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7 Premessa

Con comunicazione del o7/1o/zoz25, NOMINA in data 03/10/2025, nonché quesiti estimo in pari
data, 1a 3. V.1 nominava me sottoscritlo ing. Giancarlo Bevilacgua, con studio in- Monlemilello (AV)
alla via Cerreto San Nicola n. 3 - iscrillo all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Avellino al n. 868 e
all’Albo dei Consulenti del Tribunale di Avellino al n. 460, “Esperto Stimatore” nella procedura di
Esecuzione Immobiliare promossa da AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA
(Creditore procedente) contro|
(Esecutata), iscritlta al R.G. E. N® Bz/zoz5, invitandomi al giuramento di rito (di cui alla notifica in
data 09/10/2025) in via telematica e ponendoi guesiti di seguito riportati: (Alleg. N.1

(=<Nomina di Convocazione CIU - Verbale di Gluramento =),

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

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

la completezza dell

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

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

oppure:

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

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

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

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

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

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

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

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali attuali ¢ storici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

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

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

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

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

ESITO n. 1: identificare i diritti re i i ignor 3,

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

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), 'esperto deve precisare se il
diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita

3
Ing. Giancarlo Bevilacgua - Via Cerreto 5an Nicola n.3 - B3038 MontemilettolAV)
Cell. 3396481338 - e-mail: ing.bevilacgua@hotmailit - PEC: giancarle bevilacqua@ingegneriavelling.it




Trilumale di Avelling - Sezione [ - Esecuziond lmmobiliar - Procedura Esec, N" Bajfeozs R.GE,
Luogo: MUGNANO TTEL CARIDINALE (AV) / SIRIGHANC (AV)
Crodilore Proe: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1A. - Hseeutato:

dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al rignardo:

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

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

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

Al riguardo:

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

¢ nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con dati di
identificazione catastali completamente errati, l'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le

determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

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

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

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

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere sostanziale (nel senso cio¢ che abbia comportato variazione della
planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione ¢ modifica),
I'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul

prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria  per la
valutazione del caso;

- nell'ipotesi di “difformita 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 indicati nella planimetria; diversa distribuzione di
fatto dei vani, ecc.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo
come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando
alla risposta al quesito n. 3 per l'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

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

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

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita;
classame : wono essere riportate nel te della relazione.

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

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al

presente quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della
relavione, che negli allegati alla stessa.

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

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

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ comunque previa
istanza scritta da rivolgersi al

(in cui siano specificamente indicate e
motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procedera
altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’ 1ento, allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

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

ESITO n. 2: elencare ed individu i i onenli ciascun lotto e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lolio.

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

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

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

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

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

Nella descrlzmne cieilc- stato dei luoghi in risposta al presente quesito, l'esperto
deve sempre inse ] corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati)
Ul nunero EHﬂIEIEﬂtE di fotografie. L'inserimento delle fotografic nel corpo della
relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

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

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

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

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

Al riguardo, 'esperto:

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

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

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

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

intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati
correttamente nel pignoramento, precisando:

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

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

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

Al riguardo, 'esperto:

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

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

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

¢ deve quantificare i costi per l'eliminazione delle riscontrate
difformita.

UESITO n. 4: pr ; redisposizione di s sintetico-descrittivo

g

Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto San Micola n.3 - 83038 Maontemiletto{av)
Cell, 3396481338 - e-mail: ing.bevilacqua@hobmailit - PEC: glancarlo.bevilacgua @ingepneriavelling. it




Tritimale di Avelline - Sevione 1 - Esecuzioni lnmobiliari - Procedura Esee, W* Hzfroos R.GUE,
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANC (AY
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.PA. - Esceulalo:

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

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quotadil/2,
di 1/3, ecc.) propricta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato

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

parere dell’'esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt
(per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del
bene; ricade in zona (peril terreno );

PREZZ0 BASE curo

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra

il

indicate in via di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicita commerciale,
atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell'ordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di
avviso per estratto sulla testata giornalistica.

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

UESITO n. 5:
bene pignorato.

i di proprieta in relazione al

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

A questo riguardo, 'esperto:

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

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d'acquisto
precedenti laddove ne sussista 'opportunitd (ad esempio: laddove sia
dubhio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento;
laddove sia opportuno verificare - specie ai fini della regolarita urbanistica -
la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta;
ece.), procedendo in tal caso all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla
relazione.

In ogni caso, I espe1 to NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli

awertamentl . ]la documentazione ipocatastale o nella certificazione
sitate ex art. 567

rocedente.

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

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

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

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve
specificare in termini csatti su quale originaria plla di terreno insistano i detti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla
interessata).

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

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

L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E. 'esistenza di atti di disposizione
compiuti dal coniuge non debitore e/o l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre
formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della
nota di iscrizione e/o di trascrizione.
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UESITO n 6: veri - it i pignorati solto il profilo
edilizio ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis
(numeri 7, 8 ¢ 9) dis. Att. c.p.c.,, che di seguito si riportano: “7) in caso di opere
ahusive, il controllo della possibilita di sunatoria ai sensi dell’'articolo 36 del
decreto del Presidente dellu Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza
sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sunatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immohili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n.
47 avvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli:9) l'informazione sull'importo annuo delle spese [isse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pr’gnnr'athI.” (Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1,
letl. e) n. 1 d.1. 83/15.)

Indichera altresi:

= |'epoca di realizzazione dell'immobile;

» pli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.
_; concessione edilizia n. : cventuali varianti;
permesso di costruire n. ; DIA n. ; BCC.);-

* la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
autorizzativo.

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

Tale do ntazione deve essere sen . : : i i stima.

Si sottolinea al riguardo come, in IlS]_‘quta al presente quesito, I'esperto NON

DEVE MAI limitarsi a ripetere : 0 riferito dagli uffici
tecnici comunali, dovendo procedere 1umnumamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con ricuardo alla wveriflica della

rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo),

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi l'assenza di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabhricato.

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

In _nessun caso l'esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla
dichiarazione di parte contenuta pell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato
sarebbe stato edificato in data antecedente al 1,9.1967.

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

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

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

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

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

- nel caso di riscontrate difformita:

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

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

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

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

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:
il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza di condono
sia stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai
sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi
dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994;

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

o lo stato della procedura presso gli uftici tecnici competenti (pareri;
deliberazioni; ecc.);

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

e la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo
dell'istanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali
difformita);

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

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

A quest'ultimo riguardo, l'esperto deve:

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

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

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

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

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

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

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

e concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra
indicate - sc¢ ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di
legge sopra indicate l'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

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

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

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

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

UESITO N. 7: indicare lo stat sesso alluale dell'immobile,
L'esperto stimatore deve precisarce se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore
esecutato o da soggelti terzi.

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

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

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

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

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

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

in primo luogo, quantifichera il canone di locazi i mercato di un
immobile appartenente al segmento di mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd l'ammontare di una eventuale indennita di
occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che
possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta
¢ precaria dell'occupazione; l'obbligo di immediato rilascio dell'immobile a
richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di assicurare la conservazione del
bene; ecc.).
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ESITO n. 8: specificar -ali ed oneri giuridici gravanti sul bene.

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

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

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

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

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

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

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

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

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

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

In particolare, I'esperto indichera
SEZIONE A: i incoli a carico ! irente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:
1) Domande giudiziali;
2] Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

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

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

Oneri e vincoli

contesto della procedura,

Tra questi si segnalano:

ati 0o comungque re rizzati nel

1) Iscrizioni ipotecarie;

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

3) Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della
regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 ¢ la
precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del
prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedural;

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 d'asta laddove non si
sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

norati ri ;unlo demaniale

si od oneri di altro tipo.

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

In particolare, l'esperto verificherd laddove possibile - per il tramite di
opportune indagini catastali - il titolo costitutivo e la natura del soggetto a
favore del guale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

UESITO n. 12: pr ere alla valutazi i beni

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es.
spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie  gia deliberate ma non
ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni

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

A questo rlgualdn I'esperto deve procedere alla esplicila specificazione
ti di acquisizione di tali dati

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

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

L'esperto NON DEVE dal valore di mercato il cost » cancellazioni
delle  iscrizioni e trascrizioni UI"EEIUC[IZIE“VQII 3 carico dulia procedura
segnatamente; jscrizioni ipotecarie; trascrizi i pignoramenti; trascrizioni di
sequ i servativi].

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, 'esperto procedera ex art. 173 bis disp, att. c.p.c. ¢ come
segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene,
I'esperto quantifichera il valore del suolo ¢ dei costi di demolizione delle opere
abusive;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio

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

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

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

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, l'esperto deve

acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in

i&stato celebrato i ‘imonio, verificando l'esistenza di annotazioni a margine
in ordine al regime patrimoniale prescelto.

1 regime patrimoniale dell’esecutato  deve essere  SEMPRE
verificato alla luce di tali certificazioni.

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

acquisira altresi certificato della Camera di Commercio.

SEZIONE B: PRESCRIZIONI OPERATIVE PER L’ESPERTO
STIMATORE

Il Giudice dispone che l'esperto:

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

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

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

4) alleghi alla relazione di stima almeno quattro fotografie esterne del bene ¢
almeno guattro interne, nonché la planimetria dello stato reale dei luoghi,
la planimetria catastale ¢ la visura catastale attuale e storica, la copia della
concessione o licenza edilizia e awi di sapatoria ¢ la restante
documentazione necessaria come indicata nelle precisazioni ai singoli quesiti,
integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore, depositando in
particolare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia
dell’eventuale contratto di locazione e verhale delle dichiarazioni del terzo
occupante;
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5) conservi una copia della relazione su supporto digitale (CD ROM o DVD)
che contenga una versione della perizia in formato PDF sottoscritta dal
perito, una versione della perizia (sia in formato PDF che in formato WORD)
senza riferimenti aj dati personali dell’'esecutato e di tutti gli altri terzi
estranei alla procedura espropriativa, nonché con esclusione dei dati
catastali, ai fini della pubblicazione su internet;

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

7) invii, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comungue

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

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

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

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

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

ZIONE C: PRESC IL DEPOSITO T

1l giudice dispone che I'esperto stimatore - nell’'eseguire il deposito telematico
dei propri atti - si attenga alle prescrizioni di seguito indicate:

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

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

o indicare e numerare — al momento della creazione del file
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dell’atto telematico - i file costituenti gli ALLEGATL

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

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

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

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

1.

