliti della relazione tecnica é quella di far conoscere all'Tl.mo Giudice delegato il pit equo vilore di
stima attuale di mercato attribuibile a1 beni immobili oggetto di pignoramento.

Al fine di pervenire al valore estimativo richiesto, tale da risultare quanto pin oggettivo possibile e
generalmente valido, quindi da formularsi sulla base del principio dell'ordinarieta, il sottoseritto ha
fallo ricorso, per la definizione dell’aspetto economico dei beni da valutare, ai principi fondamentali della
dottrina estimativa, quale il pid probabile valore attuale di mercato.

15’ da far notare che la stima non doved assumere, come fine, la determinazione del valore prudenzialmente
attribuibile i beni de gquo, bensi rifletterne il pin probahile valore attuale di mercato.

Sulla base dei dati raceolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi, di guanto in
precedenza stabilito in riferimento alla formazione dei vari Lotti, nonché dopo I'elaborazione

tecnica degli stessi, il sottoscritto stimatore rassegna per chiarezza due distinte relazioni.

ognuna per singolo Lotto, con parte introduttiva comune relativa alla deserizione generale

delle operazioni di consulenza. nonché di costituzione dei singoli L.otti.

Ogni relazione si articola in:
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Tribumale di Avelling - Sezione 11 - Escewgioni Immobiliari - Procedura Esee, N° 822025 R.G.E.
Lwogo: MUGHANCY DEL CA EDINALE (AV) f SIRIGNAND [AY)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Esccatato:

= PARTEL  Descrizione dei Beni Immahili;
s PARTEIL  Criteri e Metodi di Stima - Valulazione Beni Immobili ;
= PARTEIIL  Elenco Allegati,

LOTTON. 1

3  Parte 1 - Descrizione dei Beni Jm!nn}}ﬂf

B 3.1 Quesito n. 1: identificare i divitti reali e i beni oggetlo del pignoramenio.

In ordine al primo profile, il diritto reale gravante sui beni & diritto di piena proprieti

intestato, per la quota di;

VO Gan1000 5 iR RN R T U T A ST AR e iR s |

Diritto derivante in forza dell’ Atto pubblico del Notar Piroli Nicola Virgilio Angelo del 12

gennaio 2011 repertorio n. 37000/12571, trascritto presso U'Ullicio Provinciale di Pubblicita Tmmohiliare

di Avellino in dala 13 gennaio 2o11 al numero di registro generale 721 e numero di registro

parlicolare 595, con cui l— donavano —
P - oo Lisva, la consistenza immokbiliare sita in MUGNANO DEL CARDINALE

{AV) alla Via Aldo Moro n® 8.

A margine della suddella Lrascerizione sussistono i seguenti annotamenli:

- In data 11 settembre 2015 al n. 923 di avvenuta traserizione di domanda giudiziale

seia todale,

- In data 7 febbraio 2022 al n. 144 di |

Precisamente la donarione riguarda i seguenti beni:

GRUPPO A)

- Abitarioni di tipo civile di categoria A/ z alla Via Aldo Moro, di vani 9,5
riporiato nel NCEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 3,
rendila € 613,24,
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Iribunale di Avelling - Secione 11 Escewsgioni Inmobiliari - Procedura Esec, NY 822025 RGUE
Lucpgo: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO [AV)
Creditore Troc; AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esceulal: —

- Stalle, senderie, rimesse, autorimesse (senza [ine di lucro) di categoria
C/6 alla Via Aldo Moro di mg g6 riporiato nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,904

[ Titolarita i PIENA PROPRIETA’ ' Quota | 1000/1000

Attmale Proprietarin: s SR AT S S S |
R (o i dirilli paria 1/1 di picna propricta.

Tale diritto, corrisponde a guello indicato nell’atto di pignoramento.

Tn ordine al secondo profilo, i beni, di cui sopra enumerati costituenti il LOTTO N* 1,

sono univocamente individuati come da straleio planimelrico calastale, nonché rilicvo satellitare riportati:
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‘Tribamale di Avelling - Sexione 11 - Eseeozioni Immebiliari - Procedura Esec, N™ 8afaous; RUOGE.
Taogn: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANO (AV)
Creditove Proc: AMCD — ASSET MANAGEMENT COMIANY 5.P.A. - Esecutato:

=Sl r o o

!MUGNAHD DEL CARDINALE (AV) --:_:"“‘-. g - £14

f tmmabs in ogoetn net contastn de T0nE - Via flto Maro n. B

A B
o may

iano - Mia Aldo Maoroy

Bl

Foto M. 01_a < Rilieve aeroforogrammetrico della zona di interesse con riferimento oll immobile in oggetio
MUGNANO DEL CARDINALE (AV) - Viu Aldo Moro n® 8 - Alleg. N. ag=

B e e T T e B

Mugnaneo del Cardinale (AV)

Wiz Ao Moro - Units sbitativa wbicata al 1* pieno del fabbricabe condominiale ded crico . B
= T A L

' B IY-J et 111 ||

Foto N, oi_b = Rilievo salellitore  Unitd abitativa in oggetto ubicata al piano primo dello slabile -
MUGNANG DEL CARDINALE {AV) - Via Aldo Moro n® 8 - Alleg. N. gz
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Eseeuzioni humobiliar - Procedura Esec, W® 82/2o0es H.GLLE
Lnopo: MUGMANG DEL CARDINALE (AV) { SIRIGNANO [AV)
Credilore Proe: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Esecutato: [ GG

Immagine n. 1 <Allegato planimetrico dello zona con riferimento al fabbricato in oggetio —
MUGNANO DEL CARDINALE (AV) - Via Aldo Moron® 8
Foglio 1 — Partlla 1204 — Sub 11/5 - Piano 81 — Primo - All. N. o 3>
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Fseecuzioni lmmobiliav - Procedura Esee, N¥ 8x/eo0g RGUE,
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV]) / SIKIGHNAND (A
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Fseentato:
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Immagine n, 2 <Planimelvia catastale dell'unita abitative in oggelio
MIGNANC DEL CARDINALE (AV) - Via Aldo Moo n® 8
Foglio 1 — Part.llu 1204 - Sul 5 - Piano Primo - AlLN. 0 3=
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Uribumale di Avelling - Sezione IT- Esecozioni Immaohiliari - Procedura Escee, N® 82/2025 R.G.LE.
Lungn: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) / STRIGNAND (AV])
Creditore Proc: AMOO — ASSELT MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutako:
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Immugine i, 3 <Planimeivio calostale del garage annesso all'unitd abitativa in oggelio
MUTGENANCY DEL CARDINALE (AV) - Vie Alde Moo n® 8
Foglio 1 — Partlla 1204 - Sub i1 - Piano 51- Al N.o 3>
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Tribumale di Avelling - Sezicne 11 - Esecozioni Immebiliar - Procedura Esee, WN® Bu/zoxg R.GULE,
Laoga: MUGNAND DEL CARDINALE (AV] / SIRIGHAND (AV])
Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMIANY 5.1%A. - Esecutata:

Diai sopralluoghi eseguiti, nonché dall’esame di verifica della doeumentazione in atli e stalo
dei luoghi riferili ai beni, il Lotto in esame, risulta autonomamente commerciabile e dotato
di autonomi identificativi catastali.

L'uniti abitativa in oggello con annesso garage, riportati al Foglio 1 con l'identificativo catastale Part.lla
1204 - Sub 5/11 - Piano Primo (A/2) - 51 (C/6), &ubicatain MUGNANO DEL CARDINALE (AV),
allavia Aldo Moro n® 8, posizionata in ZONA CENTRALE DELLO ABITATO - Codice di Zona B1. (Alleg.

N. 7 (=Rilicvo tecnico -fotogrufico = ); (Alleg, N. 5 (<Documentazione Colasiale! visure - planimetrie - certificazione

ipolecaria =)

3.2 Quesito n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotio ¢ procedere alla |
deserizione materiale di ciaseun lotto

1l lotto M. 1, oggetto della presente procedura, € costituito dall’ unitd residenziale con annesso garage
pertinenziale, compresinel fabbricato condominiale in cemento armato costruito nel periodo (fine anni 8o,
inizio anni 90), ubicato nells zona CENTRALE DELLO ABTTATO del Comune di MUGNAND DEL
CARDINALE (AY), precisamente alla via Aldo Moro n® 8,

Lo stabile si eleva su cingue livelli: plano seminterrato - rialzalo - primo — secondo e terzo;

L'immobile condominiale in oggetto & dolato di due ampi accessi dalla sirada Via }!;Jdo Moro “8” su cui
prospella: ingresso pedonale ¢ carrabile.

