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TRIBUNALE DI S. MARIA C.V.
SEZIONE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

rocedimento di Esproprio Immobiliare n°® 208/2024 promosso da
Omissis
contro
Omissis

RELAZIONE TECNICA del’ESPERTO STIMATORE
Ill.mo G.E. Dott.ssa Elmelinda MERCURIO

1. PREMESSA.
Allo scopo di introdurre la presente relazione tecnica, si premette una breve cronistoria della
procedura espropriativa de qua.

1.1 Cronistoria della procedura espropriativa n. 208/2024

La Omissis , €
creditrice nei confronti della societa Omissis
della somma complessiva di euro 33.286,10, oltre interessi e spese, in forza di un
decreto emesso dal Tribunale di Roma (decreto n. 7163 del 07.04.2023), reso nell’ambito del
procedimento di convalida di sfratto per morosita rubricato al RG 14375/2023.

1l creditore procedente notificava, in data 13.04.2023, I’atto di precetto alla societa esecutata
e, rimasto infruttuoso tale atto, lo stesso creditore provvedeva a notificare, in data 25.07.2024, I’atto
di pignoramento relativo ai seguenti beni:
“[...] intero e totale diritto di proprieta (100%) della debitrice Omissis
[...] in persona del legale rappresentante p.t., con sede in Omissis del seguente
bene immobile in Comune di Roccamonfina (Caserta), censito come segue al Catasto Fabbricati
del comune di Caserta, foglio 14, numero 5050, sub 74-75, strada Quirini Seconda, piano T-1-2,

1

rendita € 379,60, cat. A/2, classe 2, vani 7, 165 ni’, totale escluse aree scoperte 156 m>.

Con provvedimento del 16.09.2025, il giudice dell’esecuzione dott.ssa Elmelinda Mercurio
assegnava alla sottoscritta I’incarico peritale in parola; la scrivente procedeva a depositare 1l modulo
di controllo della documentazione in data 15.10.2025, ponendolo all’attenzione di codesto
magistrato relativamente ad alcune criticita riguardanti la storia ipocatastale dei cespiti, cosi come
contenuta nella documentazione in atti. In particolare, si segnalava che, in riferimento agli immobili
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pignorati, erano presenti due denunce di successione (precedenti all’atto di acquisto del bene
da parte della societa esecutata) per cui non risultava trascritta accettazione di eredita.

A seguito di detto deposito, codesto magistrato, con provvedimento del 21.11.2025,
accordava al creditore pignorante termine di giorni 45 a decorrere dalla comunicazione del
provvedimento ai fini della allegazione di note comprovanti l'avvenuta trascrizione, ai sensi
dell’art.2648, terzo comma, e 2666 c.c., di un qualsivoglia atto pubblico ovvero di una qualsivoglia
scrittura privata con sottoscrizione autenticata o giudizialmente accertata, contenenti dichiarazione
del debitore esecutato che importasse accettazione dell'eredita devoluta ex lege a1 danti causa del
debitore esecutato e di cui alle trascritte denunzie di successione, noncheé documentazione

ipocatastale o certificato notarile attestante, relativamente al cespite pignorato, le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari nei confronti del de cuius. Allo stesso tempo, disponeva la
sospensione delle operazioni peritali.

A seguito del deposito di documentazione da parte del CP, il GE, con provvedimento del
27.12.2025, disponeva la ripresa delle operazioni peritali, confermando la data della udienza di
comparizione delle parti gia fissata per 1l giorno 05.03.2026.

La presente perizia, come disposto, ¢ stata consegnata nel termine di 45gg prima
dell’udienza fissata per il giorno 05.03.2026.
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1.2 Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo un’attenta analisi dei fascicoli di parte, la sottoscritta fisso, in accordo con il custode
giudiziario avv. Francesco Cipriani Marinelli, la data per il sopralluogo per il giorno 05.11.2025,
per dare inizio alle operazioni peritali; I'incontro fu fissato alle ore 10:30 m prossimita degli
immobili in causa, siti in Roccamonfina (CE), Via Alessandro Manzoni (gia Strada Quirini
Seconda), parco Dacomo. In tale data fu effettuato I’accesso congiuntamente al rappresentante della
societa esecutata sig. Omissis , identificato nell’ambito dell’allegato verbale.

Nel corso di tale sopralluogo si € eseguita una prima ricognizione conoscitiva dei beni
oggetto di pignoramento con la realizzazione di un attento rilievo fotografico (si veda all. n°2) e
planoaltimetrico degli immobili pignorati (allegato alla presente relazione - all. n°3), mirati
all’esatta descrizione di tutti 1 luoghi di cui in causa.

Le operazioni si sono concluse con tale sopralluogo.

In seguito al sopralluogo la sottoscritta si € recata in zona per effettuare rilievi metrici e
fotografici e per acquisire informazioni utili a definire correttamente il valore di mercato del bene da
pignorare.

Infine, per il corretto espletamento del mandato, si sono resi necessari accessi/contatti anche
presso [’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto), 1'Ufficio Tecnico del Comune di
Roccamonfina, I’Agenzia delle Entrate di Caserta SMCV (ex Conservatoria dei RR.IL.), I’Archivio
Notarile di Santa Maria C.V. (CE) per acquisire gli atti e documenti necessari per fornire esaurienti
risposte a1 quesiti formulati dal G.E. nel mandato peritale conferitomi.
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RISPOSTA AI QUESITI DEL MANDATO

QUESITO n. 1: identificare 1 diritti reali ed 1 beni oggetto del pignoramento.
Lesperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; nsufrutto; intera proprietd; quota di V2, Ve ecr.) ed i beni
oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (dirttti reali pignoraty), lesperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di pignoraments corrisponda a
quello in titolaritd dell'esecutato in forza dell'atto d’acquisto traseritto in suo favore.

Al riguardo:

- gqualora latto di pignoramento rechi indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto a quello in titolarita dell'esecutato (ad
esemipio: piena proprietd in luogo della nuda proprietd o dell'wsufrutto o della proprietd superficiaria; infera proprietd in luogo della quota di 'z
quota di V2 in lwogo della minor quota di Va; ec.), lesperto proseguird nelle operazioni di stima assumends come oggetto del pignoramento il diritto
quale effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto df contenuto meno ampio rispetto a quello in titolaritd dell'esecutato (ad
esemipio: nuda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al consolidamento dell'wsufrutto; quota di V2 in lnogo dell'intera proprietd; quota
di Ve in luogo della maggior quota di V2; ec.), lesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinaziont sul prosieguo.

In ordine al secondo profile (bent pignorats), in risposta al presente quesito Vesperto deve precisare unicamente oggetto del pignoramento
assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di pisnoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene,
descrizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al riguardo:
- nellipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento diversi da
quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), l'esperto dovrd precisare la difformita riscontrata:

o el caso in eni latto di pignoramento rechi lindicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente errati (indicazione

di foglio catastale inesistente o corrispondente ad alfra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in
titolarita dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell'esecutato), Pesperto
sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinagioni sul prosiegso (depositands altresi
la documentazione acquisita);

o el caso in cui Patto di pignoramento rechi lindicazzione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea rispetto a quella
esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gid
stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), lesperto sospenderd le operazzioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosiegio (depositando altresi la documentazione acquisita);

o el caso in cui l'atto di pignoraments rechi Uindicazgione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto a
quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione
di sub del C.F. gid soppresso e sostituito da altro sub), lesperto preciserd:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (el senso cioé che non abbia
comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esemipio, variagione per modifica identificativo-allineamento
mappe), nel qual caso esperto proseguird nelle operazzioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoraments abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato
variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), lesperto informerd immediatamente il G.E. per le
determinaziont sul prosiego, producendo tutta la documentazzione necessaria per la valutazione del caso;
- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicatt
nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc), lesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per lesatta descrizione delle difformita riscontrate).
In ogni caso, lesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente indicazione del comune censuario, foglo, p.dla e sub
catastalr.
I dati di altro tive (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative wodifiche non deveno essere presi in considerazione dall’esperto.
In particolare, quindi, le variazioni intercorse guanto alla rendita; dassamento; ecc. non devono essere riportate nel testo della relazione.
Al fine dellesatta individuazione dei fabbricati e dei ferreni oggefto di pienoramento, Pesperto stimatore deve sempre effettnare una
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
Lesperto deve darne esplicitamente atto nella relagione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della

relazione, che negli allesati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano inferessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
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Pesperto acquisird la relativa documentazione presso gli uifici competenti e fornird adesuata descrizzione delle porzioni interessate dalle dette
procedure (stralciandole dalla descrizzione).

In risposta a tale quesito, lesperto deve poi procedere alln formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo
da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pii lotti per Ia vendita, indicands per ciascun immobile compreso
di identificazione

nel lotto alweno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati
attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mrediante Pesatta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti
(foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: viay strada; ece.). Lesperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizzione “immiobile
confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena, ecc.”.

Nella formazione det lotts, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza seritta da rivoleersi al G.E. (in cui siano specificamente
indicate e mrotivate le esigenze di indispensabilitd) ed awtorizzacgione dello stesso, procederd altresi alla realizzazione del frazionamento e
dell'accatastamento, allesando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurini) Pesperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare la suddivisione in lotti deve
essere evitata lnddove Pindividuazione di un unico lotto renda pisr appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, esperto deve evitare nei Kmiti del
possibile la costituzione di serviti di passaggio.

Con riferimento ai diritti reali indicati nell’atto di pignoramento si rappresenta che, come
1vi riportato, 1l C.P. “intende sottoporre ad esecuzione forzata l’intero e totale diritto di proprieta

(100%) della debitrice Omissis

. Difatti, anche dalla nota di trascrizione del
pignoramento (R.G. 33302— R.P. 26999 del 13.08.2024), si desume che 1l diritto reale pignorato ¢
pari alla quota di 1/1 a favore del creditore procedente e contro la societa esecutata.

In merito al regime patrimoniale del soggetto debitore, si rappresenta che trattasi di una
societa a responsabilita limitata.

Come gia anticipato, I’atto di pignoramento ¢ relativo ai seguenti beni:
“immobile in Comune di Roccamonfina (Caserta), censito come segue al Catasto Fabbricati del

comune di Caserta, foglio 14, numero 5050, sub 74-75, strada Quirini Seconda, piano T-1-2,
rendita € 379,60, cat. A/2, classe 2, vani 7, 165 m2, totale escluse aree scoperte 156 m2.””. Nel
merito si rappresenta che non sono presenti difformita formali dei dati di identificazione catastale,
come descritte nel presente quesito, salvo una errata indicazione del catasto fabbricati di

appartenenza contenuta nell’atto di pignoramento; infatti, come sopra riportato, il predetto atto
di pignoramento indica I’immobile pignorato come ubicato in Roccamonfina (CE), ma censito al CF
del comune di Caserta. Si tratta verosimilmente di un mero errore di trascrizione, atteso che anche

la nota di trascrizione del pignoramento riporta correttamente i cespiti come censiti al Catasto
Fabbricati del comune di Roccamonfina (CE). Tanto si riporta per le eventuali valutazioni che
codesto GE potrebbe formulare nel merito.

