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1. CONFERIMENTO DEL MANDATO

lo sottoseritto Ing. Giacomo Ceparano, iseritto all” Albo dell’Ordine degli
Ingegnen della provincia di Napol al n, 20844 ed all’ Albo dei Consulent
Tecnici del Tribunale di Napoli Nord al n. 1603 venivo nominato esperto
stimatore ex art, 568 ¢.p.c. nell'ambito della procedura esecutiva immobiliare
isentta al R.G.E, 251/2022 promossa dﬂ_uunim il debitore Omissis,
Con la presente relaziono su quanto fatto, claborato e dedotto in merito

all'incarico affidatomi dal Giudice dell’esecuzione, Dot ssa Fabrizia Fiore,

Crireticoe oot o . Faors
oy ree Ntmoinre Jeg Gifaoomn Crparanm
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e PREMESSA

Prima di procedere alla redazione della presente, a seguito di un atiento ¢same
delle produziom e sulla base degh elementi emersi nel corso del sopralluogo.
desidero esporre una breve ricostruzione degh avvermeniti che hanno portato al

procedimento in corso

La societa ([
codice fiscale e iserizione al Registro delle Imprese di Milano (D 4.
in persona del legale rappresentante pro tempore Omassis (C.F. OMISSIS) quale
mandataria della societa (||| G - cditic:
espropriante, quale mandataria della societda ha provveduto, a ministero del
proprie procuratore, a notificare 1n data 27/06/2022 1] pignoramento mmmobiliare
per il sig. Omissis, nato a Omissis 1l Omissis - C.F. OMISSIS, coniugato in

regime di comuniong legale der bem,

Latto ¢ pignoramento immobihiare ¢ stato trascritto presso "Agenza delle
Entrate di Caserta lermtorie Servizio di Pubblicita [mmobiliare in data

20007720022 a nnL 29505725262,

L'atto di pignoramento fa rmfenmento all'tmmobile sito nel comune i
Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina, snc, catastalmente identificato al
NCELU del Comune di Casapesenna COme segue;

- Unita immobiliare costibmita da piano terma-pnmo riportata al Foglio 4,
particella 893, categoria A2, classe 4, consistenza 6.5 vani, superfice totale 151

mq ¢scluse arce scoperte pan a 144 mg. rendita catastale € 486, 76.

L)

Crineehicee vt vam F. Fiors

oy ree Ntmoinre Jeg Gifaoomn Crparanm
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3. SVOLGIMENTO DELLINCARICO

Il giorno 24 Gennaio 2024 alle ore 12:00, mi sono recato pressoe 'immobile
oggetio di procedura in Casapesenna (CE), alla via Santa Caterina, snc alla
presenza contestuale del nominato Custode Giudiziario Avy, Fabio Ciappa,
nonché della sig.ra Omissis figlia dell'esecutato, effetivando un dettagliato
rilievo fotografico interno ed esterno ed un nlievo plammetnco dell'appartamento

oggetto di procedura.

In separata sede il sottoscritto eseguiva accurate ricerche relative all immobile

oggetto di pignoramento presso:

- gli uffici dell'Apgenzia del Territorio (ex U.T.E.) di Caserta, per acquisire le

visure catastali storiche e I'estratio di mappa catastale dell'immaobile pignorato;

- I'Ufficio Tecnico del comune di Casapesenna (CE), per acgquisire la

documentazione necessaria alla verihea della regolant urbanistica dell'immobale

pignorato,

Inelue, lo serivente provvedeva ad acquisire il certificato aggiomato  di
residenza, il cerificato di stalo civile dell”esecutalo ed il certificato di
matrimonio con indicazione delle annotaziom a margine, facendo richiesta a

mezzo email e pec ai Comuni di Castelfranco Piandisco (AR) e Parete,

Erimeffowr Do sue F. Flae
Expierin Sigciiare dr (oo LT
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4, RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

QUESITO n. 1: identificare | diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
L 'esperto deve prnl:u:un: qualy sinno | dirltel reali | plera propriess; noda propries; usufraito; méern proposi; guoin
ali 14, sy o) el 1 el egggetie ded pigneransenti.