I’ riportata in Catasto F. al Foglio 1 — Part.lla 1204 — Sub 5/11

1.'unili residenziale, ubicata al piano primo dell’ immobile condominiale & servila da una ammirevole ampia
scala interna a doppia rampa  in granito, posizionata in zona centrale dello stabile, alla quale si accede
altraverso loggia antistante del piano rialzato, a quest'ultimo si accede mediante grande rampa di scale

esterna da via Aldo Moroe ® 87 come di seguito riportato.
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Tribmmale di Avelling - Sezione 1 - Escewsioni lnmobiliari - Procedura Esee, N° 82/zo025 R.G.E.
Luogo: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) ¢ SIRIGHNANC

A
Creditore Proc: AMCO  ASSET MANAGEMENT COMPARNY S.P.A, Esecummb

T W, R, = SR

Mugnano del Cardinale (AV)

i Aldo Mora - Unith abfativa ubicata 517 plano el fabhncato cardamimale died cidco n B

Unité abitativa in oggetto

e

_i r- L: e t]lllli‘l

Foto N, o b < Rilievo sulellitare — Unitd abitativa in ogyello vhicata al piano primoe dello stabile -
MUGNANG DEL CARDINALE (AV) - Via Aldo Moro n® 8 — Alley. N. ag=

E e

Foto N. o2 < Immobile in oggetto  Particolare: accesso do Via Aldo Mora N. 8 - Alleg. N. 0g=
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Tribunale di Avelling - Sewione 11 - Esceuzioni Immaobiliar - Procedura Esee, N° 82/2025 R.G.E.
Luoge: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) [ STRIGNANC (AV])
Credilore Proe: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A - Esecutato:

Foto N, o3 < Immahile in oggetto — Particolure: accesso garage/deposito do Vie Alde Moro N, 8 — Alleg. N, 0g=
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Tribunale di Avelline - Sezione 11 - Feseenwioni Immobiliand - Procedura Esee, N* 82/2025 HL.G.E.
Luogo: MUGHANO DEL CARDINALE [(AV) [ SIRIGHAND (AV)
Creditore Froo: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Esceulato:

Foto N, 04 = Particolure; loggie scoperta(plano rialzato) antisionde il vano scala di comunicazione
at vart piani — Alleg, N. o3>
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Tribunale di Avellino - Sezione IT- Esecuzioni Immobiliari - Procedura Esee, N® §2/2025 R.G.E.
Luage: MUGNANDO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGRANG [AV)
Creditore Proc: AMOC — ASSET MANAGEMENT COMDPANY 5. I.A. - Esecutato:

Foto N. o5 < Particolare:  ingresso ol vono seala di comunicazione per { vari piani — Alley. N. o3>
Diall’ ingresso scala, mediante pregevole scala inlerna in granito a doppia rampa, con ringhiera in ferro
battutn, si giunge al piano primo e quindi all'unita abitativa in oggello, che possiede una maestosa porta di

ingresso in legno pregiato (in stato eceellente).
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Tribumale di Avelling - Sezione I1- Esecuzioni Immohiliari - Procedura Esee, N° 8z2/2025 RLG.E.
Luogu: MUGNANO DEL CARDINALE (AV]) / SIRIGHANO [AV)
Creditore Proc: AMOCO — ASSET MANAGEMENT COMPANTY 5.I.A. - Esecntato:

EF,

Foto N, 06 < Purticolore;  seala o dappia rampa in granito eon ringhiera in ferro battalo -
Stato eccellente - Alleg. W. o3>
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Tribunale di Avelling - Sezione 11- Esecozioni Immohiliart - Procedura Esee, N Bz/2o25 R.G.E.
Lang: MUGHAND DEL CARDIMNALE (AV] [/ SIRIGHANG [AV)
Creditare Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 8.1.A. - Esseutato: _

Iinto N. 08 < Particolure;  portoncino d ingresso all'unitd abitativu in legno pregialo - Slato eceellente —
Alley. N. o3>

L'uniti abitativa & dolala di un ingresso salone di ampia quadralura con pavimentazione in marmo chiaro,
Dal salone d’ ingresso, procedendn sulla sinistra, attraverso ampia e ammirevole porla si aceede nella zona

soggiorno e quindi in cucina.
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Esccuzioni Immobiliart - Procedura Esee, N® 82/2025 R.G.E,
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE [AV) / STRIGNANCG |

AV
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Esec'n'ratn:—

EEERN &

Folo M. 11 < Particolare: ammirevole porta d'ingresso di accesso ollo zona soggiorno_cucina — Alleg, N. 03>
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Tribunale di Avellino - Segione 11 - Esecuzioni Immobiliari - Procedura Esec, NY Hz2/eoes RGUE,

Luogw: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) f SIRIGNANO [Ps‘lr’i

Creditore Proe: AMOCY — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.PA - Escoutalo:

Foto N, 12 = Partivolare:  soggiorno — Alleg. N, o3

Foto N. 1y < Particolare:  tinello _ cucina — Alleg, N, og=
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Tribmmale di Avelling - Sexione 11 - Eseevgon Inmobiliaei - Procedura Esee, NY Hafzoa; RAOGLE.
Luogo: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proc: AMOO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Escculalo: _

Foto N. 14 < Particolare:  dispensa  cucing — Alleg. N, oz

La cucina & dotata di dispensa di cui alla foto sopra riportata.

44
Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto San Micola n.3 - 83038 MontemilettolAV)
Cell. 3396481338 - e-mail; inp.bevilacqua@hotmailit - PEC: giancarlo.bevilacqua@ingegneriavelling. it




Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecnwioni Immaobilian - Procedura Esec, N° Sa/soes R.GE.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE [AV) [/ SIRIGRNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutato:

Folo N. 15 < Particolare: WO _ zona giorne — Alley. N, 03>

La zona giorno & dotata di relativo servizio.
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Tribunale di Avelline - Sezione 11 - Esecnziond lmmobilian - Proceduras Lsee, N7 822025 R.G.E.

Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO [AV
Creditore Proc AMOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.I"A. - Esecutato:

Futo N, 16 < Particolare: WU _ area gimnn — Alleg. N. og=

Perimetralmente I'unitd abitativa & circondata di baleone/ lerrazco come in foto riportate.
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecuzioni Immobiliart - Procedura Bsee, N° 82/2025 R.G.E.

Loogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV] / SIRIGHANO (AY
Creditove Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANTY 5.IVA, - Esecutato:

Fota N. 17 < Particolare: baleone che contorna Funita abitativa — Alleg. N, o3>
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Tribunale di Avelling - Sesione 1 - Eseeugdon hnmobiliar - Procedura Esec, ™" Bafeoes HGE.
Loagn: MUGHNANO DEL CARDIMNALLE AV} / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Eseculalu: _

i

\V/&

ARMNIN

£

Fato N. 18 < Particolare: balcone che contorna Punitd abitalivae — Alleg, N. o3>
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Tribunale di Avelling - Sesione 11 - Eseeuzioni lmnebilian - Procedura Esec, N" Ba/soas ROGH.
Laogo: MUGHANC DEL CARINALE [AV) [ SIRIGHNANO (AV)
Creditore Proc: AMCD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Eseculabo:

Foto N. 1y < Particolare: balcone che contorna Punita abitativa — Alley. N. o3>
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Trihunale di Avellinn - Sezione 11 - Esceoziond Imnobiliar - Procedura Esec, N® Sefaoz; RUGE.
Loogo: MUGHANO DEL CARDINALLE (AV]) 7 SIRIGRANO (AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A - Esecutato: |

Fota N. 20 < Particolare: balecone che contorna Punifa abitediva — Alley, N. o3
Dal salone, in prossimiti dell'ingresso, si aceede sulla destra alla zona notte costiluita da re ampie e
rilevanti camere da letto con altrettanti ampi e fevanli bagni come di segnito riportato. La zona notte &

disimpegnata da due aree/corridoi .
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Tribunale di Avelling - Sesione - Esceazion Inmobiliar - Procedura Esec, W° 8z/an25 HGLE.
Laogn: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNAND [AY)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Eseculalo:

Fofu N, 21 < Purtivolure: porle ingresso zona notte, adigcente ingresso _salone — Alleg. N, a3
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Tritumale di Avelling - Sezione 11 - Fseeuzioni lmmobiliard - Procedura Esec, N¥ Bz/zoas RAGLE.

Creditore Prov: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1.A. - Erecutato:

Luogo: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANC (AV)

Foto N, 22 < Particnlare: distmpegno _1 - zona notte, adiaeente ingresso selone — Alleg. Nogs

Cell. 3396481338
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Fsaeuzioni Immaobiliar - Procedura Esec, N® Sz2/uoues R.GUE.

Luogo: MUGHNAND DEL CARIINALE [AV) / SIKIGHNANC (AV
Creditore Proe: AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY 5,14, - Fsecutato:

Folu N, 26 = Particolare: W1 — Zona notte — Alleg. N, 03>
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecumioni lmmobiliari - Procedura Esec, NY Hz2/zo25 RG.E.
Luogo: MUGNAND DEL CARDIMALE (AV) [/ SIRIGHNAND [AV)
Creditore Proe: AMOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY H.PA. - I-L:i:ecutul:::_

’ Ir“"" \_

Foln N. 27 < Particolare: WC 1 - Zonu nolle — Alleg. N. 03>
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Tribumale di Avelling - Sexione 11 - Eseeugiont Immobiliard - Procedura Esee, N* Hz2/2025 HGULE
Lnogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Esceulalo;

Fotu N, 28 < Particolgre; disimpegno _z - ¥ona notte, o seguire disimpegno_1 - Alleg. N.age=
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Escevgion Inmobiliari - Procedura Esec, N° 822025 R.G.E.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHNAND [AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S P.A. - Esceutalo:

Fato N. 20 < Particolare: camera do letlo N_2 - Alleg. N, 3>
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Tribimale di Avelling - Sesione 1 Esecuzioni Immobiliar - Procedura Esee, N° 82/2025 BG.E.
Toagn: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHNANO [AV])
Creditore Proc: AMOD — ASSET MAMAGEMENT COMPANY S.P.A. - Eseculato: _