Analogamente la sottoscritta ha reperito presso ’Agenzia delle Entrate (ex catasto) le

planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che lo stato dei luoghi rilevato nel
corso del sopralluogo € difforme rispetto a quanto riportato nei predetti documenti grafici catastali.
come specificato al successivo quesito n.3
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Al fini della esatta individuazione del cespite pignorato si riporta una foto satellitare con
indicazione dell’immobile e con la sovrapposizione della mappa catastale reperita in formato
digitale presso la banca dati dell’ Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto).

I cespiti pignorati non sono interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
come desunto dalle ricerche effettuate presso 1 competenti uffici comunali.

Attese le caratteristiche morfologiche e funzionali dei cespiti pignorati, nonché la attuale
configurazione catastale e la potenziale maggiore appetibilita dei beni, la sottoscritta ritiene di dover
raggruppare gli stessi in un unico lotto per la vendita avente 1 seguenti confini:

Villetta sub 75 (eraffato 74)

Orientamento Confinante
Nord Viale comune f. 14, p.lla 5050
Ovest Viale comune f. 14, p.lla 5050
Est Altra villetta interno n. 13
Sud Cortile esclusivo

1l lotto unico comprende gli immobili aventi 1 seguenti identificativi catastali:
- villetta unifamiliare sviluppantesi ai piani seminterrato, terra, primo e secondo, sita in
Roccamonfina, via Alessandro Manzoni (gia strada Quirini Seconda), parco Dacomo,
interno n. 15, composto da 7 vani catastali, riportato in C.F. del comune di Roccamonfina al
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foglio 14, numero 5050, sub 75 (graffato 74), strada Quirini Seconda, piano T-1-2, rendita
€ 379,60, cat. A/2, classe 2, vani 7.
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ciascun lotto.

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

Con riguarde alle pertinenze ed in linea di principio, lesperto non procederd alla deserizzione di beni dotati di autonomro identificativo catastale
(salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotaziont condominiali (es. posti anto comuni; giardino; ecc.), la tipolgia,
Paltezza interna utile, la composizione inferna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato af fini della determinazione della superficie commerciale,
la superficie commerciale medesima, Pesposizzione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di
ciascn immobile, precisando per ciascun elemento Uattuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa
e, in caso contrario, i costi necessart al loro adegnamento.

In particolare, lesperto deve precisare se limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare — in caso df assenga —
i costi per Pacquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale sitnazione di fondi interclust (laddove circondati da fondi altrui e senza wseita
sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a tergi o comungue non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso
esectltato,

La wredesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esemipio a fabbricati per i quali Paccesso con mezzi rotabili sia possibile solamente
attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o dell'esecutato medesinio e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei lnoghi in risposta al presente quesito, esperto deve sempre inserire gid nel corpo della relazione (e non solamente

tra gli allesati) un numero sufficiente di fotografie. 1. inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la

comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno aliresi inserite tra glf allesati alla relazione.

In risposta al presente quesito, ['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 relagione medesima.

I cespiti oggetto di pignoramento sono costituiti da una villetta unifamiliare (contraddistinta
dal numero di interno 15) che si articola su tre piani fuori terra e uno seminterrato facente parte di
un complesso immobiliare sito nel comune di Roccamonfina alla via Alessandro Manzoni (gia
strada Quirini II) denominato "Parco Dacomo".

[NE

Ingresso al parco dalla strada pubblica Vista viale condominiale
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Vista portineria Vista viale condominiale

Vista piscina condominiale Vista villetta pignorata

Roccamonfina € un comune di circa 3100 abitanti che si trova a circa 600 m s.lm., 1l cu1
territorio comunale si estende per circa 31 km’ in un’area di grande interesse geologico e
naturalistico che comprende 1l vulcano spento di Roccamonfina.

I cespiti si trovano a circa 250 m dal centro di Roccamonfina, a circa 10,0 km dal casello
autostradale di Caianello e a circa 40km dalla citta di Caserta. Il comune rientra nel Parco Regionale
di Roccamonfina e Foce del Garigliano nonché della Comunita montana Monte Santa Croce.

Gli immobili fanno parte di un pit ampio complesso immobiliare con viali comuni e piscina
condominiale denominato "Parco Dacomo" composto da ventuno villette realizzate agli inizi degli
anni ‘70 del secolo scorso e con accesso dalla via pubblica, attuale via Alessandro Manzoni, gia via
Quirini, IT traversa. Da detta strada, mediante un cancello automatizzato, si accede ad un viale
comune a doppio senso di marcia preceduto da un piccolo manufatto adibito a portineria. La villetta
pignorata fa parte del penultimo blocco e rientra nella tipologia "B".
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Planimetria del complesso residenziale con indicazione della villetta pignorata

Con riferimento alle pertinenze, si rappresenta che il cespite ¢ dotato di un’area esclusiva
pavimentata al piano terra ed un cortile esterno esclusivo posto al piano seminterrato (sottoposto
rispetto al livello del viale condominiale attesa la morfologia collinare del tetreno), come meglio
dettagliato nel seguito e come riportato nelle allegate planimetrie catastali.

Con riferimento, invece, alle dotazioni condominiali, nell’atto di provenienza € riportato che
il bene veniva acquistato dalla societa esecutata “nello stato di fatto e di diritto in cui si trova [ ...],
con ogni accessione, dipendenza, pertinenza, servitu attive e passive se e come esistenti e quali
risultanti dai titoli di provenienza e dallo stato dei luoghi. Insieme all’unita immobiliare sopra

descritta vengono altresi trasferite le quote di comproprieta condominiali spettanti in base alla
legge ed ai titoli di proprieta”. Pertanto, il cespite gode dei proporzionali diritti sulle parti comuni,
fra cui, come gia anticipato, € ricompresa una piscina condominiale, posta sul lato sx percorrendo il
viale interno del parco; la piscina presenta anche un’area esterna pavimentata, attrezzata, durante la
stagione estiva, con ombrelloni e tavoli. La superficie della piscina € di circa 130mq, con profondita
variabili che non ¢ stato possibile determinare, in quanto, all’atto dell’accesso, la stessa risultava
coperta con teli impermeabili. La piscina, per quanto € stato possibile verificare, versa in sufficienti
condizioni di manutenzione.

La villetta risale agli inizi degli anni '70 del secolo scorso ed € composta da:

e PIANO TERRA: cucina, soggiorno, disimpegno e un servizio igienico, aventi una
superficie utile complessiva di circa 51 mq e un’altezza netta interna di circa 2,95m
nella parte piana e variabile fra un minimo di 2,65m a un massimo di 3,85m nella
parte inclinata; sono inoltre presenti un balcone, con accesso dal soggiorno di circa 4
mq, un'area esclusiva pavimentata di circa 21 mq e un box auto di circa 17 mq.

11
Dott. Ing. Giuseppina Merola
Via Napoli, trav. S.Aniello, p.co Torano,n.21, S.Maria C.V. (CE)
Cell.: 338/8136324

Fimato Da: GIUSEPPINA MEROLA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 163f55be84360a764012b0d66f9aasf6



Inoltre, nel soggiorno sono presenti un camino e una rampa di scale per il
collegamento al piano primo.

e PIANO PRIMO: n. 2 camere da letto, disimpegno, cabina armadio e un servizio
igienico, aventi una superficie utile complessiva di circa 36 mq e un’altezza netta
interna di circa 2,75m nella parte piana e variabile da un minimo di 2,50m a un
massimo di 3,58m nella parte inclinata. Inoltre, nel disimpegno € presente una scala a
chiocciola in ferro per il collegamento al piano secondo.

e PIANO SECONDO: n. 1 camera da letto e un servizio igienico, aventi una superficie
utile complessiva di circa 20 mq e un’altezza variabile fra un minimo di 2,50m ad un
massimo di 3,95m.

e PIANO SEMINTERRATO: n. 2 locali di deposito con altezza netta interna pari a
2,30 m. Uno dei due locali di deposito, privo di finestre, non risultava, al momento
dell’accesso, praticabile in quanto all'interno erano presenti materiali di risulta (veddi
foto di seguito riportate). E” altresi presente un cortile esterno esclusivo di circa 45
mgq, il quale risulta sottoposto di circa 2,50m rispetto all'area esclusiva pavimentata
precedentemente descritta posta al piano terra. Tale circostanza ¢ dovuta al fatto che
la villetta € posta in una zona collinare con un dislivello di circa 2-3m tra la parte
nord (dove € ubicato I’accesso alla villetta stessa) e la parte sud dove giace il cortile
esterno.

11 tutto versa in mediocri/sufficienti condizioni di conservazione.

Si riportano nel seguito, come richiesto, le planimetrie di rilievo dello stato dei luoghi
elaborate dalla sottoscritta
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Si riportano nel seguito alcune foto ritenute significative ai fini della caratterizzazione

dell’itmmobile pignorato.
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Piano terra -Vista cucina

ar

Piano terra- Vista ingresso

Piano terra — Vista w.c. 1
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Piano Primo — Vista camera da letto 1

Piano Primo — Vista camera da letto 2
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Piano Primo — Vista cabina

Piano Primo — Vista w.c. 2

:}’y. —rp— —iy y Wl

Piano Primo — Vista scala di accesso al piano II Piano Secondo — Vista scala dal fano 11

Piano Secondo — Vista camera da letto 3

Piano Secondo — Vista w.c. 3
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Piano seminterrato - Vista accesso al locale
deposito e scala di accesso al piano terra

e N Ty e -

. ‘ ¥ O cale deposito 2
Piano seminterrato - Vista lo

cale deposito

La disposizione interna dei vani ¢ quella precedentemente descritta (vedi allegato
planimetrico), mentre nel seguito sono riportati in tabella le destinazioni di uso di detti vani, le
superfici nette, 1’altezza utile degli stessi.