0.

10,

11

QuESITO N. 1: identificare i dirvitti reali e i beni oggetto del pignoramento.

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

descrizione materiale di ciaseun lotio,

QUESITO N. 3: procedere alla identificazione calastale del bene,

QUESITO N, 4; procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

rocedere alla ric

ruzione dei passagg di proprietid in relazione al bene

pisnorato.

QuULESITO N, 6: verifica

ed urbanistico.

QUESITO N. 7;_indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

UESITO N. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici nti sul bene.

QUELSITO K, 9; verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale,

QUESITO N. 10! verificare Pesistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

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

eventuali procedimenti in corso.
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12. QUESITO N, 12: procedere alla valutazione dei beni.

13. QUESITO N. 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immohili pignorati per

la sola quota.

14. : acquisire le certificazioni

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

1l Giudice concedeva al sottoscritto CTU il termine per il deposito in Cancelleria della relazione di stima

almeno 30 giorni prima dell’udienza fissata per il giorno g2o0/01/2026, precisava che copia della
suddella relazione sard inviata alle parti costituite dall'esperto almeno 30 gg. prima della su indicata ndienza;
asseznava un anticipn di €. 500,00 che poneva essere corrisposlo a carico del ereditore procedente ¢
aulorizzava a ritirare dal fascicolo telematico 1 documenti depositati di seguito elencali:

o Allodi precetto - pignoramento

s Avviso ai creditord iseritti/Avviso ai comproprietari

»  (Cerlificazione Catastale; attuale e storica

e Cortificazione Tpotecaria slorico ventennale

= Soltofascicolo Intervenut

(Alleg. N. 4 <Alto di Precetto/Pignoramento — Certificazione Catastale/Ipotecaria/Notariles)
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|2 Descrizione generale delle Operazioni di Consulenza

1l soltoscritto C.L.U. premesso:

= che ha estratto copia del fascicolo dal sito http:/pst.ginstizia.it/PST/;

» che ha immedialamenle e accuratamente preso visione della documentazione in atti del
fascicolo di procedura, attenendosi scupolosamente alle disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni
generali per Uattivith di esperto per le stime immobiliar;
dichiara che ha preliminarmente svolto un controllo consistente nella verifica della
completezza della documentazione depositata dai creditori ex art. 567 c.p.c.
In particolare precisa che il ereditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile
sostitutiva la quale risale ad un atto di acquisto - trasferimento trascritto in data antecedente di almeno 20
anni la trascrizione del pignoramento ed indica i dati catastali attuali e storici degli immaobili pignorati.
Ia documentazione presentata dal creditore procedente risulta completa in ogni sua parte,
dalle verifiche eseguite non risultano errori nella identificazione dei beni pignorati nei vari
atti riportati, tutti gli atti sono stati notificati perfettamente, come da modello/relazione di
controllo della docnmentarione invialo dal sottoscritto in data 2z0/11/2025.
Fer I'espletamento dell’ incarico conferitogli, il solloseritto etu, in accordo con il cuslode gindiziario
nominato per la procedura esecutiva in oggetto, dott.ssa avv. Carmen Rossi, dava inizio e fissava le
operazioni peritali per il giorno 20/10/2025 alle ore 10,00 presso i luoghi di interesse, dandone
comunicazione al debitore, tramite ar di cuialla notifica allegata a cura del custode giudiziario.
In data 29/10/2025, alle ore 10,00, come da comunicazione del 16/10/2025, si svolgeva, insieme al
custode siudiziario dott.ssa Carmen Rossi, il primo sopralluogo, come da verbale redatlo in pari data. (All.
N. 2 <Verbali delle Operaziond di Sopralluogo - Comunicazioni i Consulenza=).
Le operazioni di sopralluogo, di cui agli immobili oggetto di procedura, riguardavano 'attenta
visione dello stato dei luoghi, I'esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento, nonché delle

relative condizioni di conservazione archilettoniche - strutturali e di rilievo leenico - fotografico generale dei

viari beni.
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E' da evidenziare, come annotato nel verbale redallo, riguardo gli immaobili siti nel Comune di

MUGNANO DEL CARDINALE (AV), di seguito viportati:

- Abitazioni di tipo civile di categoria A/2 alla Via Aldo Moro n. 8
Mugnano del Cardinale (AV), divanig,5
riportato nel NCEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5,
rendita © 613,29;

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di luero) di categoria
C/6 alla Via Aldo Moro di my 96 riportato nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247.90.

sono occupati dal sig. [N " i! suo huclco familiare (moglie), presente al
sopralluogo in qualita di delegato | : =i immobili sono occupati in virti del diritto
di abitazione riservato in proprio favore con atlo del 22 novembre 1999 (tale diritto & in fase di verifica di
controllo da parte del custode gindiziario).

Si precisa che in tal contesto non & stato possibile accedere, per indisponibilita delle ehiavi,
all’annesso garage, riservandosi Paceesso al suecessivo soprallnogo.

Riguardo 'immaobile sito nel Comune di SIRIGNANO (AV), sito alla Via Nazionale delle Puglic

nel complesso denominato Parco delle Stelle Prezioso, di seguito riporlato:

- Negozi ¢ botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglic dimg
82 riportato nel NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1.118,03.

& occupato dal {J I~ virto del contratto di locazione del 01/07/2023 registrato il
o6/07/2023 al n® on3235 — SERIL 371, con codice identificative TEF23Tong2sso000k L, di cui “Accordo di
Cessione di Contratto” in data 28/06/ /2024 , con elfello a partive dal o1/07/ 2024,

Le operazioni di sopralluogo venivano aggiornate al giorno 19/11/2025 .

In data 19/11/2025 il sottoscritto clu insieme al custode giudiziario avv, Carmen Rossi procedevano
alla prosecuzione delle operazioni di sopralluogo, che sulla base dells documentazione tecnica acouisita

presso; Comune di Mugnano del Cardinale (AV) - Comune di Sirignano (AV) ( di cui alle richieste del
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Tribunale di Avelline - Sezione 11- Esecozioni lmmohiliari - Procedura Esee, N° §z2/2025 R.G.E.
Lutgn: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGRANO (AY

Creditore Proc: AMOCY — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1VA. - Esecutato:
ifh/10/2025 Ser. Urhanistica) e Agenzia del Territorio di Avelline “Uffici del Calasio”, riguardavano
l'allenta verifica-riscontro della documentazione tecnica in possesso del sottoscritto con il reale stato dei
Tnoghi degli immohili pignorati, nonché eseguito gl ulteriori accertamenti tecnici e fologralici di cui ai quesiti
oggello d' incarico, prendendo nota dei risultati esposti di segoito in perizia.
E’ stato escguito aliresi accesso all'immobile (garage), silo in MUGNANO DEL CARDINALE (AV) alla Via

Aldo Moro n. 8, riporlalo in calasto:

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di luero) di categoria
C/6 alla Via Aldo Moro di mq 96 riporlalo nel NCEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,90

impossibilitati durante il primo sopralluogo per indisponibilita delle chiavi di accesso al bene, con verifica
riscontro del relativo stato, nonché eseguill | dovuti accertamenti tecnici e fotogralic dello stesso.

Come annotato nel verbale redatto in tal contesto, considerato che allo stato non era stato fornito ancora
copia del contratlo di locazione, il sottoscritto in accordo con il custode giudiziario, siriservava di acquisire
tale documentazione presso 1’ Agenzia delle Entrale di Avellino, avvenuta con richiesta in presenza in data
27/11/2025 e riliro copia contratto di locazione in data 02/12/2025.

Tl sittoseritto, in fase di sopralluogo nonché in fase successiva di analisi dati, ha verificato altresi, per gl
immaobili in questione la possibile formarzione di uno o pid lott utili per la vendita con identificazione  dei
confini per la redazione di un probabile {razionamento. (Al N 2 <Verbali delle Operaziond di
Sopralluogo - Comumicaziom di Consulenza=); (All. N. 3 < Rilievo Tecnico Fotograficos).

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

Lsito di Verifica tecnica - urbanistica - catastale in rapporto allo stato dei luoghi:
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Tribunale di Avelling  Sceione 11 Esceuzioni Immobiliari - Procedura Esee, N¥ 8uz/uoes RG.H.
Lunge: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)

Craditore Pror: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P A Esceulalo: _
LOTTON. 1:

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

Unitd abitaliva con annesso garage

GRUPP( A)

- SBtalle, scuderie, rimesse, autorimesse (sen:za fine di luero) di categoria
/6 alla Via Aldo Moro di mq 96 riportato nel NCLEU al Foglio 1
Particella 1204 Subalterno 11, rendita € 247,90

- Abitazioni di tipo civile di categoria A/z alla Via Aldo Moro, di vani 9,5
riportato nel NCEU al Foglio 1 Particella 1204 Subalterno 5,
rendits € 613,29,

| ) Titolarita | PIENA PROPRIETA’ | Quola | 1oo0u/1v00

Aale Proprictario. S TR R
I - linithi pari a 1/1 di piena proprieta.

(Esito di Verifica: rispondenza _fira planimetrie webanistiche - catastali e reale stato dei
luoghi, tranne riguardo al garage che non presenta bramezzatura di delimitazione fisica
riportata su plunimetria catastale, il tulto sanabile ai find urbanistici con una semplice

CILA).