Foto N. 31 = Parlicolare: WO_z2 interno camera do letto N2 — Alleg, N. o=
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Eseeudon Immobiliart - Procedura Esee, N™ 82/2025 RGN
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE [AV) / STRIGNANO (AY
Creditore Froe: AMOO ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A, - Esscutato:

a= !
i i

Foto N. 32 < Particolare: camera du letio N_3 — Alleg. N, 03>

~TEaiia
T

Foto N, 24 = Purticolore: W3 _Zona nofte — Alleq. N. o3>
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Eseenzmioni Immobiliari - Procedura Esec, N" Ha/xoag R.OGE.
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV]) / SIRIGRANC (AV)
Creditore Proe: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPPANY S5.P.A. - Eseculalu:

Fato N. 36 < Particolare: area i manovea - Tngresso garage — Alleg. N, 03>
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Tribunale di avelling - Sexione 1 - Esceueion Inmobiliar - Procedura Esee, N° 8z2/2025 R.G.LE.
Luago: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) J SIRIGMANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutato:

Folo N. 38 < Particolare: garage i proprietd — Alleg. N, 03

L'unili abitativa & dotata di garage annesso di nolevoli dimensioni, con ampia porta ingresso scorrevole da
Via Aldo Moro “8”. Allo stalo alluale del sopralluogo, 1a parte di garage di proprieta, non risulta delimilala da
ramezzature, quindi circoscritta, come riportato in planimetria catastale, tuttavia facilmente individuahile.
I'accesso 4l garage avviene mediante ampia e utile area di manovra, Il tutto come riportalo nelle relative

planimetrie catastali di seguilo allegate, sia per quanto riguardo 'unila abitativa che il garage annesso.
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Eseeuziond lnunobiliari - Procedura Esee, N° §z2/2025 R.G.E.

Luogo: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / STRIGNANO (A
Creditore Proe: AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A
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Immagine n. 2 <Planimetria catastale dellunitd abitativa in oggetto — Fogliv 1 - Partdla 1204 -
Sub 5 - Piano Primo - AlL N. o 3>
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Ezecuzioni lmmobilian - Procedura Esec, N Bz/2o25 RAOG.E.
Luogo: MUGNAND DEL CARIDINALE (AV) [ SIRIGNAND (AV)

Creditore Proe: AMCO - ASSET MANAGEMERNT COMPANY 5. F.A. - —
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Immagine n. 3 <Planimelria catastale del garage annesso all'unilda abilativa in aggetto — Foglio 1 —
Partila 1204 —Sub i - PlannS1-AlLN. 0 3>
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Tribonale di Avelling - Scgione I1- Esecuzioni Immabiliar - Procedura Esee, N® 822025 R.G.F.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGMANO (AY)
Creditore Troc: AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1 A. - Eseentato:

L'unitd immobiliare presenta le seguenti caratleristiche costruttive:

" strutture porlanl in cemento armato ¢ solai in Tatero - cemento;

= finitura interne costituite da inlonaco Unteggiato in ottime condivioni;

¢ pavimento in marmo in tutti gli ambienti, di ottimao livello qualitativo;

= porta di ingresso di caposcala in legno pregialo;

= |e porte interne sono in legno pregiato, oscrei dire spettacolari;

= infissiin legno di ottima qualiti con semplice vetro, con persiane in legno.

v Gliambienti godono di oltima illuminazione ed asrazione.
Nel complesso, lo stato di conservazions interno & oblimo,
Lunita & dotata di impianti: idrico, elettrico realizzati sotto traceia, nonché fognario in ottimo stato,
L'approvvigionamento idrico avviene per meszo dell’acquedotto comunale, lapprovvigionamento del gas
avviene tramile rele pubblica. L' impianto di riscaldamento & presente, cosi anche  quello di
raffrescamento.
Altretlanto pud dirsi del locale garage al piano seminterrato che & di ampia quadratura, ollima altezza, ed in
buono stato manutentivo.
Allo stalo alluale non si & rinsciti a risalire per Uunitd abitativa in oggetto alla presenza dell'Attestato di
Prestazione Energelica (APLE),
Secondo il Decreto-Legge 4 giugno 2013, n. 63, a partire dal 6 giugno 2013, in caso di compravendita di
immuohili & obbiligatorio possedere un Attestato di Prestazione Lnergetica (APE). Quesio deve essere redatto e
firmato da un tecnico qualificain, iscritto nell’'clenco dei certificatori della Regione Campania, con un costo
medio di circa 350 euro. LAPE deve rispetlare le normative in vigore dal 29 giugno 2016, stabilite dalle UNI
¢ UNI/TS, che fanno parte della legge 9o/2013 (convertita dal Decreto Legislativo 63/2013) e dei decreti
alluativi successivi, tra cuii tre decreli del 26 giugno 2015 pubblicati in Gazzetta Ufficiale il 15 luglio 2015.
fAlleg. N. 3 (<Rilicvo tecnico -fofografice =); (Alleg. N. 5 (<Documentazione Calusiale: visure - planimetric -

certificagione ipolecaria =); (Alleg. N. 6 (<Documentazions Teenieo - Urbanistica =),
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E;j Quesito 1. 3: ]I:-HJL:d'u_e?tHﬂIdeuﬂﬁcﬂnmutuhn[u!e_del bene

Tribnmale di Avelling - Sezione 11- Esecuzioni Immobilian - Procedura Esec, N° Bz/20s5 R.GUE.
Tango: MUGHANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGKANO (AV)
Creditore Proc: AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S5.IA. - Haecutato: _

NCT.U. indata 20/10/2025 acquisiva la documentazione catastale dei beni pignorati presso I'Agenzia del

Territorio - TTicio Provineiale di Avellino,

Alla data sopra indicata 'identificazione catastale dei beni pignorati componentiil Lotto in esame era la

scguente:

LOTTON. 1:

Immaobili siti nel Comune di MUGNANO DEL CADINALE (AV) alla Via Aldo Moroe n® 8.

Unita abitativa con annesso garage

GRUFPO A)

Abitazioni di tlipo civile di eategoria A/2 alla Via Aldo Moro, di vani g5
riportalo nel NCEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5
(VARIAZIONE del 19/10/2018 Pralica n. AV0105433 in atti dal 19/10/2018
AGGIOENAMENTO PLANIMETREICO (n.21610.1/2018)

Stalle, scuderiec, rimesse, autorimesse (senza tine di lncro) di calegoria
/6 alla Via Aldo Mora di mq o6 riportato nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11 (VARIAZIONE del og/11/2015 —

Inserimento in visura dei dati di superficie)

Titolarita [ PIENA PROPRIETA’ | Quota | 1000/1000

Atnale Froprictario: (TR S W A SR

I ;i diritti pari 4 1000/1000 di piena proprieta.

i identificativi catastali del bene, come sopra identificati, corrispondono a quanto indicato nella nota di

trascrizione e nell’alio di pignoramento, nonché nell’ Alto pubblico del Notar Pireli Nicola Virgilio

Angelo del 12 gennaio 2011 repertorio n. 37000/12571, traserilto presso 'Ufficio Provinciale di

Fubblicits Tmmaobiliare di Avellino in data 13 gennaio 2o11 al numero di regisiro generale 721 ¢ numero

di registro particolare 595, con cui G J.navanc S
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecusioni lImmobiliari - Procedora Esec, N* Bzfzo2g R.GUE,
Luogo: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGHANO (AV]
Creditore Proe: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esceulalo: _

D - 1. accettava, la consistenza immobiliare sita in MUGNANO DEL

CARDINALE (AV) alla Via Aldo Moro n® 8.

A margine della suddella trascrizione sussistono i seguenti annotamenti:

- In dala 11 sellembre 2015 al n, 923 di avvenuta raserizione di domanda giudiziale

- In data 7 febbraio 2022 4l n. 144 di inefficacia totale,

Sono slale acquisite a tal fine, le visure catastali storiche aggiornate all’attnalita, planimetrie catastali dei
beni pignorati, nonché certificazioni ipotecarie,

Non vi sono modifiche degli identificativi catastali sueeessive alla traserizione dell’atto di
pignoramento.

Stato attuale dei beni di cui al Lotto in esame

In sepnito ai sopralluoghi eseguil, il sottoscritto visionava I'immohile e sccerlava che lo stato reale dei
luoghi, cosi come rappresentato in planimetria catastale presente in atti, risultava conforme alle planimetrie
urbanistiche richieste presso il Comune di Mugnano del Cardinale (AV) — Sezione Urbanistica, tranne per il
garage, la superficie destinata non & delimitata, come riportato nelle planimetrie calastali, l'ambiente risulta
unico. Risulta una lieve difformita, non rilevante ai fini urbanislici, sanabile con una semplice CTLA.