Tabella superfici

Piano di riferimento | Locale ‘ Superficie (mq)* | Altezza utile (cm)
Villetta
Terra Cucina 10,66 295
Terra Disimpegno 3,24 295
Terra w.c. 1 416 295
Terra Soggiorno 33,20 Hmax 385 - Hmin 265
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Primo Letto 1 12,49 275
Primo w.c.2 3,87 275
Primo Disimpegno 1,74 275
Primo Cabina 8,32 H max 358 - Hmin 250
Primo Letto 2 11,99 H max 358 - Hmin 250
Secondo Letto 3 16,09 H max 395 - Hmin 250
Secondo w.c.3 3,99 H max 395 - Hmin 250
TOTALE 109,75 Mq
Accessori (cortile esclusivo)
Terra Area esclusiva 1 20,65 -—-
Seminterrato Area esclusiva 2 45,00 -—-
TOTALE 65,65 Mq
Accessori (balcone)
Terra { Balcone 4,12
TOTALE 4,12 Mq
Accessori (box)
Terra \ Box auto 17,36 H max 300 - Hmin 220
TOTALE 17,36 Mq
Accessori (deposito)
Seminterrato Deposito 1 17,45 230
Seminterrato Deposito 2 33,60 230
TOTALE 51,05 Mq

* le superfici sono nette.

Relativamente all’esposizione prevalente, 1l lotto si trova nella posizione N-S.

Con riferimento alle caratteristiche interne degli immobili € da rilevare che le finiture
risalgono all'epoca di realizzazione dell'intero stabile (inizio anni ‘70) ad eccezione degli infissi
esterni che, invece, sono stati sostituiti con infissi in PVC. Sono presenti dei boiler elettrici in tutti
servizi igienici per la produzione di acqua calda sanitaria. Sono presenti caloriferi nelle varie stanze,
ma essi non sono collegati ad alcuna caldaia. 1l legale rappresentante della societa esecutata
rappresentava, nel corso dell’accesso, che sussistono problemi all’impianto idraulico del piano terra
(cucina e bagno) per cui, al momento, la fornitura idrica su detto piano € chiusa mediante chiave di
arresto perché si sono verificate perdite di acqua tuttora persistenti e non riparate.

La struttura della villetta € del tipo misto in muratura e calcestruzzo.

Relativamente agli impianti, le utenze risultano cessate (come rappresentato) e, pertanto, non
¢ stato possibile accertare se gli stessi sono funzionanti; gli stessi risultano comunque tutti privi di
dichiarazioni di conformita. L’impianto elettrico risale al 1974, secondo quanto dichiarato, e
presenta anche parti con fili volanti in alcuni ambienti del cespite staggito.
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Circa 1 costi relativi all’adeguamento degli impianti non ¢ stato possibile effettuare il
computo in quanto era necessario effettuare interventi distruttivi su porzioni di fabbricato al fine di
verificare la consistenza reale dell’attuale impiantistica.

Il cespite, relativamente alla porzione residenziale, per quanto ¢ stato possibile verificare
dalla documentazione fornita, ¢ dotato di un attestato di prestazione energetica presentato in data
28.10.2021 con scadenza al 31.12.2022. Pertanto, lo stesso attestato andrebbe aggiornato con costi
stimati approssimabili a circa € 500,00.
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Lesperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciaseun lotto.

Al rignards, lesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per dascn bene aggiornato all'attwalitd, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allesati alla relagione o precisando eventualmente lassenza della stessa
agli atti del Catasto).

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

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso di immobili riportati in CE
— la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, é senipre necessario che lesperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del
C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di
acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterna);

- deve indicare le variaziont (rignardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state
eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano infervenute in un momento suecessivo rispetto alla trascrizione dei
dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

®  se a tali variagioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, scorporo o fragionaments di un
vano o df una pertinenza dell'unita immobiliare che vengono accorpati ad un’alira; fusione di pisr subalterni), nel qual caso Pesperto
informerd il G.E. per le determinazioni sul prosiegso;

o  se atali variazgioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'tmmobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, ['esperto deve precisare altresi le eventnali difformita tra la situazione reale dei luoghi e Ia situazione
riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, lesperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2)
con la planimetria catastale;
- in secondo luogo, nel caso df riscontrate difformita:

o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle

riscontrate difformita, inserendo la defta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito,
sia in_formato ordinaréo in allesato alla relagione medesima;

o deve quantificare i costi per leliminazione delle riscontrate difformita.

Dalle ricerche effettuate presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex catasto), ¢ emerso che
1 cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccamonfina, strada
Quirini seconda, come di seguito indicato:
- villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. A/2, piani T-
1-2, cl. 2, cons. 7 vani, sup. catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60

e risultano intestati a:
® Omissis
Proprieta' 1/1.

In allegato si riportano le visure catastali aggiornate storiche effettuate e le relative
planimetrie catastali.
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Dalle visure storiche sugli immobili, effettuate dalla sottoscritta, si riporta la storia catastale
dei cespiti, ovvero le variazioni che hanno subito gli stessi nel corso degli anni, sia relativamente
all’unita immobiliare che agli intestatari catastali.

Situazione dell 'unita immobiliare:
- Situazione dell'unita immobiliare dal 23/05/2005
o villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. A/2,

piani T-1-2, cl. 2, consistenza 7 vani, sup. catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60;

= VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 29/07/2016 Pratica n. CE0132496 in atti dal
29/07/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE TOPONOMASTICA
D'UFFICIO (n. 60098.1/2016);

= Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

= VARIAZIONE del 31/07/2014 Pratica n. CE0154067 in atti dal 31/07/2014 G.AF.
CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 42896.1/2014);

=  VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 23/05/2005 Pratica n. CE0121698 in atti
dal 23/05/2005 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO
MAPPE (n. 29369.53/2005).

- Situazione dell'unita immobiliare dal 02/04/1982
o villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 138 (graffato 139), sub 4, cat. A/2, cl.
2, cons. 7 vani, R.C. € 379.,60;
= VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;
=  COSTITUZIONE del 02/04/1982 in atti dal 02/03/1992 (n. A02983.900/1982).

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 12/11/2021
O Omissis

, Proprieta' 1/1
= Atto del 12/11/2021 Pubblico ufficiale RONZA GIUSEPPE Sede BELLONA (CE)
Repertorio n. 24975 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
32629.1/2021 Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti dal 17/11/2021.

- Situazione degli intestati dal 10/05/2007
o Omissis
Proprieta' 1/2 fino al 12/11/2021;
o Omissis
Proprieta' 1/2 fino al 12/11/2021;
= DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 10/05/2007 - UR Sede

NAPOLI (NA) Registrazione Volume 54 n. 876 registrato in data 24/07/2007 - Voltura n.
22179.1/2007 - Pratica n. CE0445525 in atti dal 05/10/2007.
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- Situazione degli intestati dal 07/09/2006
o Omissis
Proprieta' 1/6 fino al 10/05/2007;
©  Omissis
Proprieta' 1/6 fino al 10/05/2007;
o Omissis
Proprieta' 4/6 fino al 10/05/2007.
= DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 07/09/2006 - UR Sede
NAPOLI (NA) Registrazione Volume 47 n. 148 registrato in data 08/02/2007 -

SUCCESIONE DI Omissis Voltura n. 17467.1/2007 - Pratica n.
CE0303742 in atti dal 16/07/2007.

- Situazione degli intestati dal 02/04/1982

o Omissis
Proprieta' 1/2 fino al 07/09/2006:
o Omissis

Proprieta' 1/2 fino al 07/09/2006.
= del 23/05/2005 Pratica n. CE0121698 in atti dal 23/05/2005 VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (n. 29369.53/2005);
= Atto del 02/04/1982 Pubblico ufficiale COLELLA Sede SANTA MARIA CAPUA VETERE
(CE) Repertorio n. 3707 Sede CASERTA (CE) Registrazione n. 4471 registrato in data
19/04/1982 - Voltura n. 2983.1/1982 in atti dal 02/03/1992.

- Situazione degli intestati fino al 02/04/1982

© Omissis Proprieta’ fino al 02/04/1982;
* COSTITUZIONE del 02/04/1982 in atti dal 02/03/1992 (n. A02983.900/1982)

ek kkok ok ok ok ok

Dalla documentazione catastale reperita dalla sottoscritta (vedi allegati), come sopra
riportato, si desume che 1’unita riportata al CF al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74) deriva
catastalmente dalla unita censita alla p.lla 138 (graffato 139), sub 4 del medesimo foglio 14,
costituita catastalmente al CF nel 1982. Dalla allegata detta visura catastale storica a terreni, si
evince che la p.lla 5050 del foglio 14 deriva dalla p.lla 84 del medesimo foglio, gia presente
all’impianto meccanografico (1985).

e s s s sk s ok skeook sk

Relativamente alla rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, si riporta la seguente
tabella recante analiticamente tutti 1 dati richiesti.
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Immeobili pignorati CF Roccamonfina, f.14, p.lla 5050, sub. 75 (graffato 74)
Atto di pignoramento | Atto di compravendita | Dati catastali attuali
(nonché relativa nota di del 2021*

frascrizione — vedi nota**)

Ubicazione (Via) Strada Quirini Via Quirini I, int. 15 | Strada Quirini
Seconda Seconda

Localita Roccamonfina Roccamonfina Roccamonfina

Partita -—- --- -

Foglio n° 14 14 14

Particella n® 5050 5050 5050

Sub n° 74-75 75-74 (graffate) 75-74 (graffate)

Zona censuaria - - -

Categoria A/2 A2 A/2

Classe g 2 2

Consistenza 7 vani 7 vani 7 vani

* ATTO DI COMPRAVENDITA (trascritto il 17.11.2021 al n. 32629)

**Come gia segnalato, si rappresenta che non sono presenti difformita formali dei dati di
1dentificazione catastale, salvo una errata indicazione del catasto fabbricati di appartenenza
contenuta nell’atto _di_pignoramento; infatti, come sopra riportato, il predetto atto di
pignoramento indica I’immobile pignorato come ubicato in Roccamonfina (CE). ma censito al CF
del comune di Caserta. Si tratta verosimilmente di un mero errore di trascrizione, atteso che anche

1a nota di trascrizione del pignoramento riporta correttamente i cespiti come censiti al Catasto
Fabbricati del comune di Roccamonfina (CE). Tanto si riporta per le eventuali valutazioni che
codesto GE potrebbe formulare nel merito.

Dall’esame delle tabelle precedenti si evince che non esistono incongruenze fra 1 dati
riportati nell’atto di pignoramento rispetto a quelli dell’atto di provenienza, né rispetto a quelli
catastali attuali, salvo quanto sopra evidenziato.