LOTTON. 2:

Immohili siti nel Comune di SIRIGNANG (AV) alla Via Nazionale delle Puglie nel complesso
denominato Parco delle Stelle Prezioso.

Locale commerciale

GRUPPO B)

- Negozi ¢ botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di mg
82 riportato nel NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1.118,03.
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Tribumale di Avelling - Sezione 11 - Eseenzioni Immohilian - Procedura Esec, N° 82/s025 R.G.E.
Luogo: MUGHANO DEL CARDIMNALE [AV) [/ SIRIGHAMD (AV)
Creditere Proe: AMOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1 A, - Fseeutato:

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

Attuale troprictario: R Ty i e SN R v S |
N - i iritti pari 3 1/1 di piena proprieta.

(Esito di Vetifica: rispondenza fra planimetrie wrbanistiche - catastali e reale stato dei

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

Le operazioni peritali si sono svolte in un clima, di ampia collsborazione, olferta dalla parte esccutata, 5ié
vercato di acquisire ngni elemento utile per fornire la giusta risposta ai quesiti post dal Giudice, previa
approfondita valutazione degli atti di procedura e di quanto accertato nelle operazioni di sopralluogo,
effettuate alla presenza del delegalo dell’eseculala, convocata formalmente,

Finaliti della Valutazione

T valori indicati nella presenle relazione fanno riferimento alla data di esperimento/alluasione delle
operazioni peritali.

La finalita della relazione tecnica & quella di far conoscere all'TlLmo Giudice delegato il pit equo valore di
stima attuale di mercato aliribuibile ai beni immobili oggetto di pignoramento,

Al fine di pervenire al valore estimativo richiesto, tale da risullare quanto pin oggettivo possibile e
generalmente valido, quindi da formularsi sulla base del principio dell'ordinarieta, il sottoscritto ha
fatto ricorso, per la definizione dell'aspetto economico dei beni da valutare, ai principi fondamentali della
dollrina estimaliva, guale il pilt probabile valore attuale di mercato.

FE' da far notare che T stima non doved assumere, come fine, la determinazione del valore prudenzialmente
allribuibile ai beni de quo, bensi rifletterne il pin probahile valore attuale di mercato,

Sulla hase dei dati raccolti nel corso degli accertamenti ¢ dei soprallueghi, di quanto in
precedenza stabilito in riferimento alla formazione dei vari Lotti, nonché dopo l'elaborazione

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

onuna per singolo Lotto, con parte introduttiva comune relativa alla descrizione generale

delle operazioni di consulenza, nonché di costituzione dei singoli Lotti.

Ogni relazione si articols in:
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Eaecuzioni lnunobiliari - Procedura Esee, N° 8z2/2025 R.G.E.
Luogoe: MUGNANO DKL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proe: AMCO  ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Esecutato: _

s PARTET  Descrizione dei Beni Immobili;
" PARTEIl  Crilerie Metodi di Stima - Valutazione Beni hnmobili ;
»  PARTEIIl Elenco Allegati.

LOTTON. 2

13 Parte I -_Ue:;cr_'l'ziune dei Beni hmmobili

W3.1  Quesito n. 1: identificare i diritti reali e  beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo, il dirvitto reale gravante sul bene & diritto di piena proprieta

intestato, per la quota di;

COROIING b | R TR i S NG S SR |
Codice Fiscale: (NG

Diritto derivante in forza dell’ Atto pubblico del Notar Piroli Nicola Virgilio Angelo del 12
gennaio 2011 reperiorio . 3700012571, trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immaobiliare
di Avellino in data 13 gennaio 2011 al numero di registro generale 722 e numero di registro

particolare 506, con cui [ N N i r-:ime di separazione dei beni - donavano alla
I 1« accettava, la consistenza immobiliare sita in SIRIGNANO (AV) alla

Via Nazionale delle Puglic, nel complesso denominato Parco delle Stelle Prezioso.

A margine della suddella Wrascrizione sussistono i seguenli annotamenti:

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

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

Precisamente la donazione riguarda il seguente bene:
GRUPPO B)

- Negozi ¢ botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di mg
82 riportato nel NCEU al Foglio 5 Partieella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1.118,03.
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Uribunale di Avelling - Sezione 11 - Eseeuzioni lmmobiliari - Procedura Esee, N" Bz/zoun RGE.
Inngn: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNAND (AV)
Creditore Proe: AMCD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. F.A. - Escculalo: _

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

Artale Proprictario | N R O e B 5558 |
I i irilti paria 1/1 di piena proprieta.

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

In ordine al secondo profilo, il hene | di cul sopra indicalo, costituente il LOTTO N® 2,

& univocamente individuato come da rilievo satellitare, nonché straleio planimelrico_catastale riportati:

L i ey rl

g k- 2 ] ; : : -
SIRIGNANC [(AV) | = ol " AN Lagenda

| Wia Mazionale Dele Puglie

T

Foto N, oi_n < Rilievo aerofoiogrammerricen della zona di interesse con rifertimento allimmaobile in oggetto
SIRIGNAND (AV) - Via Nazionale delle Puglie - Complesso Pareo delle Stelle Preziosn - Alleg. N, 03>
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Tribunale di Avallinn - Sewione 1 - Esceueioni Immobiliavi - Procedura Bsee, N° 8z2/2025 R.G.LE.
Lunego: MUGKANO DL CARDINALE (AV) / SIRIGNAMNO (AW
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S5.P.A - Esecutato:

T L

SIRIGNANO (AV)

Locale commmsrciale in oggefla posizionss @ plane tera sulla verticele defia rampa di sccesse garage - Yia Mazianzle Delie Pugls

Locale commerciale in

Accesso do Via oggetto

Nazionale delle Puglie

o y e = ;-_'::T-’-ﬁﬁ- 1 o e, - ; Ly ; i

Futo N. o1 b < Rilievo siiellitare — Locale commerciale in oggetlo posizionato frontalmente al piono ferra sullo
verticale della rompo di pecesso gorage - Via Nazionale Delle Puglie

Complessn Parco delle Stelle Pregiose Alleg. Nooys

Lok PTG ey Dl

=

Timmagine n. 1 <Allegato planimetrico della sona eon riferimento al locale commerciole in oggetto —
SIRIGNANG (AV) - Via Nuzivnole delle Puglie - Complesso denominato Pareo delle Stelle Prezioso
Foglio 5 — Partlla 1573 — Sub 3- Pieno T- AN N. o 3=
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Iribunale di Avelling - Sezione 1 Esceozioni Immobiliari - Procedura Esee, N® §z2/2025 R.G.E.
Laogn: MUGHAND DEL CARDINALE (AV] [/ STRIGNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Esecutato: ||
Lt | OIFARTIMENTC DEL 1ERHITORID e
CATABTO EDILIZIO URBAMND (roL 13 4 1939, n 852 L a0 )
Planimedria di wie in Comune dl&]kl&”ﬁ” D’ wip HAHGHJ LE ﬂE--LIE FU&LUS LY
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sFlanimetria catastale del locale commerciale in oggetto —

Foglin 5 — Part.llu 1573 — Sub 5- Plano T-AllL N. o 3=

e-mail; ing. hevilacgua

Ml
)y
‘I'r-u.-. L
SIRIGNAND (AV) Vie Nazinnale delle Pu.qh'c.- Complesso denominato Pareo delle Stelle Prezioso

Ing. Giancarlo Bevilacgua - Via Cerreto San Micolz n.3 - 83038 Mantemiletto[AV)
ilit
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Tribunale di Avelling - Sezione I1- Esecuzioni Immohiliari - Procedura Esec, N° 8z/z025 R.GUE.
Lungo: MUGHNANO DEL CARDINALE (AV) [ SIRIGHANO (AV)
Creditore Proc: AMOO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Hsecntato:

Dai sopralluoghi eseguiti, nonché dall’esame di verifica della documentazione in atti e stato
dei luoghi riferiti al bene, il Lotto in esame, risulta autonomamente commerciabile e dotato
di autonomi identificativi catastali.

Il locale commerciale in oggello, riportato al Foglio 5 con l'dentificalivo catastale Part.lla 1573 - Sub 3 -
Piano T - C/1, &ubicato in STRIGNANO (AV), alla Via Nazionale delle Puglie — Complesso denominato
Parco delle Stelle Prezioso, posizionato in ZONA CENTRALE DELLO ABITATO - Codice di Zona Bi1.

fAlleg. N. 3 (=Rilicvo fecnico -folografice =); (Alleg. N. 5 (<Documentuzione Colosiale: visure - planimetrie -

certificezione ipolecaria =]

I 2.2 Quesito n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotio e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotio

11 lotto N. 2, oggzetto della presente procedura, & costituito dal locale commerciale con annessi servizi,
apparlenente al complesso denominato Parco delle Stelle Prezioso , con strutlura in c.a. , editicato verso
la fine degli anni 2000, ubicato in zona CENTRALE DELLO ABITATO del Comune di SIRIGNANO (AV),
precisamente alla Via Nazionale delle Puglie - Complesso Parco delle Stelle Prezioso.

M locale commerciale & sito al piano terra, all'interno del parco, prospetta su Via Nuzionale delle Puglic — 55
7 bis, tratto di strada molto commerciale.

1. aceesso al locale avviene da Via Nazionale delle Puglie e quindi dal cortile di ingresso al Pareo delle Stelle
Prezioso, il locale & munito di due ampie aperture velrale.

E’ riportato in Catasto F. al Foglio 5 — PartLlla 1573 - Sub 3 - Piano T - C/1.