In anfine ol prime profilo (diritti reali pipnoradi’, I E!q:!l'tl!-dl:l.‘-l. precisare se 1l dimio reale mdicaio nell oo di
plgrarramento comvisponda a quelle in Solarii dell'eseotsio in forz dellano d'sequisio raserito in sua fovore,

Al repiard

- gl 'anag di pigneramenta rechi Kindiessione di on didite dl contenote pioc ampie nspsito a quello m
titelorth delsecuta (ad ssampio; pican prapricd o e |.1-|:'Ih misda prognetd o dell mulnaie o della poapoetd
suprerficiaria; intera proprietd in luogo defln guemn di Uy quotacdi Voin leogo defla mimor quats di Y ece. ), esperta
prisegurd oelle opereion di stms ssumends cooe oegeette del pigeomamenio il dimGe guoks eflctiivumente n
titelarit del sogEedto esecutaio (anche i find della stima);

- ganlorn 'ato di pigoorssienio vechi Pisdecasione i on diviite di contenuto meno ampio dspeito o guallo m
titnlanta defl"esecutzan (nd esemproc muda. proprieed i laogo della piena proprietd conseguente al consalidamenia
el wsufiio; :|me.d: o in lusopo dell’i intera praprictd; quuls dl 4 i loogo dells mapggior quota i 5 eee ), |'eaperin

i 1 =1 ifta ¢ me al L E 11_LT3 I5.T|i!|'I'I]l_!I].|lE!.1I!I_l.Ij_I:ELI'Lll‘.i]_

I ovidine: ul Mwndn prodilo (hesl plamoraill. 0 mmm al presorie quesite |espeeto devie precisdne unicnmanis
Foggetbo del pignocments smmenb oome dfimmoie 1 dai dF identiBemeione citsiale odicad oetl®ato d
g (senga proccdere olla: deserizione maernnle del bene, deserizione alla quale dovel inveee procsdersi
sEparatamenic m risposts al quesde o 2h

Al rgrdo

= mell’ipotess Jdi “difformitd formali® do dail & identificassione cstnstale (doti imdeati ocl*otie oG
Mgnoramentn diversl da goelli agli ot del catasto alln deta del plgacraments medesima), ['espeno dovm
precisare by diffimmis deconirat;

®  nil caso in cal Vote di pignorsmesitey rechl indisasione del bene con ool di slesilficaziane @insnli
gonplatpmente gt dindiexsions Jdi fophio cnissmle inezisienne o corrispondente ad alira poina) indicezieng
i plla eateiale inesssente o comispondinte 2 bene moa o el dell ssecotng; tullseene i sub
cotnetnle inesistente o comispondente @ hene mon in gitelanien dellesecotao), esperty sependerd e
wpericiont 4 sime, dsndons dmimediag comunlcaziene ol CGLE, per be delomminaesnl sul pros o
fdepasimndo nliresi i docamentszione scouisiog;

# gl cEse ool et di pigiaimssiie nachi indicasone del bmie sooongla uis
gmirgenes rpette o guetla esistente alla dot del pignommenee (sepmatnmente: indicarione del bone oon i
doti del Cataso Terrent loddove sul tomena vi em il sesin edificazione di Babbricass oppens & sutosemo
inalividiaziome ol Citaito Fabbricanl, Uegperto sodpendera |6 operaoni 8 stimes, dandise imomediat
gomunicarione sl GF, per le delenminpeion sl prosisges {deposiimdo alires bn documentarione

soxpuisila);
= pelopaso mocuod 'ofla &1 pignommente rechs Uindicanone del ‘bene secamdo umn

consislenzn coleslale
omogenca mp difforme nspeito o gueiln esistente nbin dat ded prgnoramenta {indicazions di p.lin del CF, o
el £ gib soppresaa ¢ scstituita da alira pla; indecdzions di sub del CF, gt soppeeise ¢ sostilaiio da
sl sub ], Mespeno precisend:

= %g In yoriazione calasinle imervemsn prima del pignommentoe nbbia wyvutn: odresiiene mermmerie nomimde
{nel sensg cane che nsn abba conpecialo varaeone della plamimelria catasale comsposdesie: ad eswpio,
VI 2N e per mpdifics Fdemiaficotiva-ollineamendo rn.pp;p:], nel Il.l.l.l' Canm I'ﬂ;peﬂn proseguird  nelle
aperativn i stin
- s la vorinzions colasinbe mdervenatn prima diel prgnommendos obhio oo cormtfors rosfarials {nek senka
wiod ghe abhis compormage variadone dello planimerrin cutasiale comrispeondente: od ssempdo. fisione ¢
moufificnl, Vegpera imformer immediatnmente il GUE. per le determinnziom sl rqnsiepln. el senidn
it la documentnziane necessana per Lo valatazione del caso;
= nell ipetesa df “dillrmind sosanziali™ dei dab di idengieaions chiastade (dilfvrmsin della sitmazione Ji Gatto
repetio mila planlmetels o cul i datl 4l dendficazions cotastabe: ad csempio, fabbricato inferamenic non
accatnatain gl C.F.; vani oo dndicel nellos plamimetnn; diversa distribuzioss A Enegy der vand, ece), Uesperis
proseguird nelle eperazion dl stima assumemds come opeeito del pipnoromaento 1] bane guale efferiivanente csisiendn
frinvianda wlla Haposia al gquesion oo 3 per et descrizioe delle diflormit macantmie )
In opni cosa, I"espento deve sssumere come dati i riferimente nricomente " indicaziene del comune censnaris,
foaglio, puia ¢ sulb cataseali.

Crdrelicn Dan s B, Flowg
Eperte Sty drse. Crlocomo Cegraran
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i:nnmdr.'rnn-:m du.il :ﬂﬂn-. .
el el IQ.E'AEL@.&

Al fine dell'sattn mdividuacene dei fabbricati ¢ del femeni oggette & - pignotamenta, Mespena stimatore deve
sempme effeiion: una sevrapgroszione delle oriofvia o delle Todo saiellitan, rgenhil anche sl web, con be mappe
samsali elsborsie dolln SOGE]

L'esperty deve dormse esplictamente ot nella reloesme m meposte ol presenle quesgo ol nserma e
spvmpposeziomn effetune gia pel leso della reloz 1 1 ol i nlls sde

Ml casv dn ocul | beml oggeto df plesorneente siane infercssall (o e od dm parie du precedure 8
T prEErind nne per pnl'l-l'lllrl miiliti, |'experio ru:qui-u:l:'t ln relabiva docementanone prosso uli mific compsientt e
focidid acepuast deseriemns delle pershont inleraste dalle detie proceduan {gmlcaandide dalla descridonc )

In risposia n tale quesio, Mespeno deve pol procedere olln formarione - silln base delle carmtterstichs der beni
prgrentl ol n cgni case momoede ds psdbcurne la magpore sppeiibabith soll mercato deghi stessd — 0 amo o plia e
per ln vendita, mdl:nnﬂn per CESEL lmrrl:llnh.' e nel lotio nlml:rm tre confini o | dati di ibenlificazione
datastle

I comlimd dek I:H:IlL iEvinto essene r|:||:|:..:||.1||...|.1| o |1ru-|.r.-m|l:: ]1|.'LE|:r|I:|I]r|.u:||I|: :rl:l:-ilm:nLL Pesabia imbeasione del dat
cotnsgali degli imsmohili confinanti | foglic, plia, sub) od altri elementi eer {ad ssenpio: vis; strada; ece ). L esperto
non deve limbnrd o aporisse eenepcamente o dizdene “immobibe oonficante con fondo agricels, con cid

alienp, goe ™,

Mella formogione dei loiti. lsddove sia indesponsabile o gomumgue provio st sorlite da pyolgeed ol GE, (m
wul sinree specificamente nidicabe ¢ motivate le esigenee di indspensphalili ed autorirragione dello shesso, i'l'l-'i.'l'l:'ﬂll.‘-ﬁl
altresi alle palicgone dul foonamente e dollacosmente. allegmndo olls reledone: estimativa i fipi
dletitznente approvan dalTU e Tecnico Eromnale

Mella formaesone deb Josd dunice o phetmp Vespero deve assieurare i maggioss appetibilith der ben.
:|1|:|r|:i|;n'|:|rr.:. I snddivisiome m loii deve essere evitoss nddove 1imdviduanzone 3 un unsee oo renda pin q|111|:'ll'h-'ill:
il bene sl mencsto, T opnd caso, |'esperto deve avitare ned limitl ded possibile ks eestinmione di serving di passsgpin,

e - e e

Il bene oggetio della presente procedura esecutiva consiste nel dintto di piena
proprieti, (in regime di comunione dei beni), di una unita immobilare costituia
da piano terra - primo, con annesso cortile di esclusiva pertinenza, ubicata in

Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina civico 44,
Diritto reale

11 diritto reale indicato nell'atto di pignoramento cornsponde a quello n titolanta
dell’esecutato in virtd dell'Atto di divisione del terreno sul quale ¢ stato edificato
il bene a rogito del Notaio Ennio De Rosa del 26,09, 1983, rep. n. 56594, trascritio
presso "Agenzia del terntorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Caserta in

data 19.10.1983 ai nn. 2249321058, (Cfr. Allegaio n.3 - Aiti notarili)
Bene pignorato

Il bene & indicato nell'atto di pignoramento con gh identificativi di seguito

elencati:

Erimeffowr Do sue F. Flae
Eperte Sty drse. Crlocomo Cegraran
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- Unitd immobiliare identificata presso il N.C.E.U, del Comune di
Casapesenna (CE) al foglio 4, part. 893, eat. A/2 - abitazione di tipo
civile- classe 4, consistenza 6.5 vani, rendita catastale € 486,76, superfice
totale 151 mq escluse aree scoperte pari a 144 mq, ubicata alla via Santa
Caterina, sng,

Per quanto concerne 1 dati catastali indicatt nel suddetto atto di pignoramento, si
rappresenta he gli stessi risultano conformi rispetto a quanto indicato nelle visure

catastali storiche acquisite telematicamente dallo scrivente presso Agenzia delle

Entrate. (Cfr. Allegato n.2- Dati catastali)
Individuazione dell'immobile della sagoma

Al fine di indicare detiagliatamente il bene oggetio di procedura esecutiva, si

riportano di seguito 'ortofoto satellitare e "estratio di mappa catastale:

| ga)7) 541 H

framcrging oo Chiofiio safedfiard Tmmagine n. Exfrano of mapme cofariale

Come visibile dalle due imumagini all'attualita D'estratto di mappa risulta

manchevole della sagoma del fabbricato,

L=}

Erimeffowr Do sue F. Flae
Lot Sty et elaconi Cegarinn
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Formazione dei lotti

Trattandosi di un'unica unitd immebiliare si & ritenuto opportune formare un
UNICO LOTTO DI VENDITA composto da:

Diritto di piena proprictd di unitd immobiliare costituita da piano terra-primo, in
Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina n. 44. L'unitad abitativa & distinta in
catasto al foglio 4, plla 893, categoria A/2; confina con la ferrovia Napoli-Roma

a Nord, con Via Sama Caterina & Sud, con proprieta Omissis ad Ovest.

1 vid i
] i materiale di ci 11

L esperts deve proceders olln desertebone materinle di s loko, medinme esasn indicnzione delln tipologta
e clascun tremabale, dells sus abicazione (s, vel, famerd SACD, piﬂm. eventisile muimero d mismal, I.’-L“.I_Lii
accessl, delle eventuali pervipenze (previo acceramento del vincolo pertineazinke selly hose delle plavimerric
ellzgaie alla denmcin di ceabruzmne prescndnts = catnsiog dells scheda cntestale, delks mdicuzwam conieonie nell b
il pequisns pvnehd melln velativa noto 43 tmscriziose & dei eriten sppemivi e sogpetiivl i eul all'an, 8517 ek degli
asoessory, degh eventuali millesaml i partl comanl, specificands mebe il contesto m e 256 s movann, e
comtieristiche ¢ In destinaione delln zonn e dei servizi do essa offerii nonché le earmicristiche detle sone
comliisab. Con ngeando alle pertinense cd i e di poocipio, Degperto o procederd alls descnzione @ keai
dotnti di asiomamy idemiReativo conestake | salve che @ trat di beni censiti come "heni comumi nen ceasibili™),. Con
riferimsente al singolo bene, devona cssere dmficas evermanll detazhonl condemindall (e, post aulo comun
glardmo; eoc ), kb tipologin, Taliors miema while. B compeszione imbérmn, Eosuperficse ooltn, 1l cocfiiciente
utllizenta &l (el delld dererminasone della superfice commenclale, I superflcie comuberciale  medciime,
Mespesizione, ke condizioni 4 manstenzione, bo comtienstiche strotturali, nonehé le cantteristiche intemie di cirseun
imiryzhile, precisando per cascun slemento Paituale ststo & manalenslone ¢ - par gl dmgaant - oo depondenia
alkay vigente nommativa ¢, it caso contrarig, | costl meeessan @ loro adeguamenin, In partsadare, Tespario deve
procizare se | imamabibs gia dorste di sttestato dl prestaziony enorgeticn ¢ quantificase — in caso di nssenen — § costi
per Pacquisizione dell sisan, Per i berrent pignomin deve essere evidenaala |a lomy eventunle siviaziose di T
Imferclust |laddove circordati do fandl alow ¢ emzn vaeia sallo via pubhblica) da terrend lmirof] sppanivmentl o terzi
s comumgue o sgwetlo dells sipripriadsne i corse, arche s 0 propried della sheiso esecutatr L medesimi
cirenstanza dove csaere cvidenziat in relazione sl ecsompio a fabbeionti pes | quali "seossen con mes: rombili gia
possibile selumente attroverse il pasaggio s contle & propricia esclusta deun eren o dell csevwabe medssimea ¢
che nien sia nlnln pignoTaio, "'-I-nlln descriione dello. stata. doi Dutehl in ns[u:mln ol presenie Ellh.‘-ﬂﬂﬂ ]ﬁwrln M