Si riportano le sovrapposizioni delle planimetrie catastali con 1 rilievi effettuati in sede di
sopralluogo:
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Planimetria di sovrapposizione piani primo e secondo
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Dalle planimetrie di sovrapposizione si desume che esistono delle difformita dello stato dei
luoghi rispetto ai grafici catastali; in particolare, al fine di regolarizzare la situazione catastale,
fermo restando quanto riportato al successivo quesito n. 6 in ordine alla regolarita urbanistica del
cespite, sarebbe necessario presentare un DOCFA con planimetrie catastali aggiornate con la
previsione di un ampliamento al piano seminterrato ed una diversa distribuzione degli spazi interni
al piano primo. Il costo stimato per la redazione e presentazione del DOCFA puo assumersi pari a
circa € 1.000.00, comprensivo di spese ed oneri.
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

Lesperto 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): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro diritto reale) di

appartamento (o terreno) ubicato in alla via n __, ptans int. ;& composts da

s confina con a sud, con a nord, con __ ad ovest, con __ ad est; é riportato nel C.E (o C.T.) del

Comune di al foglio yplla___ (exp.dla o gid scheda ), sub ;i descritto stato

dei lnoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a )i vi é concessione edilizia (o in sanatoria) n.

_ del s cuii & conforme lo stato dei lwoght (oppure, non é conforme in ordine a )i appuire, lo stato dei luoghi é conforme (o difformre

) rispetto alla istanza di condono n. presentata il s oppure , Uimmobile é abusivo e a parere dell’esperto

stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizzione del bene; ricade
in gona ( per il terreno );

PREZZ0 BASE euro ]
LOTTOn. 2: ec.

Si riporta nel seguito uno schema sintetico-descrittivo del lotto pignorato, cosi come richiesto
nell’ambito del presente quesito:

LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprieta di villetta unifamiliare ubicata in un complesso
residenziale con piscina denominato parco “Dacomo”, sito nel comune di Roccamonfina (CE), Via
Alessandro Manzoni (gia Strada Quirini II), interno 15; la villetta € composta, al piano terra, da
cucina, soggiorno, disimpegno, servizio igienico, balcone, area esclusiva pavimentata e box auto, al
piano primo, da n. 2 camere da letto, disimpegno, cabina armadio e servizio igienico, al piano
secondo, da camera da letto e servizio igienico e, al piano seminterrato, da n. 2 locali di deposito e
cortile esterno esclusivo: I'immobile confina con viale comune f. 14, p.lla 5050 a nord e ad ovest,
con altra villetta interno n. 13 ad est, con cortile esclusivo a sud; il lotto ¢ riportato nel Catasto
Fabbricati del comune di Roccamonfina, al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. A/2,
piani T-1-2, cl. 2, cons. 7 vani, sup. catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60; il descritto stato dei
luoghi non cormrisponde pienamente alla consistenza catastale in ordine alla presenza di un
ampliamento al piano seminterrato ed una diversa distribuzione degli spazi interni al piano primo; €
presente Licenza Edilizia n. 476 del 24.05.1972, cui ¢ difforme lo stato dei luoghi per cambio di
prospetti e diversa distribuzione di spazi interni per cui si ritiene ottenibile sanatoria ai sensi dell'art.
36 bis del DPR n.380/01, oltre ad ampliamento del piano primo (non sanabile né condonabile); non
risulta ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE euro 91.000,00
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passagpi di proprieta in relazione al bene

pignorato.

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzzione di tutti 1 passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervensti fra la trascrizione
del pignoramento e risalends, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla
trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, Pesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale ’atto o gii atti di acquusto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esenpio:
compravendita; donagione; permuta; cessione di diritti reall; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere
inseriti tra gl allegati alla relagione;

- pud procedere ad acquisire in via infegrale altresi gl atti d’acquisto precedentt laddove ne sussista Popportunita (ad esempio:
laddove sia dubbio se determinate porgioni del bene siano state oggetto di trasferinento; laddove sia apportuno verificare — specie ai fini
della regolaritd urbanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedends in tal caso

all’inserimento degli stessi tra gli allesati alla relazione.

In ogni caso, lesperto NON DETE MAT limiétarsi alla pedissequa ripetizione desli accertamenti gid riportati nella documentazione ipocatastale
o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.

Omnalora nella ricostruzione del passaggl di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attwale (ad
esemipio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attnali), lesperto segnalerd anche 1 frazionamenti e le variazioni catastali via
via eseguitt, incrociands { dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo rignards, la ricostruzione dell’esperto dovrd consentire di comiprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto del passagei di
proprieta.

In ogni caso, pos, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, lesperto deve specificare in terminé esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i
detti fabbricati, allesando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferiments, lesperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare riferire che latto
rignarderebbe % beni sui quali é stato ediftcato il fabbricato” senza ulteriori specificazzioni, occorrendo al contrario documentare i passaggi catastali
intervenuii.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale con il confuge,
Pesperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coninge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

Liesperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pesistenza di atti di disposizione compinti dal coninge non debitore e/ o Vesistenza di iserizioni
ipotecarie od altre formalitd pregiudizievol (ad esempio, Irascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentensa dichiarativa di fallimento;
ece.)y producends copia della nota di iserizione ef o di traserizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto mortis causa (frascrigione di
denmnzia di suecessione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), lesperto dovrd esesuire amtonoma ispezione presso i registri
immobiliari sul nominative del dante causa, individuando Patto d'acquisto in favore dello stesso e risalends ad un atto inter vives a carattere
traslative (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reals; ecc.).

Omnalora latto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratfi di atto inter vivos ma a carattere non traslative (ad
esemipio: divisione), lesperto dovrd procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra
precisati.

Oualora Pispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo sebbene condotta a ritroso per un
considerevole lasso di tempo, 'esperto dard conto di tale circostansa nella relazione.

In tal caso, lesperto preciserd comungue se quantomeno lintestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominative del soggetto indicato dai
Registri Immiobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non

traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovrd parimenti eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti casusa,
individuando latto d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atfo inter vivos a caratfere traslativo nei fermini angidetti (ad esempio:
compravendita; donazgione; permuta; cessione di diritti reall; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utidita (ad esempio, nel caso di
convenszioni per ledilizia economica e popolare), lesperto acquisird presso la P.A. competente la docrmentazione relativa all'emissione dei decreti di
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oecupazione durgenza efo di esproprio, precisande — in difetts dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta
irreversibile trasformazione dei suoli e comunquie fornendo ogni informazione utile al rignardo (anche con rignardo ad eventuali contenziosi in atto).
4) Beni gid in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in fitolarita di istituzzioni ecclesiastiche (Istituti diocesant per il sostentamento del dero; mense vescovtli; ecc.), lesperto
preciserd se lintestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato daf Registri Immiobiliari.

5} Situazions di comproprieta.

Lesperto avrd semipre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta def beni pignorati, anche con riferimento al dante cansa
del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coningi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno
dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto df usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi atto di acquisto del bene in capo all'esecitato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un tergo, lesperto
dovrd avere cura di verificare sempre e se lale riserva sia stata trascritta e se Pusufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il

certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest 'ultinio.

D1 seguito si riportano tutti 1 passaggi di proprieta interessanti 1 beni pignorati al fine di
coprire 1’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento,
ottenuti mediante opportune ricerche effettuate presso I’Agenzia delle Entrate di Santa Maria Capua
Vetere (ex Conservatoria dei RR.IL), con I'indicazione di tutti 1 frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguiti.

Si specifica che il primo atto presente € un atto infer vivos consistente in una compravendita
del 2021.

I. ATTO DI COMPRAVENDITA (trascritto il 17.11.2021 al n. 32629)
Con atto di compravendita per notaio Giuseppe Ronza del 12.11.2021 (rep.
24975/17564), la societa esecutata acquistava

I’immobile staggito dai sigg. Omissis ed Omissis

In particolare, in detto atto la societa esecutata “accetta ed acquista il diritto di piena
proprieta sulla porzione di fabbricato facente parte del complesso edilizio denominato
“Parco Dacomo”, sito in Roccamonfina (CE), via Quirini II, distinto dal numero di
interno 15, della consistenza catastale di sette (7,0) vani dislocati tra i piani terra, primo
e secondo con antistante corte in proprieta esclusiva [...], riportato nel Catasto dei
Fabbricati al foglio 14, particella 5050, sub 74, piano 1-1-2, categoria A2, classe 2,
consistenza vani 7, con rendita di euro 379,60 ed al foglio 14, particella 5050, sub 75

(graffate tra loro)”

Corrispondente storia catastale
Situazione dell 'unita immobiliare.
- Situazione dell'unita immobiliare dal 23/05/2005
o villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. 472, piani T-1-2, cl. 2, cons. 7 vani, sup.
catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60;
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 29/07/2016 Pratica n. CE0Q132496 in atti dal 29/07/2016 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA- VARI4AZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 60098.1/2016);
*  Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di supeificie,
= VARIAZIONE del 31/07/2014 Pratica n. CE0154067 in atti dal 31/07/2014 GAF. CODIFIC4A PI4{NO
INCOERENTE (n. 428906.1/2014);
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*  VARI4ZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 23/05/2005 Pratica n. CE0121698 in atti dal 23/05/2005
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (n. 29369,53/2005),
Sthuazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 12/11/202]1

e Omissis Proprieta’ I/1
*  dtto del 12/11/2021 Pubblico ufficiale RONZ{ GIUSEPPE Sede BELLONA (CE) Repertorio n. 24975 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 32629.1/2021 Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti

dal 17/11/2021.

II. DENUNCIA di SUCCESSIONE (trascritta il 10.09.2007 ai nn. 52259/27409)
Con denuncia di successione in morte del sig. Omissis
, 1 beni staggiti pervengono ai figli Omissis
ed Omissis per la quota loro
spettante.

A seguito del provvedimento di codesto GE del 21.11.2025, il creditore pignorante, nel termine
accordato di 45 giorni, ha prodotto la documentazione attestante 1’accettazione tacita dell’eredita del

de cuius sig. Omissis . In particolare, e stata prodotta la nota di trascrizione (Registro
generale n. 42951, Registro particolare n. 33548 del 04/11/2025) della predetta accettazione tacita
dell’eredita a favore dei figli sigg. Omissis , in forza dell’atto di compravendita

di cui al punto I. E’ stata inoltre allegata la certificazione notarile aggiornata, come richiesto da
codesto magistrato.

Corrispondente storia catastale

- Situazione degli intestati dal 10/05/2007
o Omissis Proprieta’ 1.2 fino al 12/11/2021;

o Omissis Proprieta’ 12 fino al 12/11/2021;
*  DENUNZL{ (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 10/05/2007 - UR Sede NAPOLI {NA) Registrazione
Volume 354 n. 8706 registrato in data 24/07/2007 - Voltura n. 22179.1/2007 - Pratica n. CE0445525 in atti dal
05/10/2007.

III.DENUNCIA di SUCCESSIONE (trascritta il 10.03.2007 ai nn. 17079/8258)
Con denuncia di successione in morte della sig. Omissis
, 1 beni staggiti pervengono ai figl
Omissis per la quota loro
spettante.