Il tutto come nel rilievo teenico-fotografico di seguito riportalo.
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Tribunale di Avellino - Sezione 11 - Eseenziond lmmobiliari - Procedura Esee, N* H2/2o025 R.GLE
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANC (AY
Creditore Prow AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esceulato:

L

SIRIGNANO (AV)

Locale carmmerciale in opgeito prsiconan al pano tera sulla vericsle della rampa o accessa garge - Via Nazionale Oele Pugie

Locale commerciale in

oggetto
Accesso do Via e

Nozianale delle Puglie

Foto N, 01_b < Rilievo satelliture - Locole commerc.le in oggette pustzivnulo frontalmente al piano terra sulla
verficale della rampa di accesso garage - Via Naz.le delle Puglie  Complesso Parco delle Stelle Prezivse Alleg. N, 03>

Accesso da Via | Sl e
Nozionale delle Puglie Via Nozionale delie
- 3 . . Puglie

Fato N. 03 < Locale commerciole in oggetto posizionato frontalmente ol piano terra sulla verticale della rampa di
accesso garage - Via Nazionale delle Puglic — Complesso Parco delle Stelle Prezivso - Alleg, N. o3>
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Tribumale di Avelling - Serione [ - Esceuzioni lnmobiliar - Procedura Esee, NY S2/z2o025 HG.E.
Luogo: MUGNAMNO DEL CARDINALE (AV] [/ SIRIGHNANC (AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Escculato: _

Foto N, o7 < Areu pedonale di accessn al locale commerciale costituito da due grandi aperfure vetrate
postzionate frontalmente - Alleg. N. a3

Si precisa che all’atto del sopralluogo, 1 interno del locale non si presentava come riportato in planimetrie
urbanistiche/catastali di seguilo allegata, ossia unico ambiente con servizio annesso.
La superficie di interesse, in realtd, si presenta cosi costiluita:

= due ambienti 1/2 comunicati;

= un’ area disimpegno di accesso ai servizi;

s piccolo locale deposilo composto da due minivani.

11 tutto come riportato nel rilievo tecnico-fotografico e planimetrico, a seguire, eseguilo dal sottoscritto.
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Tribunale di Avelline - Sezione 11 - Esecuzioni Immaohiliar - Procedurs Bsee, N° 822025 R.GE.
Lango: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHANO (AV)
Creditore Proc: AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esecutato:

[cf R, | ' IPARTIMENTO DEL TERRITOHIO P
CATASTO EDILIZIO URBAMO (RoL 1341039, n 852) I‘\m |

o

Planimetria di wiv. in Comune di D IRIGNANG via MALIOMBLE DELLE .E?.U.ﬁﬂ.fcw.:- -.

PIANTA PIANO TERRA h = 3,50

. <0 g e
@K-r i
. C
uf ficlo

ORIENTAMENTC

JHLAR

: 0530572 '

Immagine n. 2 <Plunimelria colastale del locale commerciale in oggello
SIRTGNANC (AV) Vin Nozionale delle Puglie - Complesso denominato Parca delle Stelle Prezioso
Foglio 5 — Part.lla 1573 — Sub 3 - Piano 1'- AlL N. o 3>

36
Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto San Nicola n.3 - B3038 Montemiletto{AV)
Cell. 3396481338 - e-mail: ing.bevilacgua@hatmail.it - PEC: giancario bevilacqua@ingegneriavellino.it




Tribunale di Avelling - Sezione I1 - Esecuzioni Immobiliari - Procedura Bsee, N® 82/2025 RLG.E.
Luogo: MUGNANO DEL CARDIMALE [AV) / STRIGHANO (AV])
Creditore Proc; AMOO) — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.I"A, - Esecotato:

| M T LIFAHIMENT U LIEL 1 ErHITOHID HE

CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13 4 1939, n 652) L a0 |
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Immagine N, 3 <Plunimelrio attuale del locale commerciale in oggetio con in evidenaa 1 oari amblenti -

SIRTONANC (AV) Via Nazionale delle Puglie - Complesso denominate Paren delle Stelle Prezioso
Fogliv 5 — Part.lla 1573 - Sub g - Plann 1'-AllL N. o 3>
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecugioni lmmobiliari - Procedura Eser, N 822025 H.GUL.
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALL (AV) / SIRIGNANO

Creditore Proc: AMCD  ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - Euulam_

Fato N. 10 < Ambiente N, 1 - Tngresso del locale commerciale, frontolmente porta comunicante con
Ambiente N.2- Alleg, N. o=

Foto N. 0o < Ambiente N, 1 del locole commereiale — Frontalmente ubicalo piceolo deposito eomposto da due
minivani - Alley. N, o=

38
Ing. Giancarlo Bevilacgua - Via Cerreto San Micola n.3 - 83038 MontemilettolAY)
Cell. 3396481338 - e-mail: ing.bevilacgua@hotmail.it - PEC : glancario bevilacgua@ingegneriavellino.it




Tribumale di Avelling - Sezione 11 - Esecuziont Immobilian - Procvedura Esec, N® 82/z2025 R.G.E.
Luogo: MUGNANG DEL CARDINALE [AV) / SIRIGHAND (AY])
Creditore Proe: AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1 A. - Esecntato;

Fota N, iz = Ambiente N, 2 del locale commerciale - Alleg. N. o3z
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Tribunale di Avelling - Sceione IT- Esecuzioni Immaohilian - Procedura Esee, N® 82/2025 R.G.LE.
Luopgn: MUGHAND DEL CARDINALE [AV) / STRIGNANO
Creditore Troc: AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A - Esecutato:

e T

Foto N, 13 < Ambiente N. 2 del locale cormmerciale - Alleg. N og=
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Tribunale di Avelling - Sexione 1T Esceoziond Immaobiliar - Procedura Esec, W= 82/ao2; RAGE.

Lungn: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO uwl

Creditore Prac: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Esceulalo:

Fota N. 14 = Area distmpegno di accesso af servizi - WO - Alleg. N, o3>
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Uribunale di Avelling - Sesione 1 - Eseeoziond Inmobiliad - Procedura Esec, N° 82/2025 RLG.E.

Tangn: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO EJW'

Creditore Proc: AMOCO — ASSET MAMNAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Eseeutalo

Foto N. 15 < Area distimpegne di aceesso aif servizi - WO - Alleg, N. o3>
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Tribunale di Avalling - Sezione 11 - Fseenzioni hnmobiliard - Procedura Esec, N® Buefaoz; RAGE.

Luogo: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV
Creditore Proc: AMCO  ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A. - Eseculalo:

Fatn N. 16 < WU - Alleg. N, 03>
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Tribunale di Avelling - Sezione I1- Esecuziont Immobibian - Procedoura Esee, N® 82/2025 R.G.E.
Luogo: MUGNANO DEL CARDIMALE [AV) [/ SIRIGHAND ()

AN
Creditore Proc: AMCU — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Fsecutato: —

' J*""-"";I

e

3

T,
"I‘Hui
s

-

e TR T

Foto N, 17 = Piceolo deposilo inferno al Ineale commerciale - Alleg, N, 03>
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Tribumale di Avelling - Sezicne 11 - Esecuzioni Immohiliari - Procedura Esec, N™ 82/2025 R.G.E.
Luuze: MUGNAND DEL CARDINALE [AV) / SIRIGNAND (AV)
Creditore Proe: AMOC — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1°.A. - Esecutabo:

Foto N. 18 < Piccole deposilo interno al lncale commerciale - Alleg, N, 03>

Il tutto come riportalo in planimetria catastale, allegata, modificata dal solloseritto,
1l locale commerciale, in sintesi, presenta le seguenti earatteristiche costruttive:

*  slrullure portanti in cemento armato con solai in latero - cemento;
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Tribumale di Avellino - Sezione 11 Esecozioni Immobiliar - Procedora Esee, N” 822025 R.GUE.
Lango: MLUGHA MO DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGNARO {AY)
Creditore Proes AMOD — ASSET MAMAGEMENT COMPANY S.T.A. - FJ!EE‘I.I-I‘MH!_

= finiture interne costituite da inlonaco Linteggiato in ottime condizioni;

*  pavimenlo in ceramica negli ambienti, di ottimo livello qualilative;

= porte vetrate di ingresso di ottima qualild;

= ¢ porte interne fra i vari ambienti sono di accettabile stato e qualita;

» infissi esterni sono costituiti dalle due grandi aperture vetrate in acciaio con saracinesche metalliche

di protezione in otimo stalo e qualita,

= Gliambienti godono di una buona illuminazione ed aerazione.
Nel complesso, lo stato di conservazione inlerno ¢ buono/ottimo.
1 loeale & dolalo di impianti, idrico - elettrico, realizzali sollo traceia, nonché fognario in ollimo stato.
L approvvigionamento idrico avviene per mezzo dell'acquedotto comunale.. L' impianto di riscaldamento e
presenle, assente quello di raffrescamento.
Mlo stato attuale, non si & riuseiti a risalire per il bene in oggello alla presenza dell'Attestato di Prestazione
Energelica (AP,
Secondo il Decrelo-Legge 4 giugno 2013, 1. 63, a partire dal 6 giugno 2013, in caso di compravendita di
imimaobili & obbligatorio posseders un Allestalo di Prestazione Energetica (APE). Questo deve essere redatto e
firmalo da un teenico qualificato, iscritto nell’elenco dei certificatori della Regione Campania, con un costo
medio di circa 300 euro. L’APE deve rispettare le normative in vigore dal 29 giugno 2016, stahilite dalle UNL
& UNI/TS, che fanno parte della legge 9o/2013 (convertita dal Decreto Legislalivo 63/2013) e dei decreti
attuativi successivi, Lra cui i tre decreti del 26 gingno 2015 pubblicati in Gazzetta Utficiale il 15 luglio 2015.
fAlleg. N. 3 (<Rilievo feenicn <fatografico =); (Alleg. N. 5 (<Documentazione Catastale: visure - planimelvie -

certificazione ipotecaria =); (Alleg. N. 6 (<Documentazione Teenico - Urbanistica ).
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Tribunale di Avelling - Sezione 1 - Eseeugiont lonnobiliar - Procedura Fsee, N H2feoes RaGE,
Lapeper: MUGNAMNO DEL CARDINALE [AV] / SIRIGNANO (AV)
Creditove Proc: AMOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Lsceulal

E 2.4 Quesito n. 4: prb_c edere alla id Eﬁﬁﬁ cazione catastale del bene

1CTAL indata 20/10/2025 acquisiva la documentazione catastale dei beni pignorati presso 'Agensia del
Terrilorio - Ullicio Provinciale di Avellino.
Mla data sopra indicata identificazione catastale dei beni pignorati componentiil Lotto in esame era la

seguenle:

LOTTO N. =:

Tmmaobili siti nel Comune di STRIGNANO (AV) alla Via Nazionale delle Puglie nel complesso

denominato Parco delle Stelle Prezioso.