(Alleg. N, 5 (<Documentuzione Catastale: visure - planimetrie - certificazione ipotecaria =); (Alleg. N. 6

{<Documentazione Urbanistica =),

B34 Quesiton. 4: procedere alla predisposizione di schema_sintetico-descrittivo del loito |

LOTTO Ni: picna proprieta dell’ esecutato [ GG
1 i diritti pari 4 1000/1000, diuniti abitativa con annesso garage
di pertinenza, siti in Mugnano del Cardinale (AV) alla Via Aldo Moron, 8,
Lunil# abitaliva in oggetto, ubicata al piano primao del [ablricato condominiale I : costituita da
y,5 vani, con prospetto principale su traversa Via Aldo Moro n. 8, da cui accede con ingresso pedonale ¢
carrabile, riportata in Catasto F. al Foglio 1 - Part.lla 1204 - Sub 5- A/2, L'uniti abitativa in esame,
posizionata in zona centrale dell'abitato - Codice di Zona Ba, & dolala di garage annesso riportato in Catasto
F. al Foglio 1 - Part.lla 1204 - Sub 11 - C/6. 1l descritto stato dei luoghi corrisponde all'identilicazione
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Tribunale di Avelline - Seziome 11 - Eseruziont Immobiliari - Procedura Esee, N™ Bafuoes RAG.F.
Luogo: MUGNANO DEL CARIDMMNALE (AV]) / SIRIGNAND (AV)
Creditore Proe: AMCO  ASSET MANAGEMENT COMIANY 5.1PA. - Esecutata: _

catustale, L'unitd residenziale fa parte del fabbricato condominiale realizzalo con struttura portante in
cemento armato ¢ solai in latero-cemento intorno gli anni 198y —1g9g:2.

Titoli abilitativi:

Concessione Edilizia n. 23 del 23/08/198q ;

Pratica di Condono Fdilizio N. 1516 del 08 Marzo 2000, allo stato attuale, non ancora otalmente
perfezionala.

Lo stato dei luoghi & conforme alle planimetrie urbanistiche - catastali, tranne presenta una lieve difformita
non rilevante ai fini urbanistici nell’area garage (non delimitala).

PREZZ0 BASE d’ ASTA proposto arrot. euro 485.180,00

4.5 Quesito n, 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi i proprieia in relazione al bene !
pignordato '

Si riporta a seguire, oltre alla provenienza in capo al debitore, Uelenco di tutti i passaggi di proprieta relativi
ai beni pignorati, inlervenuli [ra la traserizione del pignoramento e risalendo, a rilroso, al primo passaggio di
proprieta anteriore al ventennio che precede la Lrascrizione del pignoramento, datata 10/09/2025, dando
continuild nelle lraserizioni (come da certificazione notarile deposilata).,

UNITA ABITATIVA

1. Ricostruzione dei passaggi di proprieti

Unita immohiliare ad uso abilativo sita nel Comune di Mugnano del Cardinale (AV), alla Via Aldo
Moro, piano primo, censita al Catasto Fabbricati del predetto Comune al Foglio 1, particella 1204,

subalterno 5, calegoria Af:2, classe 2, consistenza 9,5 vani, superficie calastale 308 mq (293 mq al netto

delle aree scoperte), rendita calustale € 613,29,

a) Costiturione calastale

L’unitd immobiliare risulta costituita al Catasto Fabbricati in data 09,/07/1996, con classamento

tavolo (pratics n. 93.1/1906), regisirala in atti il 24/11/1908.
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Tribunale di Avelling - Serione 11 - Eseeveiont lmmobiliari - Procedora Fsec, N 82/2025 H.G.E.
Luogo: MUGHAND DEL CARDINALE (AV]) / SIRIGNAND (AW
Creditore Froe: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Lsceulato:

h) Primo titolo di provenienza

In forza di atto di divisione rogato in data 2o0/11/1999 dal Notaio Nicola Piroli, repertorio n. 27938,
registrato il 07/12/1999 e successivamente volturato:
v T e s I A S i LR R ety | 1 UisiAr T plend

proprieta per intero (1000/1000) dell'immobile,

c) Donazione con riserva di usufrutto
Con atto di donazione del 20/11/1999, rogato dal medesimo Notaio Nicola Piroli (rep. n. 27938):

« T - cquisisce la nuda proprieta per

1000/1000;

« R siriscrva usufrutto per 1000/1000.

Tale assetto permane sino al 12/o01/2011,

d) Donazione della picna proprieti

Con atto di donazione accettata del 12/01/2011, rogato dal Notaio Nicola Viegilio Piroli, repertorio
n. 37000, registralo e volturato in data 13/01/ 2011
- R, o ivisoe s piena propricta per 1/1
dell'immobile,
A segnito di tale atto risultano estinti i precedenti diritti di nuda proprieti e usutrutto.

&) Inltestazione attuale

Alla data della visura catastale (20/10/2025), 'immobile risulla intestato csclusivamente a [N
BN | victaria per Vintero, con successivi aggiornamenti planimetrici e metrici effettuati in data

19,/10/2018, che non incidono sui diritti reali.

2. Valutazione delle eriticiti giuridiche ai fini dell’'esecuzione immobiliare
a) Presenza di atti di donazione
La provenienza dell'immobile & interamente di natura donativa, in quanto:

» donazione del 1999 (nuda proprieta);
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‘Tribumale di Avelling - Sceione 11 Esecozioni Immobiliari - Procedura Esec, NY 8z2/2025 H.GLLE.
Taogn: MUGKNANO DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGNANG (AV
Creditore Troc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Escculalo:
» donazione del 2011 (piena proprieta).
Elemento rilevante ai fini dell’esecuzione lorzata e della commerciabiliti del hene.

A margine della suddetta trascrizione sussistono i sepuenti annolamenti:

- In data 7 febbraio 2022 al n. 144 di inctficacia totale,

GARAGE ANNESSO

L. Ricostruzione dei passaggi di proprieta

o Tdentificarione dell’immobile
Unitd immobiliare ad uso avtorimessa [ box sita nel Comune di Mugnano del Cardinale (AV), alla
Via Aldo Moro, piano 51, censita al Catasto Fabbricati del predetto Comune:

¢+ Foglio: 1

= Particella: 1204

¢ Suhbalterno: 11

= Categoria: C/6

o Classe: 2

» Consistenza: 96 mq

»  Rendita catastale: € 247,00

a) Costiluzione caltastale

L'unitd immobiliare risulta costituita al Catasto Fabbricati in data 09/07/1996, mediante

classamento a tavolo (pratica n. 93.2/1996), registrato in alli il 24/11/1998, con attribuzione della

categoria C/6,

b) Assetto proprietario ori

Dalla visura storica emerge che, a seguito della costituzione catastale, il bene risullava inlestalo a pid
sl | - e s SO S S A |
I o divitti da verificare, sino alla definizione degli asselli proprielari intervenuta nel 1999,

Tale fasc risulta superata dai successivi atti notarili di divisione.
o8
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Tribumale di avelling - Sezivne 11 Esecuzioni Immohiliari - Procedura Esee, N° Sz2/2025 LG.E.
Luogo: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5 P.A. - Esecutato: _

¢) Atto di divisione

Con atto di divisione rogato in dala 20/ 11/ 1999 dal Notaio Nicola Piroli, repertorio n, 27938, trascritto
presso la Conservatoria di Avellino (trascrizione n. 15214.1/1999) e successivamente volluralo:
) [ R e S T R T R
acquisisce la piena propricta per l'intero (1000/1000) dell'immeobile, in regime di separazione

det beni.

d) Donazione con riserva di usufrutio
Con atto di donazione del 20/11/1999, rogato dal medesimo Nolaio Nicola Piroli (rep. n. 27938):
- I :cuisisce la nuda proprieti per

1000,/1000;

« i riscrva lusufrutto per 1000/1000.

Tale assctto permane fino al 12/01/2011,

) Donazione della piena proprieta

Con atto di donazione accettata del 12/01/2011, rogato dal Notaio Nicola Virgilio Piroli, repertorio
n. 7000, presenlato con Modello Unico n. 595.2/2011 e registrato il 13/01/2011:
I S e L RN L |
actuisisee la piena proprieta per 1/1 dell’unitid immaobiliare.

Con tale atto risultano estint i precedenti diritd di nsufrutto e nuda proprieta,

1) Intestazione attuale

Alla data della visura catastale (20/10/2025), 'immaobile risulta:

« intestato esclusivamente a (GGG 1 rielaria per lintero;
s conaggiornamento catastale del 09/11/2015 limitato all'inserimento dei dati di superfivie, senza

incidenza sui diritti reali.

]
Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto 5an Micola n.3 - 83038 Montemiletto[AV]
Cell, 3396481238 - e-mail: ing.bevilacgua@hotmailit - PEC: glancario bevilacqua@ingegneriavelling.it




Tribmmnale di Avelling - Sczione 11 - Esecuzioni Immaohilian - Provedura Esee, N" Ba/eous RGE.
Langn: MUGHAND DEL CARDINALE [(AV) / SIRIGHNANO [AV)
Creditore Proc: AMOCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1 A, - Esecutato:

2. Valutazione delle criticiti giuridiche ai fini dell’esecuzione immobiliare
a) Provenienza donativa
Anche il bene censito al subalterno 11 presenta provenienza interamente donativa, derivante:
e da donazione del 1999 (nuda proprieta);
s dadonazione del 12/01/2011 (piena proprieta),
Profilo giuridico analogo a quello dell'unild abitativa (sub 5).
Llemento rilevante ai [ini dell'esecuzione forzata e della commerciabilitd del bene,

A mareine della suddetta trascrizions sussislono i seguenti annotamenti:

- In data 11 settembre 2015 al n. 9213 di avvenuta trascrizione di domanda giudiziale

- In data 7 febbraio 2022 al n, 144 di inellicacia Lotale,

(Alleg. N, 5(<Documentazione Catastale: visure - plunimelrie - certificazione ipotecaria =).