A seguito del provvedimento di codesto GE del 21.11.2025, il creditore pignorante, nel termine
accordato di 45 giorni, ha prodotto la documentazione attestante I’accettazione tacita dell’eredita
della de cuius sig. Omissis . in particolare, ¢ stata prodotta la nota di trascrizione (Registro
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generale n. 42950, Registro particolare n. 33547 del 04/11/2025) della predetta accettazione tacita
dell’eredita a favore dei figli sigg. Omissis , in forza dell’atto di compravendita
di cui al punto I. E’ stata inoltre allegata la certificazione notarile aggiornata, come richiesto da
codesto magistrato.

Corrispondente storia catastale
Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 07/09/2006
o Omissis Proprieta’ 1/6 fino al 10/05/2007;
o Omissis Proprieta’ 1/6 fino al 10/05/2007;
o Omissis Proprieta’ 4/6 fino al 10/05/2007.
= DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 07/09/2006 - UR Sede NAPOLI (NA) Registrazione
Volume 47 n. 148 registrato in data 08/02/2007 - SUCCESIONE DI Omissis Voltura n.
17467.1/2007 - Pratica n. CE0303742 in atti dal 16/07/2007.

IV.ATTO DI COMPRAVENDITA (trascritto il 29.04.1982 ai nn. 10791/9820)
Con atto di compravendita per notaio Mario Colella del 02.04.1982 (rep. 3707/709) 1
coniugi sigg. Omissis e Omissis

acquistavano 1 beni staggiti dal sig. Omissis

Corrispondente storia catastale
Situazione dell ‘unita immobiliare:
- Situazione dell'unita immobiliare dal 02/04/1982
o villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 138 (graffato 139), sub 4, cat. 4/2, cl. 2, cons. 7 vani, R.C. € 379,60;
- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;
*  COSTITUZIONE del 02/04/1982 in atti dal 02/03/1092 (n. 402983.000/1982).
Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 02/04/1982
o Omissis Proprieta’ 1/2 fino al 07/09/2006;
o Omissis _ _ _ _ Proprieta’ 1/2 fino al 07/09/2006.
*  del 23/05/2005 Pratica n. CE0121698 in atti dal 23/05/2005 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 29369.53/2005);
= dtto del 02/04/1982 Pubblico ufficiale COLELLA Sede SANTA MARI4 CAPUA VETERE (CE) Repertorio n. 3707
Sede CASERTA (CE) Registrazione n. 4471 registrato in data 19/04/1982 - Voltura n. 2983.1/1982 in atti dal
02/03/1902.
- Situazione degli intestati dal 02/04/1982
o Omissis
*  COSTITUZIONE del 02/04/1982 in atti dal 02/03/1992 (n. A02983.000/1982)

e s s s ok s sk sk skok

Relativamente al regime patrimoniale del soggetto esecutato, si segnala che trattasi di una
societa a responsabilita limitata.

Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favore di altri soggetti.
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QUESITO n. 6: verificare Ia regolarita del bene o dei pignorati sotto i profilo ediizio ed urbanistico.

Lesperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:
- Pepoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n. ; eventuall
varianti; permiesso di costruire n. s DLA n. 5 ecc.);
- la mspondenza della costruzione alle previsioni del provwedimento autorizzativo.
Al riguardo, lesperto deve procedere all' acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento antorigzative, nonché
dei grafici di progetts allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allesata alla relazione di stima.

Si sottolinea al rignardo come, in risposta al presente quesito, lesperto NON DETE MAI [mitarsi a ripetere pedissequanente guanty_riferifo
dagli uffici tecnici comunali, dovends procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di seouito indicati (specie con rignardo alla verifica della

rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzative).

Nell'ipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizzio-nrbanistico per il
Jabbricato pignorato, lesperts preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo rignardo ed a mero titolo esemplificative, lesperto potrd utilizzare ai fini della datazgione dell'epoca di costruzzione: i) schede planimetriche
catastali; if) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societd private; ifi) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad
esemipio, qualora latto contenga lesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene (ad esemipio: centro storico della cittd).

In_nessun caso lesperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell'atto di acquisto secondop ewi il
fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove lesperto concluda — sulla base dell'accertamento sapra compinto — per ledificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, i/

cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei lnoghi che siano intervenute in data successiva, in

relazione alle quali lesperto procederd ad un antonoma verifica della lesittimita urbanistica delle stesse e — in difetto — all'accertamento della
sanabiliti/ condonabilita di cui in prosiegus).

Laddove lesperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compinto — per Dedificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in
difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusive e Pesperto procederd agli accertamenti della sanabilita/ condenabilita di cui
in prosiegiio.

Nell'ipotesi in cui Uufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per
il fabbricato pignorato ma non sia in grade di consegnare all'esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad
esemipio: per smarrimento; inagibilitd dell'archivio; sequestro penale; ecc.), Pesperts deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi lindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard inserita tra gli allesati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento antorizzative, in risposta al presente quesito lesperto deve
precisare analiticamente le difformita fra la situazione reale def luoght e la situazione riportata nella planimetria di
progetto.
Al rignards, ai fini dell'spportuna comprensione Desperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con ln
planimetria di progeto;
- nel caso df riscontrate difformita:
®  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei Iuoghi 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 formate ordinario in allesato alla relagione medesima;
o deve poi precisare leventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di sesuito

precisata,

In caso di opere abusive l'esperto procederd come sesne:
anzgitutto, verificherd ln possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.PR. n. 380 del 2001 ¢ gli eventuali costi
della stessa;
in secondo luwogo ed in via subordinata, verificherd leventuale avvenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale),
precisando:

o i/ sopgetto istante e la normativa in forza della quale Uistanga di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se si fratti 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 D1 n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 );
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o lp stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ece);

o [ costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte ef o ancora da corrispondersi;

o la conformitd del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell'istanza (segnalands, anche in tal caso graficamente, le

eventuali difformita);

in terzo luggo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che Paggindicatario potrd 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
dallart. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gd art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest'ultimo rignardo, lesperto deve:

o determinare ln data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;

o chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche delle opere abusive —
Limmiobile 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 abusiv ultimati entro la
data del 1.10.1983 ed alle condizzioni ivi indicate);
ii.art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed
alle condizziont fvi 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 condizion 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, lesperto deve far riferimento al credito temporalmente pist antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia
dal creditore pignorante, sia da nno del creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
o concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualprente in base a quali delle disposiziont

di legge sopra indicate l'aggindicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, lesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni presso gl
uffici comunali competenti — 1 relativi cost.

Ove l'abuso non sia in aleun modo sanabile, Uesperto deve precisare se sia stato enresso ordine di demolizione dell’immobile, assumendo
le apportune informazioni presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per Ueliminazione dello stesso.

Infine, lesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato di destinazione
urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte desli uffici fecnici competenti entro mun tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta
incompleta, lesperto stimatore depositerd istanza al giudice dell'esecuzzione per Pemissione del provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

Dalle ricerche effettuate presso 'UTC del comune di Roccamonfina € emerso che il
complesso immobiliare, di cui fa parte la villetta pignorata, insiste nella zona "B2 — di
completamento" del P.R.G. vigente e risulta realizzato in forza della Licenza Edilizia n. 476 del
24.05.1972 rilasciata alla societa Omissis che ha poi realizzato I'intero complesso
edilizio intorno al 1974. Tale licenza prevedeva la realizzazione di villini residenziali divisi nelle
tipologie "A", "B" e "C" laddove il villino pignorato risulta appartenere alla tipologia "B".

Successivamente a tale titolo edilizio risulta presentata, dal sig. Omissis (dante
causa della societa esecutata), una Comunicazione di inizio Attivita di Edilizia Libera (prot. n.6397
dell’11.09.2014) per lavori di manutenzione ordinaria consistenti nella riparazione delle grondaie,
tinteggiatura delle pareti esterne, previa preparazione del sottofondo con opere annesse e connesse a
tali interventi.

Non risultano ulteriori titoli edilizi rilasciati a nome della societa esecutata e dei suoi danti
causa.
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Pertanto, la sottoscritta ha reperito copia dell'ultimo titolo edilizio rilasciato e, precisamente,
della Licenza Edilizia n. 476 del 24.05.1972 (in quanto la Comunicazione di inizio Attivita di
Edilizia Libera con prot. 6397 del 11.09.2014 riguarda opere di manutenzione ordinaria che non
hanno comportato modifiche interne o dei prospetti), 1 cui grafici progettuali sono stati confrontati
con 1rilievi dello stato di fatto elaborati in sede di sopralluogo.
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Dalla sovrapposizione planimetrica € emerso che lo stato dei luoghi non e conforme alla L.E.
n.476 del 24.05.1972 in ordine a:
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o PIANO TERRA

Diversa conformazione della tettoia di collegamento tra il viale condominiale e il
villino. Essa risulta ruotata di 90 gradi e trasformata in un posto auto coperto
(vedi riquadro blu) che risulta privo di serranda.

Realizzazione di un balcone lungo 1l lato sud (vedi riquadro verde) e di una scala
in ferro (vedi riquadro arancione) per superare il dislivello tra I'area esclusiva 1 e
la sottoposta area esclusiva 2. Si precisa che il progettista dell'epoca ha
rappresentato gli immobili come giacenti su di un terreno pianeggiante laddove,
invece, 1l complesso immobiliare ¢ posizionato su un pendio che, tra il viale
condominiale a nord e l'area esclusiva 2 a sud, presenta un dislivello di circa 3m.
Pertanto, 1l villino, nella zona nord, si trova a livello con il viale condominiale,
mentre la zona sud risulta sottoposta, rispetto al viale condominiale, di circa 3 m.
Per questo motivo ¢ stata realizzata una scala in ferro dalla quale si scende verso
l'area esclusiva 2; inoltre € stato realizzato un balconcino nel soggiorno del piano
terra.

Cambio dei prospetti dovuto a spostamenti di finestre e/o a trasformazione di
finestre in portefinestre.

o PIANO PRIMO:

Ampliamento dell'unita abitativa con lo spostamento della tompagnatura esterna
sul perimetro del balcone. Tale ampliamento ha portato all'aumento della
superficie utile e della volumetria dell'immobile.

Cambio dei prospetti dovuto a spostamenti, chiusure e/o aperture di nuove di
finestre.