Locale commerciale

GRUPPO B)

- Negozi e hotteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di mq
82 riporlalo nel NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1.118,0:3.

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

Attuale Proprietario: _
- i divitti pari a 1/1 di piena proprieti.

(;li identificativi catastali del bene, come sopra identificati, corrispondono & quanto indicato nella nota di
traserizione e nell’atlo di pignoramento, nonché nell’ Atto pubblico del Notar Piroli Nicola Virgilio
Angelo del 12 gennaio 2011 repertorio n, 3700012571, traseritlo presso 1'Ullicio Provineiale di
Pubblicitd ITmmobiliare di Avellino in dala 13 gennaio 2011 al numero di registro generale 722 e numero
di registro particolare 596, con cui [ GG onavano
I i: -ccettava, la consistenza immobiliare sita nel Comune di
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Tribunale di Avelling - Sexione 1 - Eseemdon lmmobiliard - Procedura Esee, N° 82/2025 R.G.LE.
Laago: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGMANC [AY
Credilore Prog: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P A, - Esecutato:
SIRIGNANO (AV), alla Via Nazionale delle Puglie nel complesso denominato Parco delle Stelle

Prezioso.

A margine della suddetta trascrizione sussistono i seguenti snnolamenti:

- In data 11 settembre 2015 al n. 923 di avvenuta lrascrizione di domanda gindiziale

- In data 7 lebbraio 2022 al n. 144 di inefficacia totale,

Sono state acquisite a tal fine, le visure catastali sloriche aggiornate all’attuality, planimetrie catastali del
hene pignorato, nonché cerlificazioni ipotecaric.

Mon vi sono modifiche degli identificativi catastali successive alla traserizione dell’atto di
pignoramento.

Stato attuale del bene di cui al Lotto in esame

In seguito ai sopralluoghi eseguiti, il sottoseritto visionava I'immobile e accertava che lo stato reale dei
luoghi, cosi come rappresentato nelle planimetrie catastali ed urbanistiche presenti in atti, risultava non
conforme, la superficie di interesse, in realtd, si presenta cosi costituita:

s due ambienti 1/2 comunicali;

= un’' area disimpegno di accesso ai servizi;

o piceolo locale deposito composto da due minivani,
1l tutto come rappresentato ed evidenzialo in planimetria catastale, eseguita dal sulloseritto, riportata nel
precedenle paragrafo.
In realtd quanto eseguito rientra [ra gli abusi di lieve difformité, di peso non tanto rilevante ai fini
urbanistiel, sanabile con una semplice CTLA.
(Alleg. N. 5 (<Documeniazione Catastale: visure - plamimetrie - certificazione ipotecaria =); (Alley. N. 6

(= Documentazione Urbanistica =),
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Tribunale di Avelline - Sezicne 1T - Eseeuzioni Immohiliar - Procedura Esee, N Buzfzoas RUAGUE.
Luogu: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AY
Creditare Proc AMOO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Fseenlalo:

N 3.4 Quesito n. 4: procedere alla predisposizion e di schema sinteti co-descrittivo del lotlo

LOTTO N: pien proprietis dell esecutato |
I i it pari 1 10001000, dilocale commerciale, sito nel

Comune di SIRIGNANO (AV), alla Via Naxionale delle Puglie nel complesso denominato
Parco delle Stelle Prezioso.

1l Iocale commerciale & sito al piano terra, all'interno del parco, prospetta su Via Nazionale delle Puglic - 55
7 his, tratto di strads mollo commerciale,

L accesso al locale avviene da Via Nazionale delle Puglie e quindi dal cortile di ingresso al Pareo delle
Stelle Prezioso, il locale @ munito di due ampie aperture velrale,

I’ riportato in Catasto F. al Foglio 5 — Part.lla 1573 - Sub 3 - Fiano T-C/1.

Tl bene fa parle del complesso condominiale realizzato con strullura portante in cemento armato e solai in
latero-cemento intorno gli anni 2000.

Titoli abilitativi:

Concessione Edilizia N. 6 del 2q/03/19497 - Prot. N. 1212,

Lo stato dei luoghi non & conforme alle planimetrie urbanistiche - catastali allegate.

Qmanto eseguilo rientra (ra gli abusi di lieve difformita, di peso non Lanto rilevante ai fini urbanistici,

sanabile con una semplice CIT.A,

PREZZ0 BASE d’ ASTA proposto arrot. euro 99.300,00

4.5 Quesito n. 5: procedere alla ricoslruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene|
pignorato '

1. Origine dell’immobile (Costituzione):
s lloy/12/1998, s registra la costituzione dell'immobile, con intestazione 4 _ nataa

49
Ing. Giancarlo Bevilacqua - Via Cerreto San Micola n.2 - 83038 Montemilelto{AV)
Cell. 3396481338 - e-mail: inp.bevilacqua@hotmailit - PEC : giancarle bevilacqua@ingrgneriavellino. it




Tribunale di Avelling - Sezione 11- Esecuzioni Immohiliar - Procedura Esec, N" Bafeozas R.GUH.
Luugo: MUGHNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGHNANC (AV)
Creditore Proc: AMOO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.I"A. - Esecubato:

+  L'immaobile viene identificato nel catasto con le caratteristiche attuali (Foglio 5, Particella 1573,
Sub. 3).
2. Prima intestazione nota (dal o7/12/1998):
»  La proprieti iniziale viene allribuila a pil soggetti, tra cul it | - | | A S T
_ (fino all’8/10/1909).
s La proprietd di_ si mantiene fino al 19/04/2000, come risulta dalla
voltura del 2006, che conferma Ueffettivo possesso tino a quells dala.
2. Trasferimenti successivi e possesso (dal 19/04/2000):
« A partire dal 19/04/2000, la proprieta passa a || KGTczcEGNGNEGEGEGEEEEEE e
separazione dei beni fino al 12/01/2011,
. _ﬂcquisis{tﬁ tramite atto di compravendita del 16/04/2000, traserillo nel repertorio
n. 322073, presso il pubblico ufficiale Francesco Paslore a Chinsano di San Domenico (AV).
4. Donazione e intestarione altuale (dal 12/01/2011):
o Thizfor/zou, [ i< I'immobile tramite atto di donazione,
pubblicato con Repertorio n. 37000 presso il pubblico ufficiale Nicola Piroli di Serino (AV).
s+ Questa donazione comporta I'attuale intestazione dell'immobile 2 [INGEG_GGG_——
con propriets piena (1/1).
5. Eventuali variazioni catastali e topografiche:
= Dall'8/8/2014, si registrano variazioni lopografiche e di classificazione dell'immaobile, senza
modifiche di proprietd, ma solo di dati calastali e di classificazione,
6. Sintesi dei passaggi di proprieti:
» 1998: Costituzione dell'immobile (|GGG

« 2000: Trasferimento o |G ramitc compravenditi.
e 2011: Trasferimento a NN - mite donazione.

7. Considerazioni in relavione al pignoramento:
o  Laproprieti attuale, come risultante dall'ultimo atto di donazione del 2011, ¢ di [ AR
» Laricostruzione dei passaggi di proprieta permette di identificare chiaramente il soggetto

proprielario e di valutare eventuali dirith o oneri che potrebbero intluire sul pignoramento.
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Eseenzion Immobiliari - Procedura Esec, N H2/anas5 B.G.L.
Luogo: MUGNANO DEL CARDINALLE (AV]) / SIRIGRANO (AV)
Credilore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. 1A, - Escoeulalo: _

Elemento rilevante ai fini dell'esecuzione forzata e della commerciabiliti del bene,

A margine della suddetta trascrizione sussislono i seguenti annotamenti:

- Indata 11 sellembre 2015 al n. g2 di avvenuta traserizione di domanda giudiziale

- In data 7 febbraio @022 aln. 144 di i icacia tolale,

3.6 Quesito n. 6: verificare la regolarviia del bene o dei beni pignorati sotto il profilo
___ edilizio ed wrbanistico

Dalla documenlazione acquisita, come da richiesta inoltrata in data 16/10/2025 presso il comune di
Sirignano (AV), ed allegata agh atti, risulta che il bene di cui al LOTTO N. 2, oggetto della presente
procedura, & ubicalo in SIRIGNANO  (AV), alla Via Nawionale delle Puglie necl complesso

denominato Parco delle Stelle Previoso, riportato in Catasto F, del Comune di SIRIGNANO

(AV) - Regime: piena propricta dijj || I ;<1 1a quota di 1000/1000.

GRUPPO B)

- Negozi ¢ botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie di my
82 riportato nel NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,
rendita € 1,118,073,

[ Titolarita [ PIENA PROPRILETA’ | Quota [ 1000/1000

Attuale Proprietario: R
I - icitti pari a 1/1 di piena proprieti.

Gli idenlificativi catastali del bene, come sopra identificali, corrispondono a quanto indicato nella nola di
trascrizione e nell’atto di pignoramento, nonché nell” Atto pubblico del Notar Piroli Nicola Virgilio
Angelo del 12 gennaio 2011 repertorio n. 37000/12571, trascritto presso ['Ufficio Provinciale di
Pubhlicitd Immobiliare di Avellino in data 13 gennaio 2011 al numero di registro generale 722 e numero
di registro particolare 506, con cui [ N donavano
alla . ! acccttava, la consistenza immobiliare sita in SIRIGNANO (AV) alla
Via Nazionale delle Puglie nel complesso denominato Parco delle Stelle Prezioso.