2.6 Quesito n. 6: verificare la regolarita del bene o dei heni pignovati sotto il profilo
edilizio ed urbanistico

Dialla documenlazione acquisita, come da richiests inollrata in data 16/10/2025 protocollata con M.
0008889 del 17-10-2025, presso il comune di Mugnano del Cardinale (AV), ed allegata agli alli, risulta che
'uniti residenziale di cui al LOTTO N. 1, con annesso garage, oggetlo della presente procedura & ubicala
in Mugnano del Cardinale (AV) alla Via Aldo Moro n. 8, riportata in Catasto F. del Comune di
Mugnano del Cardinale (AV) - Regime: picna proprieti di S, | 1 quota di

1000,/1000.

GRUPTO A)
- Abitazioni di tipo civile di calegoria A2 alla Via Aldo Moro, di vani 9,5
riportato nel NCEIT al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5
(VARIAZIONE del 19/10/2018 Pratica n. AVo105433 in atti dal 19/10/2018

AGGIOENAMENTO PLANIMETRICO (n.21610.1/2018)

i
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ribumale di Avelling - Scaone 11 Esecozioni Immobiliari - Procedura Esec, NY H#2/2025 H.GULE
Fuogo: MUGNANC DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Esccutalo:

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza [ine di lucro) di categoria
C/6 alla Via Aldo Maoro di my 96 riportato nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11 (VARIAZIONE del 09/11/2015 —

Inserimento in visura dei dati di superticie)

‘ Titolariti " PIENA PROPRIETA” Quota Imau,-’zi.rﬁu |

Attuale Proprietario: _
N c: i diritti pari a 1/1 di piena proprieta.

Gli identificativi catastali del bene, come sopra identificat, corrispondono a quanto indicato nells nota di
trascrizione & nell'allo di pignoramento, nonché nell’ Atto pubblico del Notar Piroli Nicola Virgilio
Angelo del 12 gennaio 2011 reperlorio n. 37000/ 12571, trascritto presso 'Ufficio Provineiale di
Pubblicitd Immobiliare di Avellino in data 13 gennaio 2011 al numero di registro gencrale 721 & numero
di registro particolare 595, con cui [ RGN donavano alla
I | occettava, Ta consislensa immobiliare sita in MUGNANO DEL

CARDINALE {AV) alla Via Alde Moro n® 8.

A margine della suddetts trascrivione sussislono | sepuenti annotamenti:

- In dala 11 settembre 2015 al n. g23 di avvenuta trascrizione di domanda gindiziale

- In data 7 febbraio 2022 4]l n. 144 di inellicacia totale.
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Hsecuzioni Immobiliari - Procedura Esee, W™ 8x/eo25 RGUH,
Luogo: MUGNAMNDO DEL CARDINALE (AV] [/ SIRIGNAND (AV)
Craditore Proe: AMCO . ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Eseculato:

T heni sopra indicali sono univocamente individuati come da straleio planimetrico catastale ripurtato.

Immagine N, 1 <Allegoto planimetrico della zona con riferimento ol fubbvicalo in oggetto — Foglio 1 —
Partlla 1204 — Sub 11/5 - Piano 81 — Primo - AL N. o 3

Dalla documentazione acquisita agli att, rilasciata dalla Sexione Urbanistica del Comune di Mugnano del
Cardinale (AV) risulta che:
il fabbricato, di cui fa parte I’ unitd residenziale con annesso garage sopra indicati, & stalo edificato con i
Provvedimenti/litoli abilitativi di seguito riportati ed allegali:

1. Concessione Edilizia N. 23 del 23/08/198q;

2. Richiesta di Condono Fdilizio N. 1516 del 08/03/ 2000, allo stato attuale non ancora perfezionata.

Lunita residenziale in oggello & ubicala al piano primo del fabbricato condominiale che si eleva sn cingue
livelli, & costituita da 9,5 vani, con prospetto principale su Lraversa Via Aldo Moron, 8, da cui accede
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Tribumale di Avellino - Segione 11 - Esecuzioni Immobiliari - Procedura Esec, N" Hz/zoes H.G.H.
Luvge: MUGKANO DEL CARDINALE (AV) f SIRIGNANC (AV
Credilore Proc: AMOCY - ASSET MANAGEMENT COMPANY S P.A - Escculalo;
con ingresso pedonale e carrabile (garage), di cui alle planimetrie catastali riportate sia per I'unith abitativa

che peril garage, nonché rilievo teenico-fotogratico allegato:
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Immugine N, 2 =Plonimetric catastole dell'unitd abitativa inoggeito -~ Foglio 1 - Partlla 1204 -
Sih 5 - Piano Primo - AlL N, o 3>
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Tribunale di Avelling - Segione 11 - Esecuzioni Immehiliari - Provedura Esee, N® 8afaoue; RG.E.
Lanpn: MUGHANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHAND (AY
Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.4, - Eseentabn:
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Immagine N.q <Planimetria catuslale del gorage annesso all'unita abitative in oggetto — Foglio 1 — Part.lla 1204
Sub 11 - Piuno 81 - Allo siato attuale Tarea garage é aperta, non & delimitata, come riportate in plonimetrio
catastale {evidenzical con x in rosso) - AL N 0 3=
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Fseenzioni lmmobiliar - Procedura Esec, W® 82/eooes RGUE.
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHAND (AV)
Credilore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Eseculala:

Lo stato dei luoghi & rigorosamente conforme alle planimetrie urbanistiche - catastali allegale, lranne la
non delimitazione dell’area garage sopra riportata in planimetria, evidenziata con (x) in rosso.

(Juanto presente rientra fra gli abusi lieve entita, poco rilevante ai fini urbanistici, sanabile con una

semplice CTTA

B 3.7 Quesito n. 7: indicare lo siato di possesso attuale dell immobile

Lunitd residenziale di cui al LOTTO M. 1, con annesso garage, oggetto dells presenle procedura, ubicati
in Mugnano del Cardinale (AV) alla Via Aldo Moro n. 8, riportali in Catasto Fabbricati come segue:
GRUPPO A)
- Abitarioni di tipo civile di categoria A/z alla Via Aldo Mora, di vani 9,5
riportato nel NCLEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5
(VARIAZIONE del 19/10/2018 Pralica n. AV01054:43 in atti dal 19/10/2018

AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n.21610.1/2018)

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di lucro) di categoria
/6 alla Via Aldo Moro di mq 96 riportato nel NCETT al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11 (VARIAZIONE del og/11/2015 ~

Inserimento in visura dei dati di superficie)

E‘imrm-it& PIENA PROPRIETA’ '] Quola ‘ 1000/1000

Satuate Proprivtario: [ o s oo s s S |
I o i diritti pari a 1/1 di piena proprieta”
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Tribunale di Avelline - Sezione II - Esecuzioni Immabihan - Proceduora Esec, N® S2/eous R.GUH.
Luago: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGHAND (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutato:

alla data del sopralluogo erano occupati dal [N con il suce nucleo

familiare (moglic), presente al sopralluogo in qualiti di delegato S e
1 siy, N i 1:] contesto dichiarava che gli immohbili erano oceupati in virta del diritto di

abilazione riservalo in proprio favore con atto del 22 novembre 199¢ (tale diritto ¢ in fase di verifica di
controllo da parte del custode gindiziario), comunque chiedeva AUTORIZZAZIONE a restarc nella

detenzione degli immobili, come da DICHIARAZIONFE. resa a verbale del 29/10 - 19/11/2025,

B 5.8 Ouesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Dall'esame delle informarioni desunle  in collaborazione con il custode giudiviario, dalle ispezioni ipotecarie
eseguite in ordine all’esistenza di vineoli e oneri giuridici gravanti sul bene pignorato si precisa quanto segue:
= pon risulla che sussistono altre procedure esecutive pendenti;
= mon risulta che sussistano procedimenti gindiziali civili.
Sul hene pignoralo non vi sono atti impositivi di servity, risultant dai Registri Immobiliari.
Inoltre, Uesperto veriticava la presenza:
Oneri e vineoli cancellati o ecomungue regolarizzati nel contesto della proeedura
Iscrizioni Ipotecarie:
MNel corso del ventennio, 'unitd immobiliare in esame ¢ stata oggzetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli, registrate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Avellino:
Vincoli ed oneri giuridiei gravanti sui beni
Dalle ispezioni ipotecarie e catastali eseguite nel venlennio anteriore al 10/09/2025, risulla quanto segue.
1. Provenicnza donativa
Gli immobili pignorati sit nel Comune di Mugnano del Cardinale (AV), censiti al Foglio 1, particella 1204,
subalterni 5 (abitazione A/2) e 11 (autorimessa C/6), risullano pervenuti all'attuale proprietaria (R N
I i for7a di atto di donazione accellata del 12/01/2011, rogato dal Notaio Nicola Virgilio Piroli.
La provenienza donativa costituisce vincolo giuridico non Lrascrivibile come gravame, ma rilevanle ai fini

dells commerciabilith del bene e da segnalare nella procedura eseculiva.
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Trilwnale di Avelling - Sesione 11 - Esceuzioni Immahiliari - Procedura Esec, WN" Bufapuag RUGUE.
Imogn: MUGNAND DEL CARDINALE (AV] / SIKIGNAND [AV)
Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1.A. - Fseentato:

2. Domanda gindiziale di revoca
Risulta trascritta domanida giudiziale di revoca di atti soggetli a Lraserizione, promossa dalla Banca Popolare
di Bari §.c.p.A., traseritta in data 30/07/2015 ai nn. RG 11683 — RP 9862, gravanle sugli immobili in oggetto.
Tuttavia, a margine della suddetia traserizvione risulta annotata:
o inefficacia totale, annolala in data o7/02/2022.