Diversa disposizione degli spazi interni con allargamento della scala in ferro per
l'accesso al piano superiore e la conseguente diminuzione della superficie utile
della camera da letto 1 e del w.c. 2.

o PIANO SECONDO:

Cambio dei prospetti dovuto a spostamenti, chiusure e/o aperture di nuove di
finestre.

o PIANO SEMINTERRATO:

Tutto 1l piano seminterrato non risulta riportato nei grafici di progetto. Come
precedentemente segnalato, 1l progettista dell'epoca ha rappresentato gli
immobili come giacenti su di un terreno pianeggiante laddove, invece, il
complesso immobiliare € posizionato su un pendio che, tra il viale condominiale
a nord e l'area esclusiva 2 a sud, riporta un dislivello di circa 3m. Pertanto, il
villino, nella zona nord, si trova a livello con il viale condominiale, mentre la
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zona sud risulta sottoposta, rispetto al viale condominiale, di circa 3 m. Si riporta
il prospetto laterale riportato nei grafici di progetto e una sezione dell'intero
complesso.
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A parere dell'esperto, € possibile ottenere sanatoria per tutte le difformita riscontrate
attraverso la presentazione di un Permesso di Costruire in sanatoria ai sensi dell'art. 36 bis del DPR
n.380/01 per cambio di prospetti, diversa conformazione degl spazi interni, realizzazione di un
balcone non previsto e diversa conformazione della tettoia. Inoltre, ¢ da precisare le NTA del
vigente PRG prevedono di computare esclusivamente 1 volumi fuori terra e quelli entroterra solo se
destinati a residenze, uffici e attivita produttive. Pertanto, atteso che 1 locali al piano seminterrato
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costituiscono un volume interrato con destinazione non residenziale (deposito), gli stessi risultano
verosimilmente sanabili attraverso la presentazione del suddetto Permesso di Costruire in sanatoria
a1 sensi del DPR n.380/01, al quale dovra essere necessariamente allegata anche la pratica di
sanatoria strutturale da consegnare alla Regione Campania - Genio Civile. I costi presunti per la
presentazione di dette pratiche possono essere approssimabili, in prima battuta, a circa €10.000,00,
salvo diversi e maggiori oneri, al momento non quantificabili, in quanto sarebbero necessari
approfondimenti tecnici e di indagine sullo stato della struttura edilizia, non effettuabili in questa
sede.

Non vi ¢ possibilita di sanatoria, invece, per I’ampliamento del piano primo che ha
comportato un aumento della superficie utile e della volumetria dell'unita immobiliare. Tale
volumetria aggiuntiva non puo essere né condonata né sanata secondo 1 criteri riportati nel presente
quesito; si osserva, inoltre, al proposito, che, dal punto di vista urbanistico, la eventuale residua
volumetria dell'intero complesso immobiliare risulterebbe comunque un diritto comune a tutti 1
condomini e non potrebbe in ogni caso essere utilizzato dal singolo condomino. Pertanto, dovra
prevedersi il ripristino dello stato dei luoghi con l'arretramento della tompagnatura e il ripristino
dell’originario balcone. I costi presunti per detto ripristino possono essere stimati in circa €5.000,00,
1 quali non verranno detratti dalla stima in quanto non vi ¢ ordine di demolizione del volume
abusivo.

L’UTC di Roccamonfina, su specifica richiesta della scrivente, non ha comunicato nulla
circa la eventuale presenza di aree demaniali, vincoli, livelli, censi interessanti 1’area di sedime del
cespite pignorato.
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

Lesperto stimatore deve precisare se l'immobile pignorato sia oceupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi,

Nel caso di immobile ocoupato da soggetti terzy l'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo leccupazione (ad esempio:
contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coningale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che loccnpazione
ba luogo in assenza di titol.

In ogni caso, laddove l'occupazione abbia lnogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, lesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo
alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, lesperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza, Veventuale data di
rilascio fissata o lo stato della cansa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetts terzi, lesperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza dell'ocoupante.

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 pisnoramento), lesperto verificherd se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore
locative di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al gindice dell'esecuzione ed all'eventuale aggindicatario di
procedere alle determinaziont di cui all'art. 2923, terzo comma, cod. cin,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad
esemipio, occpante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ece.), lesperto procederd alle determinazioni di segnito indicate:

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

in secondo liogo, indicherd Pammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenends conto di tutti i fattori
che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in misura ridotta rispetto al canone df locazione di mercate, quali a titolo di
esemipio: la durata ridotta e precaria dell'ocenpagione; obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura;
lesigenza di assicurare la conservazione del bene; ect.).

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode giudiziario avv. Francesco Cipriani
Marinelli, ¢ emerso che il cespite pignorato, sebbene all’epoca non occupato da alcun soggetto, era
oggetto di un contratto di locazione (registrato presso l'ufficio DPCE UT CASERTA -anno 2025
serie 3T, n. 9778, vedi allegato) stipulato fra la societa esecutata ed il sig. Omissis
(amministratore unico della stessa societa), decorrente dall’01.09.2025 con durata di 3+2 anni.
Successivamente all’accesso, la stessa societa esecutata ha fornito la ricevuta telematica di
risoluzione di detto contratto rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, acquisita in data 06/11/2025 al
protocollo 25110634523013059 — 000001 (vedi allegato).

Pertanto, ad oggi, il cespite risulta nella disponibilita della societa esecutata, sebbene, come
gia rappresentato, non risulti occupato materialmente da nessun soggetto.
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Lesperto deve procedere alla specificazione dei vincolf ed onert giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:
a)  verificare — in presensa di traserizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la pendenza
di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferends lo stato delle stesse (assumendo le opportune

informazgioni presso la cancelleria del Tribunale).
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, Pesperfo ne dard immediata sesnalazione al gindice
dell esecuzione al fine dell'adozione dei provvedimenti apportuni relativi alla riunione;

b)  wverificare — in presenzu di trascrizioni di domande gindiziali sugli immobili pignorati — ln pendenza di procedimenti grudiziali
civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atto infroduttive e riferendo circa lo stato del detto procedimento
(assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allesata alla relazione;

¢)  acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coningale;

d)  acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincolf storico-artistict;

e)  verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — lesistenza di regolamento condominiale e la eventuale
trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli atti impositivi di servitit sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla
trascrizione del pisnoramento), lesperto acquisird — con Pansilio del custode gindiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competents,
depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualwente, copia della nota di trascrizione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per Padozione dei provvedimenti circa il prosiego delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, ['esperto deve inolire indicare in sezioni separate glf oneri ed i vincoli che restano a carico dell'acquirente e quelli che
sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, Pesperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1)  Domande gindiziali;
2)  _Att di asserviments urbanistict e cessioni di cubatura;
3)  Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coningale al coninge;
4) Al pesi o limitagioni d'uso (es. oneri real, obbligazioni propter rems, serviti, nse, abitagione, ec.), anche di natura
condominiale;
5)  Provvedimenti di inposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Lserizioni ipotecarie;

2)  Pignoramenti ed alfre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativiy ece.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la
precisagione che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta 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 é stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura).

Al fine di individuare vincoli e oneri giuridici eventualmente gravanti sui beni, la sottoscritta
ha proceduto ad effettuare opportune ricerche presso I’Agenzia delle Entrate (gia Conservatoria dei
RRIL), da cui ¢ emerso che sono presenti alcune formalita pregiudizievoli gravanti sui cespiti
pignorati. In particolare, tali formalita sono le seguenti:
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a) ISCRIZIONE del 21/05/2024 - Registro Particolare 2234 Registro Generale

20065

Pubblico ufficiale Omissis Repertorio 47906/32396 del
17/05/2024

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO

L’iscrizione é relativa ad una ipoteca volontaria a favore della Omissis

gravante sul cespite pignorato, per tale
iscrizione e presente nel fascicolo ’avviso ex art. 498 c.p.c. effettuato dal creditore procedente in
data 16.09.2024.

b) TRASCRIZIONE del 13/08/2024 - Registro Particolare 26999 Registro Generale
33302

Pubblico ufficiale TRIBUNALE SMCV Repertorio 6374 del 25/07/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

Presenza graffati

La trascrizione e relativa al pignoramento de quo, rubricato al RGE n. 208/24

Si evidenzia che non sono presenti domande giudiziali, provvedimenti giudiziali di
assegnazione al coniuge, provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, atti impositivi di
servitu; e presente regolamento di condominio trascritto (vedi allegato).

Come previsto nell’ambito del presente quesito, la sottoscritta ha effettuato le ricerche
ipocatastali a nome della societa esecutata (e dei danti causa) nonché sui dati catastali, 1 cui esiti
sono sintetizzati nella seguente tabella:

Ispezioni ipotecarie
Nominativo Qualita Periodo Esiti - formalita
o Esecutato Dal 12.11.2021 ad Formalita di cui ai punti
Omissis o 2y e
Omissi Dante causa Dal 07.09.2006 al Nessuna formalita pregiudizievole
mISsIS 12.11.2021 relativa al cespite pignorato
Omissi Dante causa Dal 07.09.2006 al Nessuna formalita pregiudizievole
Sl 12.11.2021 relativa al cespite pignorato
- Dante causa Dal 02.04.1982 al Nessuna formalita pregiudizievole
Quriissis 07.09.2006 relativa al cespite pignorato
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Dati catastali
C. F. del comune di Roccamonfina, Dal 23/05/2005 ad Formalita di cui a1 punti
foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74) oggl a)eb)
C. F. del comune di Roccamonfina, Dal 02/04/1982 al Stampa negativa
foglio 14, p.lla 138, sub 4 23/05/2005
C. F. del comune di Roccamonfina, Dal 02/04/1982 al Stampa negativa
foglio 14, p.lla 139, sub 4 23/05/2005

Non ¢ stata rilevata la presenza di sequestri penali gravanti sui beni pignorati.

Relativamente agli oneri e vincoli a carico dell’acquirente e agli oneri e vincoli cancellati o
comunque regolarizzati nel contesto della procedura, la sottoscritta ha provveduto ad elaborare il
seguente schema riepilogativo.

ONERIE VINCOLI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle 1spezioni ipotecarie aggiornate effettuate dalla sottoscritta (vedi allegati) € emerso che
sui beni pignorati non gravano oneri e vincoli a carico dell’acquirente, cosi come elencati nella
sezione A del presente quesito.

ONERI E VINCOLI CANCELLATI O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL CONTESTO DELLA PROCEDURA

Relativamente agli oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura, oltre alle formalita gia riportate in precedenza, limitatamente alla tipologia indicata nella
sezione B del presente quesito, si rappresenta che sono altresi presenti difformita catastali e
urbanistiche aventi un costo stimato di regolarizzazione pari complessivamente a circa 11.000,00
euro.
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QUESITO n. 9: verificare se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
Lesperto deve procedere alla verifica se { beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati nei comuni di Castel

Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

Da quanto rappresentato dall’'UTC di Roccamonfina ¢ emerso che 1’area su cui insiste il
fabbricato non rientra tra 1 suoli demaniali.