I |r|:-mm|:u1u delle an-a:nﬁc n:l l:num d:llﬂ rrI:l.'nrm-: firn mEartI a rendere ngevele l:nnmn:mlm.c dl:lnln
deserizione fomit. Le fotografic syrannn alires] inserie s ghi allepod olla rebaeone. o risposis ol presente quesita,
lMesperto deve procslere alivesi alls predisposizione i plaminictria dello gtato reale dei ooghi, Anche I
planimsstria deve sssere insenta 4in in foemato fidotto nel st dells relasone (o modo da sesdere agevole la
comprensene della desgrivione formatal, sia m formmio ordimariss in allepate alls relazione medesima

Identificuzione

Il bene ogpetto defla procedura consiste in una unitd immobiliare costituita da
plano lerra-primo con aréa scoperta situata n Casapesenna (CE) via Santa

Caterina n.44,

Erimeffowr Do sue F. Flae
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Dotazioni condominiali

Trattast di un unico fabbricato per il quale non nsulta costituito aleun

condominio.
Caratteristiche della rona.

Casapesenna & un comune ifaliano di 6.869 abitanti della Provincia di Caserta si
estende su errea 3 km?. 1l comune fa parte dell’ Area detta del Basso Voltumo che
coincide con quella del Consorzio di Bonifica istituito nel 1954 a1 fini della
trasformazione fondiaria dei terreni di pianura per il recupero delle potenzialitd
agricole di vaste aree improduttive e paludose. Pl in particolare esso fa parte del
cosiddetto Agro-Aversano che interessa 19 comuni del settore mendionale della
Provincia di Caserta, conlinante con la provincia di Napol, 1l comune ¢ situato
nelle vicinanze dei comuni di San Cipriano d'Aversa, Villa di Briano i San
Marcellino, e si trova a 2 km al Sud-Est di Casal di Principe la pid grande cittd
nelle vicinanze., Le dotazioni infrastrutturali sono state sicuramente integrate
dall'asse a scorrimento veloce che fa da corona e che decongestiona 1l traffico,
prima della 85, Appia ¢ poi delle strade provinciali diretto verso le varie
autostrade e verso il mare, Considerate le caratterisiche della zona e
dell immobile in questione (tipologia, dimensioni, stato, qualita delle rifiture)

si ritiene che vi siano discrete richieste da parte del mercato immaobiliare.
Deserizione dei beni

| beni in oggetto consistono in una unita immebiliare situata in Casapesenna
{CE) alla Via S, Caterina n, 44. L’accesso al cortile dell'immobile avviene
direttamente da Via Santa Caterina, all'interno del cortile vi sono una tettoia in
legno (lato Ovest) ed un piccole manufatto di servizio in muratura (lato Est),
L'unita immobiliare ¢ composta da un piano terra ed un piano primo collegati da