Elemento rilevante ai fini dell’esecuzione forzata e della commerciabiliti del bene.
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Tribunale di Avelling - Sexione [1- Esccuzioni Immebiliari - Procedura Esee, N™ 82fe025 R.GUE,
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) J BIRTGMANO (AY)
Creditore Froc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. PA. - Esecutato:

A margine della suddetta trascrizione sussistono i sepuenti annotamenti:

- In data 11 settembre 2015 al n. 027 di avvenuta trascrizione di domanda gindiziale

- Tn data 7 febbraio 2022 al n. 144 di inefficacia lolale,

N bene sopra indicato & univocamente individuato come da stralcio planimelrico catastale di seguilo

riportato.

Immagine N.1 =Allegalo planimetrica della zona con riferimentn al locale commerciale in oggetto —
SIRIGNANG (AV) - Vin Nazionale delle Puglic - Complesso denominato Parcoe delle Stelle Prezioso
Foglio 5 — Part.llu 1573  Sub - Fane T-AllL N, o 3=

Dalla documentazione acquisila agli atti, rilasciata dalla Sezione Urbanistica del Comune di Sirignano (AV)

risulta che:
il complesso immobiliare, di cui [a parte il bene sopra riporlato, & stato edificato con i Provvedimenti/ Titoli
ahilitativi di seguito riportati ed allegati:

v Concessione Fdilizia N. 6 del 24/03/1997 - ProL. M. 1212,
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Tribmnale di Avelling - Sezione 11 - Eseenzioni lnunobiliaed - Procedura Esee, N* 2/2025 R.GUE.
Luggo: MUGNAND DEL CARDINALE {AV]) / SIRIGNAND (AV)

Creditore Proc: AMOO — ASSET MANAGEMENT cOMPANY s.P.A. - Esccutato || RGN
T locale commerciale & sito al piano terra, all'interno del parco, prospelta su Via Nazionale delle Puglie — 53
7 bis, tratto di strada mollo commerciale,
L’ accesso al locale avviene da Via Nazionale delle Puglie e quindi dal corlile di ingresso al Parco delle
Stelle Prezioso, @ munito di due ampic aperture velrale.
E’ riportato in Catasto F. al Foglio 5 — Part.lla 1573 -Sub 3 - Piano T-Cf1.
11 bene fa parte del complesso condominiale realizzato con strullura portante in cemenlo armato ¢ solai in
latero-cemento intornoe gli anni 2000,
Lo stato dei luoghi non é conforme alle planimetrie urbanistiche - catastali allegate, allo stato
attuale si presenta come riportato ed evidenzialo dal sottoseritto in planimelria catastale .
(Quanto eseguito rientra fra gli abusi di lieve ditformita, di peso non tanto rilevanle ai fini urbanistici,

sanabile con una semplice CILA,
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Tribimale di Avelling - Secione 11 - Essenziond Immaohiliari - Procedura Esee, N* 8a/2025 R.G.LE.
Lango: MUGHAND DEL CARTMNALE (AV) f SIRIGNANO (AY
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. P.A. - Eseculalo:

w CATABTO EDILIZIO URBAMND (RoL 13-4-1939, n 852) L oa00

g
.,

Plammetria di viw in Comune di,jjk.!'l'.i HﬁHG via MAZIONMSLE. DELLE Fﬂﬁﬂl‘lf civj:- - i

PIANTA PIANO TERRA h = 3,50

doud

MRMRAN (\

05995728
/’EE:::-Q;;\ SGALA DI - 200
Dichinrazione di N.C. E Compiiaia mrL'IHﬁ*PRE Ef Dﬂa ,-""_._ Lt wi ; _,: ‘r»?ﬁmr—ﬂ AL w-_— -
Denuncia di varazione | | FADIM 'MJ."_M: R AL a"lu': : ot ﬂll':'h ’_I‘Il_ ps ‘,J:'_ ,

Immagine N. 2 <Planimetria catastule del locale commereiale in oggelio -
SIRIGNANG (AV) Via Nazionale delle Puglie - Complesso denominato Pareo delle Stelle Prezioso
Fogliv 5 — Purt.llo 1573 — Sub 3 - Piano T- All N. o 3=
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecuzioni limmobiliar - Procedura Esee, N™ 82f2025 RAGE.
Lusgo: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANO (AV)
Creditore Proe: AMOO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A, - Esecutato:

—_ UIFAHIMERN O UEL TEHHIUHIL ai

CATASTO EDILIZIO URBAMNOD (RoL 1341929 n 852} ml
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fmmagine N. 3 <Planimetria attuale del locale commerciale in aggetto con in evidenza i vari ambienli
SIRIGNANG (AV) Via Nazionale delle Puglie - Complesso denominato Pareo delle Stelle Presioso
Fogliv 5 - Partdla 1573 —5Sub3- Piano T- AL N o 3=
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Eseenzioni lmmobiliari - Procedura Esee, N* Ba/zo25 R.G.LE.

Luogo: MUGHNANO DEL CARDINALE (AV) [ SIRIGNANOD [AV
Creditare Proc; AMOD) — ASSED MANAGEMENT COMPAMNY 5. F.A. - Eseeulalo:

3.7 Quesilo n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile |

1 locale commerciale dicui al LOTTO N. 2, oggetto della presente procedura, ubicato nel Comune di
SIRIGNANO (AV), alla Via Nazionale delle Puglie nel complesso denominato Parco delle Stelle

Prexzioso, riportato in Catasto F, del Comune di SIRIGNANOD (AV) come sepue:

GRUPPO B)

- Negozi e botteghe di categoria C/1 alla Via Nazionale Delle Puglie dimq
82 riportato nel NCEU al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3,

rendila € L118,03.

L Titolarita | PIENA PROPRIETA’ | Quota | 1000/1000 |

“Attuale Pro :prielarin:_
S - i iritii pari a 1/1 di piena proprieta”

Alla stato attuale, il bene & occupato dal [ NN i:: virt0 del contratto di locazione del
01/07/2023 registrato il 06/07/2023 al n® vogzss - SERTE 3T, con codice identiticativo
TEFzaToogzgsoooll, di cui “Accordo di Cessione di Contratto” in data 28/06/ /2024 , con effetto a partive
dal o1/07/2024.

1l tutto come da documentazione allegala e verificata dal sottoscritto e custode giudiziario presso Agenzia

delle Entrale di Avellino,

I éﬁ Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri ginridici gravanti sul bene |

Dall'esame delle informazioni desunle  in collaborazione con il custode giudiziario, dalle isperioni ipolecarie
eseguile in ordine all'esistenza di vincoli e oneri giuridicd gravanti sul bene pignoralo si precisa quanto segue:
*  non risulla che sussistono altre procedure esecutive pendenti;

= non risulta che sussistano procedimenti giudiziali civili,
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Tribumale di Avelling - Serione 11 - Esecozioni Immobiliar - Procedura BEsee, N® 82/2025 R.GUE.
Luogo: MUGNAND DEL CARDINALE (AV) J SIRTGNANO (AV)
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.F.A. - Esecutato

Sul hene pignoralo non vi sono atti impositivi di servild, risultanti dai Registri Tmmobiliari.
Inolire, lesperto veriticava la presensa:
Oneri e vineoli cancellat o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
Iscrizioni Ipotecarie:
Nel corso del venlennio, I'unitd immobiliare in esame ¢ slata oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli, registrate presso la Conservaloria dei Registri Immobiliari di Avellino:
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
Dalle ispezioni ipotecarie e catastali eseguile nel ventennio anteriore al 10/09/2025, risulta quanto segue.
1. Tpoteca giudiziale promossa da Ameo-Asset Management Company S.p.A.
= Data di atto di pignoramento: 25 luglio 2025
= Traseritto presso 'Utficio di Pubblicitd Immobiliare di Avellino il 10 sellembre 2025
(registro generale n. 15993, registro particolare n. 134534)
= Sitratta di un vincolo di naturs ipolecaria iseritto a tutela del credito di Ameo-Asset
Managemenl Company 5.p.A., avente domicilio ipolecario presso Sovime Srl a Napoli.
= (Questo vineolo grava sul bene immobiliare sito nel comune di Sirignano (AV),
specificamente sullimmobile di categoria C/1 (negozi e botteghe) di mq 82, riportato nel
MNCE al Foglio 5 Particella 1573 Subalterno 3, con rendila catastale di € 1.118,03.
2. Efficacia c priorita delle iserizioni
» L trascrizione dell'ipoteca rappresenta un vincolo reale che si iscrive nei pubblici registri
immobiliari ¢ si antepone ad aliri eventuali vincoli successivi, in base alle norme di
pubblicitd immaobiliare e di dirith reali.
2. Eventuali altri gravami o traserizioni
»  Dal documento risultano anche trascrizioni di domande gindiziali di revoca di atti soggetti a
trascrizione, a favore di Banca Popolare di Bani, che possono influire sulla piena disponibilita
e sulla validita dei diritti sull'immobile, ma non costituiscono vineoli reali di gravame come

Tipoleca.
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Tribwnale di Avelling - Sesione 11 Esecuzioni Immobiliart - Procedura Esee, N® Bzfanzs KG.LE.
Laopo: MUGNANO DEL CARDIMALE (AV) [/ SIKIGNANOD (AV)

Creditore Proc: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1A. - 1-'.5:-!:'111310:_

In sintesi:
1l principale vincolo giuridico che grava sul bene nel comune di Sirignano & lipoteca giudiziale iscritta a
favore di Amco-Asset Management Company S.p.A., a garanzia (i un credilo, con trascrizione a partire dal 10
settembre 2025, Tale ipoteca pud limilare la piena dispomibilita e 'alienabilita del bene finché non viene
estinta o soddisfatta il eredito garantito.
Difformita urbanistico edilizie e catastali:
Limmohile oggetto del pignoramento & stato realizzato in presenza di titoli abilitativi, allo stato attuale
risulta difformita di tipo urbanistico — catastale e stato di fatto, come innanzi evidenziata.  Si rihadisce che
quanto eseguito rientra [ra gli abusi di lieve difformitd, di peso non tanto rilevanle ai lini urbanistic,
sanabile con una semplice CIT.A,

Alleg. N. 5 (<Documeniazione Catastale: visure - planimetrie - certificazione ipolecaria =); Alleg. N. 5

(=Documentazione Catastale: visure - planimetrie - certificozione ipolecaria =);
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 - Esecnzioni Immobiliad - Procedura Fsce, N* 22025 R.G.E.
Inogo: MUGHANG DEL CARIINALL [AV) [/ SIRIGNAND (AY
Creditore Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5. F.A. - Escoulato:

l___f,f. g Quesito n. 9: verificare se i beni pigmorati ricadono su suolo demaniale

Limmobile in oggetto non ricade su suolo demaniale,

8i & proceduto alla veritica dell’esistenza di censi, livelli e usi civiei per i beni facenti parte del presente lotto
I ) I

di vendita. Dalle indagini effettuate si & riscontrato che non esistono gravami consistenti nell’esistenza di tali

UIEL.