QUESITO n. 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Lesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da talf pesi, ovvero
se i diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in virtis di alewno degli istituti richiamali,

In particolare, lesperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetto a
Javore del quale sia costituito il diritto (ve pubblico o privato).

Alluopo, laddove il divitts sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituli religiosi privati quali mense vescovili e relativi

successori) [esperto verificherd — acquisends la relativa documentazione — se sussistano { presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena
proprietd per usucapione (ad es., laddove Poriginario enfitenta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi ln piena
proprietd del fondo senza fare alenna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo immobile come kbero da qualunque
gravame e siano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquists).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, ['esperto verificherd se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od
un’agienda antonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto af sensi degli artt. 1 della
legge n. 16 del 1974 0 60 della legge n. 222 del 1985 ) opprre a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso lente locale che presso P'Uffficio Usi Civice
del settore B.C_A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare lassenza di atti di affrancazione del bene, lesperto sospenderd le operazioni di stima e depositerd
nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

Da quanto rappresentato dall’'UTC di Roccamonfina, nonché dal competente ufficio della
Regione Campania, ¢ emerso che 1’area su cui insiste il fabbricato non rientra tra 1 suoli gravati da
censo, livello o uso civico.
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in corso.

Lesperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2)  eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;
3)  eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimii due anni anteriori alla data della perizia;
4)  eventuali procedimenti gindiziari in corso relativi al cespite pignorata.

Dalle informazioni reperite in sede di sopralluogo, si ¢ accertato che risulta costituito il
condominio “Parco Dacomo”, amministrato dal Omissis , con studio in Sessa Aurunca
(CE).

La sottoscritta ha provveduto a contattare detto amministratore per acquisire le informazioni
ed 1 dati necessari a fornire risposta al presente quesito. Detto amministratore ha fornito 1’allegato
riscontro, rappresentando che la quota condominiale ordinaria relativa all''mmobile di cui al
procedimento epigrafato ammonta, ai dati del bilancio preventivo dell'esercizio 2025 ultimo
approvato, a € 2.000,00 (duemila/00) annui, ripartita in nr. 4 rate quadrimestrali, pari a circa 167
euro mensili; I’amministratore ha altresi comunicato che non sussistono spese condominiali scadute,
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla presente data.

Inoltre, ¢ stato evidenziato che non sussistono, alla data odierna, delibere condominiali che
abbiamo approvato lavori di manutenzione ordinaria e/o straordinaria, ovvero delibere che abbiano
valore costitutivo della obbligazione di contribuzione alle relative spese. Alla data odierna, tuttavia,
¢ in corso una lite per impugnativa di un deliberato assembleare del 20/07/2024, pendente presso 1l
Tribunale di S. Maria C. Vetere (R.G.N. 501/2025, Dott.ssa Omissis ), in relazione alla quale il
Giudice, nell’'udienza del 28.05.205, ha rinviato la causa per la decisione.all’11/02/2026. Inoltre, 1l
Condominio “Parco Dacomo” ¢ risultato soccombente in un altro giudizio (RG. 10061/2021),
sempre per impugnativa di una delibera assembleare del 18/07/2021, con conseguente condanna alle
spese per € 916,75. Detta somma, secondo quanto dichiarato dall’amministratore, non ¢ stata ancora
messa all’incasso, per cui I'importo a carico del Condomino Omissis non ¢

stato ancora determinato. In merito a detta pendenza, stante la attuale mancata determinazione
dell’importo a carico della societa esecutata, seppur si volesse considerare una mera suddivisione
dell’'importo per 1 21 condomini presenti, si giungerebbe ad una cifra inferiore a 50€, che si pud
comunque ritenere assorbibile nell’ambito delle approssimazioni di stima effettuate per la
determinazione del prezzo di mercato del bene pignorato.

Infine, lo stesso amministratore ha comunicato che 11 Condominio non ha attivato, nei
confronti del cespite di cui all'oggetto, procedimenti monitori e/o di altra natura.

Su richiesta della scrivente, sono stati altresi forniti il regolamento condominiale (trascritto
nel 1974 ai nn. 16931/14545) con relativa planimetria e tabelle millesimali (vedi allegati).
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Lesperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto delle definizzioni e dei procedimenti di stima di cui agl standard di
valutazione infernazionali (in particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) ¢ di cui
al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, lesperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato (Market Approach), di capitalizzazione del
reddito (Income Approach) ¢ del costo (Cost Approach), secondo le modalitd precisate negli standard sopra citati e ginstificando

adegnatamente il ricorso all'uno od all’altro metodo in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, lesperto deve OBBLIGATORLAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per Ia
stima e delle fonti di acquisizione di tali dats, depositando in allesato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti

di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed

aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo sesmento di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’:Agenzia delle Entrate; ece.).
Nel caso di dati acquisiti presso aperatort professionali (agenzie immobiliars; studi professionaly; mediators; ecc.), Pesperto deve:

o  indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in )

o predsare { dati forniti da diascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massino communicati da ciascuno di essi);

®  precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determmazione dei dati forniti

dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data desli stessi; alla tipologia degli immiobili oggetto di tali
attiy ecc. ).
Lesperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivitd di eustode gindiziario e/ o
professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, Vesperto procederd a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relagione di stima.

IN NESSUN CASO LESPERTO PUO' LIMITARST A EARE RICORSO A MERE FORMULE DI STITE QUALT ‘TN

Nella determinazione del valore di mercato lesperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie
commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente glf adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo rignards, l'esperto deve precisare tali adegnamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e
manstenzione lo stato di possesso, { vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

Llesperto NON DET'E !‘lIAI defmrre dal m!ore dr mermfo :Z costo delle m;mffazmm zfeiﬁe :.s'm:/:om e rm.s'm:/':om pregindizievoli a_carico

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, lesperto procederd come segue:

nell'tpotest in cuf risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto quantificherd il valore del suolo e dei costi di demolizzione
delle gpere abusive;

nell’spotesi in cuf non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto determinerd il valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercats determinato come sopra, Uesperto proporrd al giudice dell'esecuzzione un prezzo base d’asta del cespite che

tenga conto delle differencre esistenti al momento della stima tra lo vendita al libero mercato e la vendita forzata dell immiobile, applicands a questo

riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di

Sspecie (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:
- nelln eventnale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggindicazione;

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

- nelln mancata operativitd della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del semento di mercato (rivalutagione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle
condizioni dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano infervenire fra la data della
stima e la data di aggindicazione;

- nella possibilitd che ln vendita abbia luggo mediante rilanci in sede di gara.
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La dottrina estimativa nazionale ha subito, in particolare negli ultimi dieci anni, una notevole
evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia a livello scientifico che normativo.
Ad esempio, sul versante normativo sono numerose le modifiche intervenute nella
regolamentazione dell’attivita creditizia con Basilea II e III, con la Direttiva 2006/48/CE del
Parlamento Europeo e del Consiglio relativa all’accesso all’attivita degli enti creditizi e al suo
esercizio.

Sul versante scientifico, la principale spinta propulsiva € costituita dall’affermazione delle
best practices internazionali e, in particolare, degli International Valuation Standards (IVS) che si
basano su metodologie incentrate sulla qualita sostanziale del prodotto e sulla intellegibilita a livello
globale dei procedimenti di stima: Market Comparison Approach o metodo del confronto di
mercato, Income Capitalization Approach o metodo finanziario e Cost Approach o metodo del
costo (di riproduzione deprezzato).

Il metodo del confronto di mercato o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone
del confronto estimativo. Tale metodo si puo applicare a tutti 1 tipi di immobili per 1 quali sia
disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni di confronto rilevate nello
stesso segmento di mercato dell’immobile da stimare, anche su larga scala, come nel caso di borsini
immobiliari (tipo OMI in Italia).

I1 procedimento per capitalizzazione del reddito o Income Capitalization Approach
comprende 1 metodi di capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato considerando
la capacita degli immobili di generare benefici monetari. II procedimento per capitalizzazione del
reddito si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio
di capitalizzazione. Tale procedimento € utilizzato quando non € possibile rilevare nel mercato dati
sufficienti per applicare il metodo del confronto del mercato oppure nella verifica del valore di
mercato ottenuto con gli altr1 procedimenti.

Il metodo del costo o Cost Approach mira a determinare 1l valore di mercato di un immobile
attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del costo di ricostruzione
dell’edificio, eventualmente diminuito del deprezzamento maturato al momento della stima. Tale
metodo ¢ utilizzato nella stima di immobili strumentali e speciali, di immobili secondari e di parti
accessorie di immobili complessi che presentano un mercato limitato e che spesso mostrano forma e
dimensioni specifici per 1’uso cui sono adibiti. Il procedimento ¢ diffuso nella stima contabile dei
cespiti del patrimonio aziendale.

Nel caso in esame si ¢ scelto di utilizzare 1l Market Comparison Approach (MCA) che, di
fatto, € 1l metodo di stima immobiliare piu attendibile e diffuso nel mondo.

Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, le
loro caratteristiche tecnico-economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliar1 (prezzi o
canoni di mercato e caratteristiche degli immobili). L ’applicazione del MCA prevede aggiustamenti
sistematici ai prezzi o ai canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di
confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.

Per la stima ¢ stato utilizzato il software ACTASTIME che, basandosi sugli IVS, consente
I’applicazione del metodo MCA per la stima degli immobili.

D1 seguito si riportano le schede sintetiche generate da tale software finalizzate alla stima
dell’tmmobile in parola.
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Con riferimento all’applicazione del metodo MCA teste presentato, si ¢ fatto riferimento alle
quotazioni immobiliari OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate
(ex Catasto), che si riportano per completezza nel seguito.

AGENZIA delle ENTRATE- Banca dati delle quotazioni immobiliari
Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

Provincia: CASERTA

Comune: ROCCAMONFINA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO ED URBANO
Codice zona: B2

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Stat Valore Mercato S i Valori Locazione S fici
Tipologia conse:\’:ﬁvo (€/mq) “(lf;N;“e (€/mq x mese) “%ﬂe
| Min | Max | | Min || Max |
Abitazioni civili || Normale [sso  |[s20 | 2 [2.8 IE2
AbLZORIIEES, g ot 400 ||600 L 16 . B
SCONOIIICO

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello piu frequente di ZONA

I1 Valore di Mercato € espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

I1 Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mgq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono

stati oggetto di rettifica.

e  Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

e  Per latipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo

dell'unita immobiliare

Nell’applicazione delle quotazioni OML si € attribuito un valore di mercato unitario pari a
€800, attese le caratteristiche dell’immobile e il confronto con altri immobili simili nello stesso
segmento di mercato.