ung scala inlema con copertura a due falde, Al piano terra 51 accede tramite un
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portico coperto e si compone di: ingresso, salone, cucina, camera da letto e bagno
e dalla camera da letto si accede ad un locale di sgombero. 11 piano primo &
costituito da: tre camere da letto, un nipostigho, due bagni ¢ balcone. Gl infissi
sono in legno ¢ alluminio, le porte interne sono in legno tamburato; 1 pavimenti
sone in gres porcellanato, i tre bagni presentano rivestimenti dello stesso
materiale. L aliczza netta interna al piano terra ¢ di mt 2,90, al piano primo
"altezza interna alla gronda ¢ di m1, 2,90 ed al colmo ¢ di mt 3,40, Da una
verifica sommaria si é accertato che gl impianti idrico-sanitario ed eletirico non
presentano anomalie di rilievo pertanto si ritiene che essi siano sufficientemente
adeguati, mentre Mimpianto di riscaldamento ¢ assente. Nel complesso 'unia
immobiliare risulta in buono stato di conservarione € manutenzione ma non
risulta dotata di attestato di prestazione energetica 1l cwi costo per la redazione di
circa € 250,00, 51 riporta di seguito una planimetria dello stato reale dei luoghi,
da me rilevatn in sede di accesso pertale (rf lmmagine n. 3) riportando la
suddetta anche fra gli allegati alla presente consulenza, (Cfr. Allegaio n.5-

Planimetria dello stato dei fvoghi), unitamente alla planimetria catastale,
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51 riporta di seguito un dettagliato rilievo fotografico dell’immaobile pignorato

(rif. Immagine dan. 4 an. 19).
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Smencrgivie f 08 Carmere do letie 3 Dvomggivee e P9 Camera da Jeito &

Analisi metrica delle superfici utili

Piano terra (altezza interna mt. 2.90)

PorBon. . oo

IBETaRE. v o b e e
BAlODC. e e
Cameradalemo |......
Baimin Lominiinsinaivivai

Locale di spombero.............

RERR et B By |
cesioeciaeangdd] mg
cimeneaneead, 10 myg

St T1 M

el 161 mg
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b NIV R 1 | I 1 4

Piano primo (altezza interna media mt, 3,15)

SIS MBI . o cia aneasrmva s s s s 34000 TIIG]
HHEPeRRO. . i s 004 1y
DRI il i i e 0,55 ma
Camermadaletto 2. . ......ocoiiiiinin 1384 mg
Bt b 3.80myg
Cameradaletto 3..........iini 14,73 mq
= F T ir T B SRR ST RI TIPS 4.97 my

Ripostighio, . coveeiinscnm A 28 mg

Baleone. i iisnarmmnslh 35 mg

Modalita di calcolo delle superfici commerciali.

Per 1l computo della superficie commerciale, sia che s tratti di immobile
destinato ad pso residenziale sia che si tratt di immobile destinato ad uso
commerciale (direzionale, industriale e turistico) si deve considerare:

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle
quote delle superfici occupate dai muri intemi e perimetrali

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balcond, patii ¢
giardini;

- e quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti
aulo coperti ¢ scoperti, box, ece.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con 1 critern
seguenti:

# 100 % delle superfici calpestabili;
# 100 % delle superfici paret1 divisorie intermne (non portanti );
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# 50 % delle superfici pareti portanti intemne ¢ perimetrali
# 50 % delle superfici per autorimesse e cantine.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui

al terzo punto deve essere considerata al 100%,

Per il computo delle superfici scoperte devone e essere utilizzati i seguenti

enitent di ponderazione:

25% dei balconi e terrazze,

104} %4 scale interne (protezione onzzontale);
[0% per il lastrico solare;

35% dei pati e porticati;

1 5% dei gardini di appartamento

0% dei grardim di ville e villini

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare

ubicazione dellimmaobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o

mene alle stesso livello, alle superfici complessive esterne, le quali

comungue non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti quei

fattor1 incrementativi decrementativi che caratterizzano il loro particolare

livello di qualita ambientale”
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Prospetto di calcolo della Superficie Commereiale [5.C.]
Modalita di calecolo di niferimento Nomma UNI [O7 S

LOTTO UNICO: Immobile sito in Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina, 44

Scale mieme, i
Supertieral bhindo U [
ket i evterm il (i PN
iremi’ Divieori tra [ekom o heraxd 110 %5 e
& el irobden o gupherti (e hasl s Autodimessp e Crandied| 1 FHTIEE T
E i qpeste e parti | Raleon 2 emen kit Pamie ponteatl | Wemade caniine mppariaremi | nefaino, M e
[ roareme 50R 3% Bt % G S0 % bt n kzwli i seramo
1 IR REL E i A
i 2 L LR