Perlanto, la domanda gindiziale deve ritenersi priva di efficacia giuridica attuale.

4. Pignoramento immobiliare
Risulta trascritto pignoramento immobiliare in forza di:

e Verhale di pignoramento immobiliare dell' Ulliciale Giudiziario del Tribunale di Avellino del
25/07/ 2025,

+ lrascrillo presso la Conservatonia di Avelline in data 10/09/2025 ai nn. RG 15993 - RP 13434,

s afavore di AMCO — Asset Managemenl Company S.p.A.,

o acarico di (R cx i diritti di piena proprieta (1/1) sughi immobili oggetto di
CSECUZIONE:.

Trattasi di vincolo pregiudizievole attualmente efficace, oggetio della presente procedura

cscecntiva.

4. Dviritti reali parziali

Dalla certificazione notarile non risultano divitt reali parziali attualmente in essere, quali:

e usufrutio,

*  uso,

= abitazione,

o servilll Lrascritle,
I precedenti diritti di nuda proprieta e di usufrutto risultano estinti per effetto della donazione del
12/01/2011.

Conclusione sintetica (formmula da CTU)

Gl immohili risultano gravati da pignoramento immobiliare a favore di AMCO 5.p.A; presentano
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Iribunale di Avelling - Sezicne I - Esecuzioni Immehiliari - Procedura Esec, N" Hzfenag R.GUE.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGRAND [AV)
Creditore Prac: AMUO — ASSET MANAGEMENT COMTANY 5.2.A. - Esceutalo: [ G

provenienza donativa, da segnalare ai [ini della commerciabiliti; non risultano altri vincoli reali o formalila
pregiudizievoli eflicaci, essendo stata dichiarata I'ineflicacia della precedente domanda giudiviale traseritta

nel 2015,
A) Vincoli e oneri che resteranno a carico dell’aggindicatario
» Provenienza donativa degli immobili, derivanle da atto di donazione accettata del 12/01/2011, rogato
dal Notaio Wicola Virgilio Piroli.
Tale cirenstanza non costituisce formalitd pregiudizievole cancellabile, ma rappresenta vincolo
ginridico permanente, rilevante ai fini della commerciahilita del bene anche successivamente al
decreto di trasferimento.
«  Situazione di fatto e di diritto risultante dai titoli di provenienza e dalle risultanze catastali, salvo

quanto eventualmente accertato in sede giudiziaria,

B) Vincoli ¢ oneri che verranno cancellati dalla procedura esecutiva
s Pignoramento immohiliare promosso da AMCO — Assel Management Company S.p.A., trascritlo in
data 10/0y/2025 ai nn. RG 15993 — RP 13434, che sara cancellato con il decreto di trasferimento ai
sensl dell’arl. 586 e.p.e.
» Domanda gindiziale di revoca trascritta in dala 30/07/2015 ai nn, RG 11683 — RP 9862, gid annotata
come inefficace in dala 07/02/2022, e pertanto priva di effetti giuridici e comungue non opponibile

all'aggindicatario.

) Vincoli ed oneri non risultanti

Dalla certilicazione notarile e dalle isperioni ipotecarie non risultano:
= ipoteche volontarie, gindiziali o legali in essere;
o liritti reali di usulrutto, uso o abitazione;
= servith trascritte;

o contratti di loeazione Leaserilti opponibili alla procedura.
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Tribonale di Avelling - Sexione 11 - Eseeuziond Immobiliari - Procedura Esee, N° §z2/2025 RLG.E.
Luopgo: MUGHANC DEL CARDINALE [(AV) ,-'I SIRIGHAMO (AV])
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Esecutato

Conclusione sintetica del CTU
Gli immaobili oggetto di esecuzione risultano gravati da pignoramento immaobiliare, che verra cancellato con il
decreto di trasferimento. Permane a carico dell'aggiudicalario la provenienza donativa dei beni. Non

risultano ulteriori vineoli o oneri giuridici opponibili, né formaliti pregindizievoli ellicacl diverse da quelle

sopra indicale.

Difformita urbanistico edilizic ¢ catastali:

L'immobile oggetto del pignoramento é stato realizzato in presenza di titoli abilitativi, non risulla aleuna
difformita di tipo urbanistico - catastale tranne nella zona garage presenta una lieve difformiti non
rilevante ai find urbanistici {la superficie di proprield non risulta delimitata, 'ambiente risulla aperto come
evidenzialn).  Alleg. N. 5 (<Documentazione Catastale: visure - planimetrie - certificazione ipotecaria =);

Alleg. N. 5 (=Documentazione Calastale: visure - planimetrie - certificazione ipolecaria =),
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Tribunale di Avelline - Sezione 11 - Esecuzioni ITmmohiliari - Procedura Esec, N® Hz/z025 R.G.E.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) [ SIKIGNAND (AV)
Creditore Proc: AMOD — ASSED MANAGEMENT COMPANY 5.1.A. - F.:-w-*.r:ula.lu:_

B 3.0 Quesito n. 9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demanwiale |

L'immaobile in ogeetlo non ricade su suolo demaniale.

B 3.10 Quesito n. 1o: verificare Uesistenza di pesi ed oneri di altro tipo

5i & proceduto alla verifica dell’esistenza di censi, livelli e usi civici per i beni facenti parte del presente lotlo
di vendita. Dalle indagini effettuate si & riscontrato che non esistono gravami consistenti nell’esistenza di tali

onert.

F.01 wesilo n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile ¢ su 1
eveniuali procedimenti in corso I

Per quanto riguarda le informazioni del presente quesilo, il sottoscritto ctu ha messo in allo una serie di
indagini conoscitive sulla esistenza di eventuali spese di gestione gravanti sull'immobile, allo stato alluale

non risullano spese o procedimenti giudiziari di altro genere gravanti sull'immobile pignorato.
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Tribunale di Avelling - Sezione 11- Esecozioni Immubiliasd - Procedura Esee, N" B2/20u23 RAGE.
Luopgo: MUGNANO DEL CARTMNALE (AV) / SIRIGMNAMNO (AV)
Credilore Proc AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecntato:

4 Parte II - Criterie metodologie estimative - Processo di Valutazione del bene -
Deferminazione del Valore di Mereato

| Quesito 12: procedere alle valutazione dei beni

4.1 LOTTON, i; Unita abitafva ubicata  in Mugnano del { ardinale (AV) - Via Aldo Moro n. 8 -
Foglio 1 - Part.lta 1204 - Sub 5 - A/2 - Piune prime: Garage di pertinenza al Piono Sy Foglio 1 -
Part.ll 1204 — Sub 12— C/6

LOTTO N, 1: Unita abitativa ubicata in Mugnano del Cardinale (AV) - Via Aldo Moro n. 8 - Foglio1 -
Part.lla 1204 - Sub 5- A/2 - Piano primo; Garage di pertinenza al Piano 51 — Foglio 1 - Part.lla 1204 -
Subi11-C/o
L | | [
. |
PIANO_SEMINTERRATO ) PIANO PRIMO ]
| Ambiente | | mid). [ Ambicnle B mi].
Garape 3.4, g, 00 Tngresso/ Salone S04 707 |
, 5.UA e
Pranzo 45,04
Cucing S‘U'A_ 18,27
Dispensa 5.U.A 1,00
. S ; S1LA
W con Disimp - Zona giorno HHq |
i H.UA
Disimp 12 - Fona notte 20,16
Letlo 5.U0.A 17,55
i WCa S_'U'A 5,097
Lettn 2 Sl wa Bh |
WC2 SUA 8,61
| Letlo g S'U'A_ 29,40
' WOy PR 14,06
Scala interna 50% ¥ 18,64 3114 g4 |
_ Terrazzew SR 23,17
Totale Sup. Aulorimcssa S.A 096,010 Baleone SN 47,50
Baleone 2 SNER o7 6l
TOTALE Sup. Utile Abit. SUA | 26167
TOTALE Sup. non Resid. i g8, 27
TOTALE Sup. Autorimessa 5.4, o6, 00
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Tribunale di Avelling - Segione 11 Esceoziond Immohiliari - Procedura Esee, N" Bzf2o25 R.G.E,
Luagn: MUGHANG DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGNANGD (AV)
Creditare Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANT 5.I"A. - Fsecubalw:

Calcolo superficie commerciale

b 110%

st apehon convesanlinemls we e eidsae del 100
290,04 mq
Alg Copertt wili sumintoreadh {comprese mverno © bovall dhaabiliy | Ta%4
¥ansarde (ahiiabalip i i
ke mali o 40 i TSI_IR'IJ
]
. m ! 35%

"-||E1|:-¢11Lh] "-l:nr".lull {eon finiwre analoghe a0 van prascipali

foesy incd msnaia sl 230 h i Eﬂ%

Verande (con fniture analoghe ai vani principali) P 80%

Verande (scnza finiture analoghe ai vani principali) G0,

Balconi e Lastrici solari Daleoni (47504276000
Calowbany T ol supeicie comasercisle di mag ™3 Per Dovooderia i 207

18,77 mq
Looge, fFortici e Patii ]
Coieabaly el sepecdice commersaie domg. 15 s Pomcedeiiea o 1 ! 3%
Ferraerd i 35%
Castevtuin G alls superfione conmmercite de mag. 25, Par Peccodonzs 2 1P Terraes 2317