2.11  Quesito n. 11: formire ogni informazione wtile sulle spese di gestione dell ‘mimobile e su |
eventuali procedimenti in corso

Per quanto riguarda le informazioni del presente quesito, il sottoscrillo et ha messo in allo una serie di
indagini conoscitive sulla esistenza di cventuali spese di gestione gravanti sull'immobile, allo stato alluale

non risultano spese o procedimenti giudiziari di altro genere gravanti sull'immohile pignorato.
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Tribunale di Avelling - Sesione 11 - Esceuzioni Immohiliar - Procedura Esec, N© 8ufaoag RAGLLE.

Luoga: MUGNANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNAND (AW
Credilore Proe: AMOOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1A. - Esecntato:

4 Partell- C‘rﬁ?r-i"}.;-mu[-ﬁdﬁ'!'t-];i'-é"ésﬁnmﬁi; - Processo di Valutazione del bene - - |

Quesito 12: procedere alla valutazione dei beni |

4: I0TTO N, 2 : Locale Commerciale ubicato in Sirignano (AV) — Complesso Parco delle
Stelle Previoso - Via Nazionale Delle Puglie - 88 7 bis - Piuno T - Foglio 5 -
PuLi, 1572 -Suby - C/1

CONSISTENZA IMMORBITIARE LOTTO N, 2: LOCALL COMMERCIALE UBICATO IN SIRIGNANO (AV)
— COMPT.ESSO PARCO DELLE STELLE PREZI050 - VIA NAZIONALE DELLE PUGLIE - S5 7 his -
PIANO T - Voglio 5 — Part.lla 1573 -Sub 3 -C/1

|| | |

PIANG RIALZATO

Locale commerciale mq

Ambicnle 1 i 3

Ambiente =2 b ]
Antibagno b ) |

We ) i _

Locali deposito interni annessi .

Superficie totale ulile netta 82,00

Totale Sup. Utile Netia mg  Hz.oo

|

| —

Calcolo superficie commerciale

Applicando convenzionalmente una maggiorazione del 10% avremao:

Sup. Comm. = 82,00 X 1.10 = mg 90,20

LOTTON. 1: Totale superficie commerciale

mq 90,2
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Tribumale di Avelling - Sezione 1T - Fssenzioni lmmobiliad - Procedura Esee, N° 82/2025 R.G.E.
Luogo: MUGHANO DEL CARDINALE [AV) / SIRIGNAND (AV)
Creditore Proc: AMOT) — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A, - Esecutato:

Scopo della stima & quello di determinare il pit probabile valore di mercato all’attualita del

“lpcale commereciale” ubicato in Sirignano (AV), Via Nazionale delle Puglic — 887 bis, ubicalo

al piano terra nel complesso denominato Parco delle Stelle Prezioso, ai fini della vendita da effettuarsi in

bloceo nello stato di fatto e di diritto in cui il hene si trova.

La procedura seguita & un'attenta ricerca di mercato che porta a conoscere il prezzo degli immobili, simili per

caratteristiche, in quells zona. La fase di valutazione economica non € altro che un mero esercizio di
aslrazione in cui lattendibiliti del risultato dipende essenzialmenle dalla correttezza dell'impostazione
teorica del problemi e dalla riduzione al minimo dei possibili fattori di errore. Al fine di considerare
opporlunamente entrambi questi elementi, il sottoseritto ctu ha ritenuto di dover eseguire la
determinazione del valore del lotto di vendita in termini di media aritmetica dei risultati
ottenuti compicndo la stima del valore corrente di mereato mediante due differenti criteri.
Per la valulazione dell'immabile si & tenuto conto di una pluralita di fatlori che sono determinanti per la
formulazione del giudizio di valore. In particolare si & tenuto conlo delle caratteristiche che seguono:

s stato di fatto del bene;

=  ubicazione;

s caratteristiche intrinseche ed estrinseche;

* risultanze di indagini di mercato presso siti web specializzali.
Sono stati applicati:

s il criterio del cosiddetto “Metodo Dirctto sintetico comparativo™;

= il criterio della "Capitalizzazione del Reddito” reale o potenziale del bene.
T valori unitari di riferimento applicati, dovendo considerare ipoteticamente la compravendita o aflitto del
bene, sono quelli medi rilevati mediante indagine di mercalo (condotta mediante consultazione di siti
Internel specializzati — Primarie Agenzie Lmmobiliari locali) e comparati con quelli rilevati e pubblicati

dall’ Apenzia del Terrilorio per il 17 semestre 2025 in riferimento alla zona di inleresse,
B i
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Tribunale di Avelling - Segione 11 - Fseenzioni lmmobiliari - Procedura Esee, N° 82/2025 R.G.E.
Lucgo: MUGHAND DEL CARDINALE (AV) / SIRIGMAND (AV)
Creditore Froo: AMOD - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A, - Esecntato:

Criterio del cosiddelto “Metodo Diretto sintetico comparativo™

1l eriterio di stima adottato ¢ quello dell'analisi della domanda e dell'offerta sul mercato di beni simili a
quello da stimare, che consiste nello svolgere un‘indagine sul mercato immobiliare locale di beni di analoga
consistenza, ubicazione e caratteristiche, “comporobili” con quello in esame.

MNell'analisi vengono individuali con particolare attenzione tulli quegli elementi che, in senso positivo o
negativo, contribuiscono a determinare il valore del bene,

Partendo dal prezzo pieno dellimmobile, cioé quello relative all'immobile in “condizioni normalt,
individuahile per analogia nel mercato di riferimento, si va ad individuare il valore effettivo dell'immaobile,
apgiungendo o sottraendo delle quole percentuali in base alla valulazione degli elementi riscontratl, indicatori
sia i condizioni intrinseche particolari che estrinseche, incidenti sulla diversa collocabilita nel mercalo
immaobiliare locale.

Posto che il reperimento di prezzi noti & recenti non é comungue agevole, per i valori unitari utilizzali si e falto
riferimento alle fonti informative indirette quahi I'Osservalorio lmmobiliare dell’Agenzia del Territorio
((0.M.1.), nonché fonti dirette fornite dalle Agenzie Immobiliari locali pid rappresentative.

' da sottolineare che il numero di compravendite riferite a locali commerciali & soslanzialmente stabile sui
livelli degli ultimi anni, alcune proieziond rilevano un trend posilivo a partire dal dopo COVID _ 19, periodo
da cni il mercalo sta riprendendosi. Del resto i dati pitl recenti riguardanti la dinamica dei mutui immabiliari
registrano, tassi di interesse in diminuzione. Sicuramente non pud piil ritenersi compelitive, come alcuni anni
fa, il rendimento degli investimenti immaobiliari in rapporto a quello di allre attiviti cconomiche ed all'elevato
margine di rischio degli investimenti alternativi,

(Questa analisi, registrata a livello nazionale, risulta ancor piti vera nei piceoli centri come il nostro comune di
Sirignano in provincia di Avellino.

I dati di mercato di cui si dispone e che sono stati posti a base della presente valulazione sono stati
desunti dalle BANCHE DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIART - AGENZLA DELLE ENTRATE.
Valutando, in generale, il periodo di ripresa del mercato immobiliare, il sottoseritto ha

ritenuto equo considerare, per il bene in esame, valori prossimi ai valori medi.
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Tribunale di Avelling - Sezione 11 Esecoziond Immobiliari - Provedura Esec, N° 82/2025 R.G.E.
Tiago: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNANG (AY
Creditore Proe: AMOD — ASSET MANAGEMENT COMPARY 5.P.A, - Esecutatn:

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONT TMMOBILIARI - AGENZIA
DELLE ENTRATE
Anno zozs | Semeslre 1 Provincia; AVELLINO - Comune :
SIRIGNANO
Iascia/zona: Centrale/CENTRO URBAND Codice di zona: B
| Tipologia prevalente: ABTTAZIONI CIVILI Destinazione: COMMERCIALTL
Tipologia Stato 7alore Mercato Superfici | Valori Locazione | Superfici
Conservativo (£/mq) - (€/mg x mese) I
Min Max L/N ~ Min Max LiN
Magazzini NORMALE 530 630 L 1,8 2= L
" Magazzini Ottimo 630 710 1 2,2 a6 | L
Nepozi NORMALL 500 Boo I .3 1.5 1.
MNegozi Ottimo Bgon L350 L 3.5 4.2 L
- | |

Dialle Banche Dati dell’ Agenzia delle Entrate riportati, estrapolando i dati di nostro interesse & possibile

ricavare che il valore medio unitario per la tipologia edilizia in esame é

| ‘Tipologia Stato Valore Mercato Superfici | Valore Mercato Superlici ||
Edilizia Conservati (€/mxy) e (€/mq) e
v Min Max /N T Med (arrot.) /N
MNegozi
{(Valori Ottimo 800 10510 L Q70 L |
medi) I
|

In realta i dati estrapolati rispecchiano idati desunti da indagini condotie presso primarie
agenzie ed operatori del settore per immobili con destinazione analoga.