S0 g

)

103.37

TOTALE SUMRFICIE OOMMERCIALE mag. 14.00

L esperte deve procedene all'idestificazinae catastale dii bend prgmast per e lota, Al dguands, esporio: -
deve ncguisire estrutto cntastale snche stprice per ciosoun bepe geompts sl ainelits, noncheé o planimetria
catastale cordspondente {procedenchy SEMPRE sl deposiio della stessa gl albegan olla eelazions o precisanda
evenimlmenie I'assenzn delln stesea agli oni del Camnsio)n partieolore, nell"ipodesi in oud 0 prime meo d'acguisso
anterjone di vemd wnni alle roscrizone del plgneeamento {coms indbeto bells cemiffcrsione ex arl 67, sccondo
comma, ©,p.o) davesse neulare amecedente alls mecenmizeneione del Coacesto, Vespern dovrs prl_'-:lu.rn: Veekraitn
cadiisgale stimive amcdic per il perkade precedsnie b mcccanizzaeione, - deve rlcodtmie b starka catastale del beac,
indicanda |e vanazion imereenmde nel empo = precisends - nel czsa di emmaobill dpertat in CF - o plia del
terreir ddentiflcans ol CT. sul yuabe & fabbeican sie stato edifican, A questo proposite, & senipie necessur che
I"esperkd precist i @ passag caiastall Erervesut dalks ongmons plla del OO0 alla polla swuake el CF,

i ANz i ik - deve precisare esatin rispondenza formale dei doti
indleet nefl'ade di pregnoramento ¢ nelld mots g imscriaame, nonehd w2l begede i scquisie, gon e nsilEne
cotustnli, pnafiticamenie indicando Je evendunli diffonmits {quanta b Byglia, plln e suholiermok - deve imlicare e
wirinadeni (rguandent esclaivamenie 1 dali adsmificotivi cssneanli; comeme censuarse, Bglo, pola e subalicmo)
chi sinno state l.-"l'n.‘l'lﬂllﬂl'l'b:ﬂﬁ"- richieste dall esccuttn o da terz o I-‘|-|i|J'lT.IF|i: di Llfﬁm & che siano infervenube in un

: alln b 1 , et sandiv

- sr @ tall vanaswen corrdponds ano misdeficy aelln cossestenen maienale dell’ tmmokale (ad chEnpIn,
sporporo o fmeimnmento &l un oviooee o di ung penmensa dell onith immobiliore che sengono peeorpati
un'altra; fisione di pia sakahemi), nel qual s VEperio infemest o GLE. per e detemminsdon: sal
prushegu;

s e bl varinztoni non corrisponda wnn medifico nelln consisteren moteriale dell’immobile (nd esempio,
mallneameihs delle mappe )

In mispissta al presents quesio, Despertne dive procisae alimest e evertuali diformich tra la shusdene veale del
lmoghi & In sitmzione riporiain melln planinmwetria entasialbe comspendente Al nguands, "esperio: 1 prume
luges, deve procedere alin sovroppasizbone deltn planimetris delle saio reale dei luoghi (predisposts moAspost sl
quesie n 2h oot planmseina calastabe; - secondo buogo, fel sase di Aseontrate diffior ik
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= deve predisporre apposién planimetrin dello sinte reale dei looghi con opparim indicazione grafica
delle riscantrate diffornith, serendo la dettas plantmetria sia n Gemato sdotie sel Wsto della relarione

in rispostn. ol presente guesita, sia 0 formade ordinario m allegam alla relarione medesima;
&  gdive quantificars i costi per |'elimmazieme delks riscontmie diffoomita

= e =

ldentificazione catastale

Al fine di una corretta identificazione catastale dei beni pignorati, lo scrivente ha

provveduto ad acquisire elematicamente presso I'Agenzia del Territono:

- I'estratto catastale storico aggiornato all'attualita
- le planimetrie catastali corrispondenti;

- la mappa catastale (Cfr. AN 2- Dati catastali)

Il suddetto bene oggetio di pignoramento ¢ all’attualita censito presso I'Agenzia
del Territorio di Caserta con i seguenti identificativi: Comune di Casapesenna -

sezione fabbricati

Foglio Particella | Sub Classe | Consistenza | Sup. Rendita
Categoria Catastale
4 £93 - ASd 4 6,5 vani | Totale; Euro