8.11 mq
{;Hulsn:{ 'l.ru t]l leillh.tiH d] \i]]hijrlmlnll E as

ali Ly o commergiale o 28 e Peccudenzin 1f 55 ! 15%

Gi m!uu Corth, naml e Aree di pertinenzn "Ville e V ilini”
(4 it Femen e sperbie comnmnercisie di mg. 28, Pes Peves . ] 10%

(.L‘IH‘IHJI! i asirici sulari cd Aree di pertinenses (non collegate ai vam prineipali) i i
Bate T ailfin superlices comenserciale di nvg 250 Par Teccardena s 2% ' 5/{5

(4

g2
Ing. Giancarlo Bevilacgua - Via Cerreto San Micola n.3 - 83038 Montemiletto{AV)
Cell. 3396481338 - e-mail: ing.bevilscqua@hoimail.it - PEC: giancarlo.bevilacqua@ingegneriavelling.it




‘Iribunale di Avelling - Sezione 11 - Esceozioni Immohiliari - Procedura Esec, N" H2/2025 R.G.E.
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE [(AV) [ SIRIGNAND {AV)
Creditore Proe: AMCD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A, - Esecutabo: —

Superfici Pertinenze (vani aucessori}

Widore rsallanle

Contine, Saftitte ¢ Locali avevssor (non collegats a vam

i 20%
i B

Larcafi necessori (rollgpatt o vans prmaepah _

‘i it 33%
Foosenki Teenici

st 15%
Box (in autorimessa collettiva) 96,00 mg 45%

43,20 my

Box (non collepato ai vani principali) 50%
Box (collegato ai vani principali) 60%
Posti auto coperti | 35%
Posti auto scoperti 200

LOTTO N. |: Tolale superficie commerciale
mq 359,12

Scopo della presente stima & quello di determinare il pin probabile valore di mercato
all’attualita dell’ uniti abitativa con annesso garage, parte integrante del fabbricato
econdominiale sito in Mugnano del Cardinale (AV), alla via Aldo Moro n. 8 - Piano primo, ai
fini della vendita da effettuarsi in blocco nello stato di fatto e di diritto in cuii beni si trovano.
La procedura seguila & un’attenta ricerca di mercato che porta a conoscere il prezzo degli immobili, simili per
caralteristiche, in quella zona. La fase di valutazione economica non & altro che un mero esercizio di
astrazione in cui Uattendibiliti del risultalo dipende essenzialmente dalla correttezza dell'impostazione
leorica del problema e dalla riduzione al minimo dei possibili fattori di errore. Al fine di considerare

opportunamente entrambi questi elementi, il sottoscritto CT'U ha ritenuto opportuno dover
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Tribamale di Avellino - Sezione 11 - Eseeuziond lmnobiliar - Procedura Esec, N* 8afeous RGE.
. 1l.uuy,u:_lﬂfi!_TIE'rNM:TU IEI ..LZAIR!:HNALE L:‘L‘u'] S BIRTGMAMNLD .[_A'lr"

Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutato: —
eseguire la determinazione del valore del lotto di vendita in termini di media aritmetica dei
risultati ottenuti compiendo la stima del valore corrente di mercato mediante due differenti
criteri.

Per la valutazione dell'immobile si & tenuto conto di una pluralita di fattori che sono determinanti per la
formulazione del giudizio di valore. In particolare si & tenulo conto delle caratteristiche che seguono:

= stato di fatto del benc;

s ubicazione:

= caratteristiche intrinseche ed estrinseche;

» risultanze di indagini di mereato presso i siti web specializzati.
Sono stati applicati:

» il eriterio del cosiddetto “Metodo Diretto Sintetico Comparativo™;

= il criterio della "Capitalizzazione del Reddito” reale o potenziale del bene.
T valori unitari di riferimento applicali, dovendo considerare ipoteticamente la compravendita o Iaffitto del
bene, sono quelli medi rilevati mediante indagine di mercato (condotta mediante comsullazione di siti
Tnternel specializzati, Primarie Agenzie Immobiliari locali) e comparati con quelli rilevati ¢ pubblicati

dall’ Arensia del Territorio per i1 1° semestre 2025 in riferimento alla zona di interesse.
B P

Criterio del cosiddetto “Metodo Dirctto Sintetico Comparative™
11 criterio di stima adottato & quello dell'analisi della domanda e dell'offerta sul mercato di beni simili a
quella da stimare, che consiste nello svolgere un’indagine sul mercato immabiliare locale di beni di analoga
comsistenza, ubicazione e caratteristiche, “comparabili” con quello in esame,
Nell'analisi vengono individuati con particolare allenzione tutti quegli elementi che, in senso positivo o
negativa, contlribuiscono a determinare il valore del bene.
Partendo dal prezzo pieno dellimmohile, ciod quello relativo allimmobile in “condizioni normali™,
individuabile per analogia nel mercato di riferimento, si va ad individuare il valore effettivo dellimmobile,
aggiungendo o soltraendo delle quote percentuali in base alla valulazione degli elementi riscontrati, indicatori
sia di condizioni intrinseche particolari che estrinseche, incidenti sulla diversa collocabiliti nel mercato
immobiliare locale.
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 Esecuzioni Immaobiliari - Procedura bsee, N® 822025 R.GUE.
. Luogn: MUGNAND DEL CARDINALE (AV] / SIRIGNANG (Ay

Credilore Proe: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Esecutato: —
Pusto che il reperimento di prezzi noti e recenti non € comungue agevole, per i valori unitari utilizzati si e fatto
riferimento alle fonti informative indirette quali 'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
(0.M.1.), nonché fonti dirette fornite dalle Agenzie Immobiliari locali pitn rappresentalive.
E' da sotlolineare che il numero di compravendite riferite alle unita abitalive & sostanzialmente stabile sui
livelli degli ultimi anni, alcune proiczioni rilevano un trend positivo a partire dal dopo COVID _1y, periodo da
cui il inercato sta riprendendosi. Del resto i dati pitl recenti riguardanti la dinamica dei mutui immaohiliari
registrano, tassi di inleresse in diminuzione, Sicuramente non pud pin ritenersi competitivo, come aleuni anni
fa, il rendimento degli investimenti immaobiliari in rapporto a quello di alire allivita economiche ed allelevato
margine di rischio degli investimenti alternativi,
(Questa analisi, registrata a livello nazionale, risulta ancor pint vera nei piccoli centri come il nostro comune
di Mugnano del Cardinale in provineia di Avellino.
1 dati di mercato di cui si dispone e che sono stati posti a base della presente valutazione sono slati

desunti dalle BANCHE DATT DELLE QUOTAZIONT IMMOBILIARI - AGENZIA DELLE ENTRATE.

valutando, in generale, il periodo di ripresa del mercato immobiliare, il sottoscritto ha
ritenuto equo considerare, come valori di riferimento per “Tipologia e Stato conservativo”

per il bene in esame, i valori medi:
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Tribumale di Avelling - Sexione 11

Esecuzioni Immehiliari - Procedura Esee, N° Befueosy R, B
Lungn: MUGKAND DEL CARDINALE (AV]) [/ SIRIGNANDG |
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMIPANY 5.I"A. - Fseentato:

:

ﬁ.l.'l.nlil.:!":lﬁ

RANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOEBILIARI - AGENZIA
DELLE ENTRATE

Sr.-.:tmstre 1

MUGNANO DEL CARDINALL

‘ Provincia: AVELLINO - Comune :

Fascia/zona: Centrale/LA PARTE CENTRALE DELLO

Codice di zona: B1

valore medio unitario per la tipologia edilizia e stato conservativo in esame é:

ABRITATO
Tipul'ugi'ﬂ prevalente: ABITAZIONT CTVILI Deslinarione: RESIDENZIALE
“Tipologia Stalo Valore Mercalo Superfici | Valori Locazione Superfici |
Conservativo (€/mu) e {€/mg x mese) e
Min Max L/N Min Max | L/N
Abitazioni NORMALE 750 930 I. 2,5 3.4 L
civili
Abitazioni Ottimo 030 1100 1. 2.4 4 I.
civili
Abitazioni Ottimn 820 1000 L 3,0 1,6 L
di tipo
economice
Ahitazioni NORMAIT 690 830 L 2.4 2,0 I C
di tipo
connomico
Rox NORMALE 4910 710 L. 1,5 2,2 E |
Ville ¢ Ottimo a80 } TN L 3.5 4.1 L
Villini
Ville e NORMALE L ETH 980 L. 2,0 3.5 1.
Villini

Nalle Banche Dati dell’ Agenzia delle Entrate riporiali, estrapolando i dati di interesse si ricava che il

Stato

Tipologia Valore Mereato Superfici Valore Mercato | Superfici
Ldilizia Conservali (€/muq) - (€/muy) -
vo [ Min [ Max L/N Med L/N
Abitazioni '
civili Ollimao g0 1100 L 1015 L
(Valori
miedi) |

L
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 Esecuzioni Immobiliati - Procedurs Esee, N™ Bafuouas RAGE.
Luogn: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNAND (AV)
Creditore Froe: AMCO - ASSET MAMAGEMENT COMPANY 5.1A. - Esecntato:

E’ da mettere in evidenza, come precisato in precedenza, nella estrapolazione dei dati per I uniti abitativa in
#same, il soltoseritto, considerala la lipologia, ha ritenuto opportuno assumere come riferimento il valor
medio dei valori riporlati in tabella, riferiti a Abitazioni civili con Stato conservativo Ottimo.