Dalle schede sopra riportate generate dal software ACTASTIME si desume che il pm
probabile valore di mercato dell’immobile risulta pari a € 112.040,00, approssimabili a:
€112.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Come espressamente richiesto dal presente quesito ¢ necessario, a questo punto, procedere
analiticamente agli adeguamenti e alle correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato
di possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali,
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convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o
limitazioni d’uso), nonché per eventuali spese condominiali insolute al fine di indicare, quindi, il
valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.

A tal proposito si osserva che sono presenti, come gia evidenziato, irregolarita catastali ed
urbanistiche, 1 cui costi di regolarizzazione ammontano complessivamente a circa euro 11.000,00:
non sono presenti spese condominiali insolute.

Come richiesto dal GE, infine, in tale sede si procedera alla definizione del prezzo base da
proporre a codesto giudice, tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10%, viste le caratteristiche
dell’tmmobile e del relativo segmento di mercato.

Pertanto, la stima del valore dell’immobile pud assumersi pari a euro 91.000,00, come
specificato nella tabella seguente:

VALORE di STIMA RIDUZIONE | PREZZO a
MERCATO (actastime) DECURTAZIONI DECURTATA del 10% BASE d'ASTA
112.000,00 € 11.000,00 € 101.000,00 € 10.100,00 € 90.900,00 €

PREZZ0O A BASE D’ASTA euro 91.000,00
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QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili prgnorati per Ia sola quota.
Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, Pesperto deve procedere alla valutazione della sola quota.

Lesperto deve precisare inoltre se la quota in titolaritd dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioé la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla guota).
Lesperto deve infine chiarire gid in tale sede se immobile risulti comodamente divisibile in porsioni di valore similare per ciascun comp roprietario,

predisponendo se del caso una bogza di progetto di divisione.

Non si ricade nel caso della quota indivisa in quanto il pignoramento riguarda la quota di
piena ed intera proprieta in capo alla societa esecutata, ricevuta in forza di atto di compravendita del
2021.
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QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e

precisare 1l regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, ['esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento,
nonché alla data attnale, acquisends e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente wfficio comunale.

Lesperto deve inoltre acquisire 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 é stato celebrato il matrimonio, verificando lesistenza di annotagioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

1/ regéme patrimoniale dell‘esecutato deve essere SEMPRE veréficato alla luce di tali certificaziont.

Lesperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali ln dichiarazione di parte contensta nell'atto d'acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, gqualora dagli el ti complessi te in atti risulli essere intervenuta sentenza di

annullamento del matrimonto appure df scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separasione personale e tale sentenza non risulli essere
stata annotata a margine dell'atto di matrimonio, Pesperto procederd — laddove possibile — ad acquisire fale sentenza e a verificarne il passaggio in
gindicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, lesperto acquisird altresi certificato della Camera di Commerdio.

Atteso che il soggetto esecutato € una societa a responsabilita limitata, la sottoscritta ha

reperito 1’allegata visura camerale storica; da detto documento, si desume che la societa Omissis

e ha quale
amministratore unico il sig. Omissis . La PIVA ¢
Omissis e lo stato della societa e attivo; la stessa societa risulta costituita con atto di

costituzione del 30/09/2020. L’attivita prevalente ¢ la ricerca e sviluppo sperimentale nel campo
delle altre scienze naturali e dell'ingegneria (Codice ATECO 72.10.29).
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3) CONCLUSIONL.

Rimandando al paragrafo n°2 della presente relazione per le risposte esaurienti ai quesiti
formulati dalla S.V.I. nel mandato conferitogli, nel prosieguo si riportano, in maniera sintetica, 1
principali elementi emersi dai quesiti di cui sopra.

I cespiti oggetto di pignoramento sono costituiti da una villetta unifamiliare (contraddistinta
dal numero di interno 15) che si articola su tre piani fuori terra e uno seminterrato facente parte di
un complesso immobiliare con piscina sito nel comune di Roccamonfina (CE) alla via Alessandro
Manzoni (gia strada Quirini IT) denominato "Parco Dacomo".

Il cespite gode dei proporzionali diritti sulle parti comuni, fra cui € ricompresa una piscina
condominiale, posta sul lato sx percorrendo il viale interno del parco; la piscina presenta anche
un’area esterna pavimentata, attrezzata, durante la stagione estiva, con ombrelloni e tavoli. La
superficie della piscina € di circa 130mq, con profondita variabili che non ¢ stato possibile
determinare, in quanto, all’atto dell’accesso, la stessa risultava coperta con teli impermeabili.

La villetta ¢ composta, al piano terra, da cucina, soggiorno, disimpegno, servizio igienico,
balcone, area esclusiva pavimentata e box auto, al piano primo, da n. 2 camere da letto, disimpegno,
cabina armadio e servizio igienico, al piano secondo, da camera da letto e servizio igienico e, al
piano seminterrato, da n. 2 locali di deposito e cortile esclusivo. In sintesi, la villetta presenta una
superficie residenziale di circa 110mgq, oltre a circa 68mq adibiti a box auto e depositi, un balcone di
circa 4mq ed aree scoperte esclusive aventi una superficie complessiva di circa 66mq.

Dalle ricerche effettuate presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex catasto), ¢ emerso che
1 cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccamonfina, strada
Quirini seconda, come di seguito indicato:
- villetta unifamiliare riportata al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. A/2, piani T-
1-2, cl. 2, cons. 7 vani, sup. catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60
e risultano intestati a:

® Omissis
, Proprieta’ 1/1.

Come gia segnalato, si rappresenta che non sono presenti difformita formali dei dati di
1dentificazione catastale, salvo una errata indicazione del catasto fabbricati di appartenenza

contenuta nell’atto _di_pignoramento; infatti, come sopra riportato, il predetto atto di

ignoramento indica I’immobile pignorato come ubicato in Roccamonfina (CE). ma censito al CF
del comune di Caserta. Si tratta verosimilmente di un mero errore di trascrizione, atteso che anche

1a nota di trascrizione del pignoramento riporta correttamente i cespiti come censiti al Catasto
Fabbricati del comune di Roccamonfina (CE). Tanto si riporta per le eventuali valutazioni che
codesto GE potrebbe formulare nel merito
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Si specifica che il primo atto presente € un atto infer vivos consistente in una compravendita
del 2021. In riferimento agli immobili pignorati, sono presenti due denunce di successione
(precedenti all’atto di acquisto del bene da parte della societa esecutata) per cui non risultava
trascritta accettazione di eredita. A seguito del deposito del modulo di controllo della
documentazione da parte della scrivente, codesto magistrato, con provvedimento del 21.11.2025,
accordava al creditore pignorante termine di giorni 45 ai fini della allegazione di note comprovanti
'avvenuta trascrizione tacita dell’eredita. A seguito del deposito di detta documentazione da parte
del CP, il GE, con provvedimento del 27.12.2025, disponeva la ripresa delle operazioni peritali,
confermando la data della udienza di comparizione delle parti gia fissata per il giorno 05.03.2026.

Relativamente al regime patrimoniale del soggetto esecutato, si rappresenta che trattasi di
una societa a responsabilita limitata.

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode giudiziario avv. Francesco Cipriani
Marinelli, € emerso che il cespite pignorato, sebbene all’epoca non occupato da alcun soggetto, era
oggetto di un contratto di locazione (registrato presso l'ufficio DPCE UT CASERTA -anno 2025
serie 3T, n. 9778, vedi allegato) stipulato fra la societa esecutata ed il sig. Omissis
(amministratore unico della stessa societa), decorrente dall’01.09.2025 con durata di 3+2 anni.
Successivamente all’accesso, la stessa societa esecutata ha fornito la ricevuta telematica di
risoluzione di detto contratto rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, acquisita in data 06/11/2025 al
protocollo 25110634523013059 — 000001 (vedi allegato).

Pertanto, ad oggi, il cespite risulta nella disponibilita della societa esecutata, sebbene, come
gia rappresentato, non risulti occupato materialmente da nessun soggetto.

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati:

LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprieta di villetta unifamiliare ubicata in un complesso
residenziale con piscina denominato parco “Dacomo”, sito nel comune di Roccamonfina (CE), Via
Alessandro Manzoni (gia Strada Quirini II), interno 15; la villetta € composta, al piano terra, da
cucina, soggiorno, disimpegno, servizio igienico, balcone, area esclusiva pavimentata e box auto, al
piano primo, da n. 2 camere da letto, disimpegno, cabina armadio e servizio igienico, al piano
secondo, da camera da letto e servizio igienico e, al piano seminterrato, da n. 2 locali di deposito e
cortile esclusivo; I’immobile confina con viale comune f. 14, p.lla 5050 a nord e ad ovest, con altra
villetta interno n. 13 ad est, con cortile esclusivo a sud; il lotto ¢ riportato nel Catasto Fabbricati
del comune di Roccamonfina, al foglio 14, p.lla 5050, sub 75 (graffato 74), cat. A/2, piani T-1-2,
cl. 2, cons. 7 vani, sup. catastale totale 165 mq, R.C. € 379,60; il descritto stato dei luoghi non

corrisponde pienamente alla consistenza catastale in ordine alla presenza di un ampliamento al
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piano seminterrato ed una diversa distribuzione degli spazi interni al piano primo; € presente
Licenza Edilizia n. 476 del 24.05.1972, cui ¢ difforme lo stato dei luoghi per cambio di prospetti e
diversa distribuzione di spazi interni per cui si ritiene ottenibile sanatoria ai sensi dell'art. 36 bis del
DPR n.380/01, oltre ad ampliamento del piano primo (non sanabile né condonabile); non risulta
ordine di demolizione del bene.

PREZZ0O BASE euro 91.000,00

L’immobile non ricade su aree demaniali.

Nella speranza di aver risposto in modo esauriente ai quesiti formulati, rassegno la presente
relazione, restando a disposizione della S.V 1. per qualsiasi chiarimento dovesse rendersi necessario.

Si allegano alla presente:

All n°I: verbale di sopralluogo;

AllL n°2: rilievo fotografico;

All n°3: rilievi planoaltimetrici effettuati dall’esperto e mappe con sovrapposizione;
All n°4 visure catastali storiche e planimetrie catastali;

AIlL n°5 copia della documentazione rilasciata dall’'UTC di Roccamonfina;

All n°6: atti della Conservatoria dei registri immobiliari;

AllL n°7: copia dell’atto di provenienza del bene;

Al n°8: visura camerale storica;

Al n°8 bis: documentazione condominiale;

Al n°8 ter: confratto di locazione con ricevuta di risoluzione;

All n°9: riepilogo spese sostenute;

AlL n°10: richiesta liquidazione;

AllL n°l11: ricevute delle comunicazioni per I'invio della presente relazione alle parti.

L’esperto stimatore
Ing. Giuseppina MEROLA
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