‘Tanto premesso, con riferimento alle indagini di mercato sopra riportate, si pud concludere che per quanto
concerne la “Tipolologia Edilizia e Stato Consevative” del bene oggetio della presente valutazione, il
valore unitario di mercato desumibile dalle Banche dati dell’ Agenzia delle Entrate, dalle
compravendite o dalle ofterte di vendita provenienti dai Borsini Immohiliari, pué ritenersi congruo col
valor medio riportato nella tabella seguente, pari a; 970 €/mq.

Partendo da tale prezzo pieno dell'immobile, come riportato in precedenza, cioé quello relativo allimmohbile

in “condizioni normali”, individuabile per analogia nel mercato di riferimento, si va ad individuare il valore
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Tribunale di Avellino - Sezione 11 - Ezecuzioni Immahilian - Procedura Esec, W¥ 8&/2025 HG.E.
Luogo: MUGHNAND DEL CARDINALE (AV) [/ SIRIGHANO (AV)
Creditore Proc: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. - Lseculalo:

effettivo dell'immobile, aggiungendo o sottracndo delle quote percentuali in base alla valutazione degli

elementi riscontrati, indicatori sia di condizioni intrinseche particolari che estrinseche, incidenti sulla diversa

collocabilitd nel mercalo immaobiliare locale,

Sulla base dei sopralluoghi eseguiti il sottoscritlo clu pud affermare, come desumibile dal rilievo
teenico_fotogralico allegato, che il bene, facente parte del complesso immohiliare denominato
“Parco delle Stelle Prezioso”, con struttura in c.a., si trova in ottime condizioni, ed & ubicato in
posizione strategica centrale, che prospetta su un tratto di strada molto commereiale, requisiti dai
quali non si pud prescindere, che conferiscono maggiore appetibilita al bene in fase di compravendita
o locazione.

Sulla base di quanto affermato si pud ritenere congruo maggiorare il valore medio riportato di

g70 €/mgq. x 1, 10 ( per condizioni struttuali - teenologiche - manutentive) x 1,10 (per

posizione slrategica altamente commerciale).

Ne segue pertanto che il valore di stima del locale commerciale in oggetto é:

| STIMA DEL BENE LOTTO N, 2 - LOCALE COMMERCIALE URICATO

IN SIRIGNANO (AV) - PARCO DELLE STELLE PREZIOS0 - VIA
NAZIONALE DELLE PUGLIE - 55 7 bis — Foglio 5 — Part.lla 1573 Sub 3 -
C/1 - Pinano T
METODO DIRETTO SINTETICO COMPARATIVO

Tipologia Edilizia Superficie Valore di [ WValorein ¢
Comm. Mercato (arrotondato)
{mq) all’attualita
(€/muq)
Med. 970
Locale comm.le LT LT 970 X 1,10 x 1,10 105.867,00
l |
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‘rribunale di Avelline - Sezione 11 - Esecuzioni Immohiliari - Procedura Esee, N Bue/zozs R.GE
Luwgo: MUGHNANQ DEL CARDINALE [AV]) [/ SIRIGHANO (AV)
Creditore Proc: AMU — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.1%A. - H:—'.Et:llﬂslit:-:_
Criterio della "Capitalizzazione del Reddito™ reale o potenziale del bene

Tl valore, in questo metodo di stima, scaturisce dall’applicazione della formula inversa della capitalizeazione

della rendita annua prodoita o producibile e pit precisamente:

Fm (Fitto mensile uguale ad un valore prossimo al valore medio, rilevato nella zona per immobili con
caratteristiche simili a quello in esame) = 5,5 €/mq , quindi in riferimento al nostro bene in esame
avremo: 5.5 C/mqx o020 mg = €. 500,00

R.A.L. (Reddito Annuo Lordoe) = soo,00 € x 12 mesi = 6,000,000 €

= 8 (Spese, tasse, ece.) = RAL x 30 % = 6.000,00 € x 30% = 1.800,00 €

= R.N. (Reddito Netto) = RAL - § = 6.000,00 € - 1.800,00 € = 4.200,00 €

T (Tasso medio della redditivitid netta immobhiliare rilevato in zona per immohbili
aventi stesse caratteristiche da verifiche eseguite & stimabhile in 4 /4.5 %).

Assumendo come dato il valore di 4, 250% avremo:

Vi (Valore di eapitalizzazione) = RN, / T=4.200,00 € [ 4,25% 2 €. of. 820,00

S$T1MA DEL BENE LOTTO N. 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO

IN SIRIGNANO (AV) - COMPLESS0O PARCO DELLE STELLE PRIEAI(S0
- VIA NAZIONALE DELLE PUGLIE - S5 7 his — Foglio 5 — Part.lla 1573
Sub 3 -Cf1 - Pinano T
CRITERIO DI STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Tipologia Edilizia Reddito Valore di Valore in €
Nello Mercato {arrotondato)
€. all’attualita
R.N./T

T=gq,25% |
| Locale comm.le AL 200D 4.200/4,25% gH.Hz20,00

l
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Eseeugioni Inmobiliard - Procedura Esee, N° 8z2/2025 R.G.E,
Loogo: MUGHNANG DEL CAK DINALE [AV) / SIRIGNAMNO Y]
Credilure Proc: AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.F.A - Esecutato:

Quindi avremo che la VALUTAZIONE FINALE e gquindi il VALORE DI MERCATO del LOTTO
N.2 sarala media aritmetica dei valori riferiti ai due criteri di stima adottati, come di seguito

riportato:

| VALORE D1 MERCATO

STIMA DEL BENE LOTION. 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO IN

SIRICNANO (AV) — COMPLESS() PARCO DELLE STELLE PRELIOSO -
VIA NAZIONALE DELLE PUGLIE - 55 7 his — Foglio 5 — Parllla 1573 Sub 3
-1 —I'inano T

STIMA STIMA VALORE DI
Metodo Diretto Sintetico | Per Capitalizzazione del MERCATO
Comparalivo Reddito MEDIO (arrot.)
vd in € YVein £ (Vd+Ve) =
105.867,00 }}H.qu,uu 1 I)E.:jﬂﬁ ,00
I

{Alleq. N. 5 (<Documentuzione Calusiele: visure - planimetrie - certificozione ipolecaria =);
(Alleg. N, 6 (<Documentazione Tecnico - Urbanistica =); (Al N. 7 =Banche dati delle Quolazioni Tmmaobiliari -

Agenzia delle Entrate =),
Conclusioni
Lo scrivente, in qualita di tecnico incaricato di redigere la perizia di slima, lenuto conto di quanto emerso nel
rilieva dell'immaobile, avendone rilevate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, nonché lubicazione,
I'esposizione e la consistenza, e lenulo conto delle contingenti siluazioni del mercato immohiliare, ritiene di
stimare il valore di mercato dell'immobile in oggello in ragione di complessive 102.300/00 € (dico
centoduemilatrecentn/oo £€).
A tal valore occorre detrarre i costi necessari per la regolarizzazione urbanistica_ catastale
del bene in relarione allo stato di fatto.
In uno, incluse spese tecniche, importo pud aggirarsi intorno alle 3.500,00 eurao.
Tanto premesso il vero valore di mercato dell’ immobile in esame va detratto delle relative
spese sopra considerate, quindi é:

102.200,00 - 3.000,00 =099,300
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Tribmmale di Avelling - Svsione 11T Esecuziond Immobiliari - Procedura Esee, N° 8z2/2025 RLG.E.
Laagn: MUGKANO DEL CARDINALE (AV) / SIRIGNAN( (AY
Creditore Proc: AMCD — ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A, - Esecutato;
IN SINTESI 11 VERO VALORL DI MERCATO = euro 99.300,00 (dico euro

novantanovemilatrecenlo/oo)

PREZZ0O BASE I’ASTA proposto arrot.: curo 99.300,00.

4.2 Quesito i 13: procedere alla valutoazione di guota indivisa per ghi inemaobili pigrorati
___per la sola guota

L'immobile & pignorabile per Uinlera quota di propricta, pari a 1000/ 1000 del valore complessivo,

I 5 Conclusioni del CTU o -

La presente rclazione & depositata in via telemalica,

T solloscrillo ha dato avviso alle parti dell’avvenuto deposito, unitamente alla trasmissione della copia del
file denominato “Relazione di Perizia”, a mezzo posta elettronica certificata al creditore procedente ¢ al
debitore eseculato/difensore.

Con quanto sopra il C.T.1L ritiene di avere compiutamente assolto al mandalo ricevuto e rimanc a

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

Avellino, 28/12/2025 nc.T.U

ing. Giancarlo Bevilacqua
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Tribunale di Avelling - Sexione 11 - Eseevgiont lmmobiliand - Procedura Esec, NY Hz2/zo25 H.GUE.
Lnogo: MUGNANG DEL CARDINALE (AV) / SIRIGRANO (AV)
Creditove Proc: AMOO — ASSET MAMAGEMENT COMPAMNY 5. P.A. - Esceulalo:

|6

Parte T - Elenco Allegati

(Alleg, N, 1 (<Nomina di convocazione CUU - Verbale di Giuramento = );

(Alleg. N. 2 (<Comunicazioni operazioni di Sopralluogo — Richieste — Verbali di Sopralluogo=);
(Alleg. N. 3 (<Rilievo tecnico fotografico =);

(Alleg. N. 4 (<Alto di Precetto/Fignoramento — Certificazione Catustale/Ipotecariao/Notarile=);
fAlleg. N. 5 (<Documentazione Catastale: visure - plunimelrie - certificazione ipotecaria =);
(Alleg. N. 6 (<Documentazione Tecnico - Urbanistica =);

(All. N. 7 =Banche dati delle Quotazioni Immobiliari Agenzia delle Kntrate=),
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