In realtd i dati estrapolati rispecchiano idati desunti da indagini condotte presso primarie

agenzie ed operatori del settore per immohili con destinazione analoga.

Con riferimento al hene in esame ¢ opportuno tuttavia precisare che P'unita abitativa &:
» uhicata in ottima posizione rispetto ai vari servizi utili presenti in zona, in particolare
a brevissima distanza dallo svincole autestradale,
o di notevole quadratura,
» dotato di finiture di pregio (in particolare pavimentazione (marmi/granito) e porte
interne,
= jn ottimale stato di conservazione.
Tanlo premesso, il valore reale del bene, non pud prescindere da tali importanti fattori (localizzazione, aspetti
costruttivi e finiture, stato di conservazione).
Sulla base di quanto esposto il valore di riferimento assunto, per il bene in esame, di1.015 €/my,

va rapportato al valore reale mediante dei coefficienti correttivi che tengano conto in sintesi

di:
» aspetti relativi alla localizzazione e servizi coeff. 1,10,
o aspetti costruttivi e finiture coeff. 1,15,
= stato di conservazione coctf, 1,10,

Pertanto valulale le caratteristiche intrinseche_estrinseche dell'immaobile, si pué concludere che per quanto
concerne la “Tipolologia Edilizia ¢ Stato Consevativo” del bene oggetio della presente valutazione, il
valore unitario di mercato reale

puo ritenersi congruo col valore di seguito riportato:

Valore di Mereato reale = Valore Mercato Med (assuntle) w15 €/mqgx1,10x1,15x1, 10 =

{cifra arrot.) 1.410,00 €/mq
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Tribunale di Avellinn - Sexione 11 - Esecuzioni Inmobiliari - Procedura Esee, N¥ 8a2/z2o025 R.G.E.
Luogo: MUGNANGD DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AY
Creditore Proe: AMOD - ASSET MAMAGEMENT COMPARY 5. P.A - Esecutato:

Ne segue pertanto che il valore di stima del bene in oggetto &:

LOTTO N, 1: Unith abitativa ubicata in Mugnano del Cardinale (AV) -
Via Alde More n. 8 - Foglio 1 - Partlla 1204 - Sub 5- A/2 - Piano

primo; Garage di pertinenza al Piano 51 — Foglio 1 - Part.lla 1204 — Sub

11— Cf6
METODO DIRETTO SINTETICO COMPARATIVO
Tipologia Edilizia | Superficic Valore di Valore in €
Comm. Mercalo arrotondato
(my) all’attualita
(€/mq)
Valori Med
Abitazioni civili 350,12 1,410,00 506.359,00
Stato di
Conscrvazione
Ottimo

Criterio della "Capitalizzazione del Reddito” reale o poltenziale del bene

T valore, in questo metodo di stima, scalurisce dall’applicazione della formula inversa della capitalizzazione
della rendita annua prodotta o producibile e pit precisamente:

»  Fm (Fitto mensile ugnale ad un valore prossimo al valore massimo, rilevalo nella zona per immobili
con caralleristiche simili a quello in esame) = 5,5 €/mq , quindi in riferimento al nostro bene in
esame aviemo: 5,5 €/mq x 359,12 mq = €, 2000,00
s R.A L. (Reddito Annuo Lordo) = 2.000,00 € X 12 mesi = 24.000,00 €
= §(Spese, lasse, cee.) = RAL x30 % = 24.000,00 € X 30% = 7.200,00 €
R.N. (Reddito Netto) = RAL -8 = 24.000,00 € - 7.200,00 € = 16.800,00 €

T (Tasso medio della redditiviti netta immobiliare rilevato in zona per immobili

aventi stesse caralteristiche e di notevoli dimensioni da verifiche eseguite & stimabile

in) = 3,50%

Ve (Valore di capitalizzazione) = RN, /T =16.800,00 €/3,5% = €. 480.000,00
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Eseenzioni Immahiliari - Procedura Esec, N® 82/2025 R.G.E.
Luogo: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGMAND (AV)
Creditore Proc: AMOO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1A. - Hﬁﬂmﬂ'ﬂm:—

IOTTON. 1: Unith abitativa ubicata in Mugnano del Cardinale (AV) - |
Via Aldo Moro n. 8 - Foglio 1 - Part.lla 1204 - Sub 5 - Af2 - Piano
primo; Garage di pertinenza al Piano 51 — Foglio 1 - Part.lla 1204 — Sub
11— C/6
CRITERIO DI STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
Tipologia Reddito | Valore di Mercato Valorein €
Edilizia Netto € all’artualita arrotondato
BN.J/T
16.800,00
' T=3,50%
| Abitazioni civili - 16.800,00 / 3,50% 4Sn.mm,nu_
Stato di
Conservazione
Oitimao
1

Quindi avremo che la VALUTAZIONE FINALE ¢ gquindi il VALORE DI MERCATO del LOTTO
N.1 sarala media aritmetica dei valori riferiti ai due eriteri di stima adottati, come di seguito

riportato:

‘V}iiﬂnﬁ DT MLERCATO

1T N, 1: Unitd abitativa ubicala in Mugnano del Cardinale (AV) -
Via Aldo Moro n. 8 - Foglio + - Partlla 1204 - Sub 5 - A/2 - Piano primo;
Garage di pertinenza al Piano S1 — Foglio 1 - Part.lla 1204 — Sub 11 - C/6

STIMA [ STIMA | VALORE DI
Metodo Dirello Sintetico Per Capitalizzazione del MERCATO
Comparativo Reddito MEDIO (arrot.)
vd in€ Vein € (Vd+Ve)/2
il 506,350,101 ’ 480.000,00 4m

[Alleg. N. 5 («<Documentazione Cotustale: visure - planimetrie - certificazione ipotecaria =)
(Alley, N, 6 (<Documentazione Tecnico - Urbanistica =); (Al N, 7 <Banche dati delle Quotazioni Immoebiliart - Agenziu

delle K¥ntrate =);
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Tribunale di Avelling - Sezione 11- Hsecuzioni lnmobiliari - Procedura Esec, N" Bz/eo2s R

oz Luogo: MUGNANO DEI CARDINALE (AV) { SIRIGNANO fb

Creditore Froe: AMOO ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. FP.A. - Esceulalo:
Conclusioni
Lo scrivenle, in qualita di tecnico incaricato di redigere la presente perizia di stima, tenuto conlo di quanto
emerso nel rilievo dell'immobile, avendone rilevate e caratteristiche intrinseche ed estrinseche, nonché
T'ubicazione, lesposizione e la consistenza, e tenuto contlo delle contingenti situazioni del mercato
immobiliare, ritiene di stimare il valore di mercato dell immobile in oggetio in ragione di complessive
493.180/00 € (dico quatirocentonovantalremilacentottanta/oo €).
A tal valore occorre detrarre i costli neeessari per la regolarizzazione della pratiea di
Condono Edilizio con versamento degli ulteriori “oneri coneessori”, riferiti alla data di
“Richicsta Condono” ed in quola parte spettante, nonché Cila per regolarizzare
delimitarione area garage annesso, Il tutto stimabile, compreso spesc tecniche, in
complessive €. 8.000,00
Tanto premessa, il vero valore di mercato dell’ immeobile in esame va detratto delle relative
spese sopra considerate, quindi &

403.180,00 - 8.000,00 = 485.180,00

TN SINTESI 11 VERO VALORE DI MERCATO = ecuro 485.180,00

{(dico curo quattrocentollanlacinquemilacentottanta/oo)

Prezzo base d’asla proposto arrot.: Curo 485.180,00

4.2 Quesito m. 13: procedere allu valulazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per la sola quota

L'immobile & pignorabile per lintera quota di proprieti, pani a 1000/ 1000 del valore complessivo.

i
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Iribumnale di Avelling - Sezione [1- Ezecuzioni lmmeohiliari - Procedura Esec, NY H2/2025 R.GH.

Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIR%
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. -

5  Conclusioni del CTU

La presente relazione & depositala in via telemalica.

Il sottoscritto ha dato avviso alle parti dell'avvenuto deposito, unitamente alla trasmissione della copia del
[ile denominato "Relavione di Perizia®, a merzo posta eletironica cerlificala al credilore procedente e al
debitore esecutato/difensore.

Con gquanio sopra il CUTUL ritiene di avere compiulamente assollo sl mandalo ricevulo e rimane a

disposizione del Gindice per i chiarimenti che si rendessero eventualmente necessari.

Avelling, 28/12/2025 neT.u

ing. Giancarlo Bevilacgua

|6 Parte 111 - Elenco Allegati

o (Alleg. N, 1 {<Nominag i convocazione CTU - Verbale di Giuramento = );

= [Alleg. N. 2 (<Comunicazioni operazioni di Sopralluogo — Richieste — Verbali di Sopralluogo=);
v (Alleg. N g (=Rilievo fecnico -fotografico =);

s (Alleg. N, 4 (<Atto di Precetto/Pignoramento — Certificazione Cirtastale/Tpotecario/Notarile= );
= (Alleg. N. 5 (<Documeniazione Calastale: visure - planimelrie - certificazione ipotecaria =),

o (Alleg. N6 (<Documentazione Tecnico - Urbanistica =),

= (All N. 7 <Banehe dati delle Quotazioni {mmaobiliari Agenzia delle Entrate=).
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