151 486,75
Totale
escluso
anee
scoperte:;
|44

Indirizzo: | Via Santa Caterina, snc Piano T-1

Ditta Omissis nato & Omissis il Omissis prop. per SO0 1000,

Catastale: | Omissis nata a Omissis il Omissis prrop. per 30001 000,

¥itta catastale

81 riportano di seguito | nominativi delle ditte catastali, come indicato presso

I"Agenzia del Termitorio di Caserta, dalla data della costituzione all”attualita:
18
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Ditta catastale - Dal 28/10/2015 ad oggi;

Omissis nato a Chmissis il Omissis ¢ Omissis nata a Omissis 1l Omassis. Proprieta

per ' clascuno.
Storia catastale

Con denuncia di vanazione del 9.11.2015, per inserimento in visura dei dati di
superficie, 1l fabbricato veniva indmiduato al Catasto Fabbrieatl del Comune di
Caspesenna al foglio 4, p.lla 893, cat. A2, classe 4, vani 6.5, sup. catastale totale
151 mgq, totale escluse aree scoperte 144 mg, R.C. Euro 486,76, Via Santa

Caterina snc, piano: T-1.

Con denuncia di variazione territoriale del 28.10.2015, prot. n. CEO198526, il
fabbricato veniva individuato al Catasto Fabbricati del Comune di Casapesenna
al foglio 4, p.lla 893, cat. A2, classe 4. vani 6,5, R.C. Euro 486,76, Via Santa
Caterina SNC piano: T-1.

Purticelle cormispondenti al catasto terremi del Comune di Casapesenna: foglio 4
particella 1282,

Le particelle di temreno su cwi ¢ stato edificato 1l fabbricato, provengono per

variazione territonale dal Foglio 8 del Comune di San Cipriano d"Aversa (CE).
Rispondenza dei dati catastali riportati nell’atto di pignoramento

Vi ¢ rispondenza del dati indicat nell'atto di pignoramento e nella nota di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le nsultanze catastall.
Variazioni catastali

MNon fisultano apportate vanazioni dei dati catastali su richieste dell'esecutato o
da terzi o disposte di ufficio, intervenute in un momento successivo rispetio alla
trascrizione dei dab riportati comrettamente nel pignoramento.
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Conformita catastali

Tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nelle planimetrie
catastali corrispondenti le uniche differenze consistono nella presenza di una
lettoia aperta nel cortile di ingresso e di tre finestre alte nel locale di sgombero al
pianc terra non riportate nella planimetria catasiale; nella presenza della porta
del we3 e di un tramezzo divisorio tra la camera da letto 2 ed il npostigho al
piano primo che, a parere dello scrivente, per mero errore grafico non sono
riportati mnella planimetria catastale. In definitiva si rende necessario la
presentazione di una nuova planimetna catastale agpiornata; tale incombenza

comporta costi stimati in € 500,00 comprensivi delle spese teeniche.

PIANO TERRA

Plaaimieteio Cofartald Plamimetrio reale ded Juvsrhi
— B e T T il Tk T
Jﬂ__h:hp-ﬂmﬂ-l | IS e _.]
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m -~ ‘ h:-J.".' L | o
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-deserittive del
Tt

L. esperto shimainre deve pracedens alls predisposizione - per cscun ko isdividonio e descrrite m nisposta =
precedenti quesiti — del sepiene prespetto sintedon:

LOTTO n, | (oppure LOTTO UNICOY — pienn el intera (oppore quivts db 112, di 13, eec. ) proprics) (ooalim

aletitfon reale) di appartamento (o lerreas) ubicaie 0 il via Bl [ i,

; B oompasto da - comfina con =sud, con a nord, con ad ovest, con
wl g @ ripenat ned COF, (o O del Camung dl &l Foplio Cpdin e plls ok
sclada | , sih s descraite =ilo det looehs corsponde alle consistena catsstale (oppure, nomn
cofrispande in ondise 8 fowi & concessiong odiliein (o mosamatonal n, del L ewd & conforme ko
slativ et luisgha (e, oen ¢ aomifieme 6 ondine @ bi o, lix st dbed cgld ¢ confonne (o diTanme
_____________ i rigpedin allo istanen di condono o ___ presspiula il - . ppare IMimmichide @ ahizsivis @ n
pirere slelesperia stimatore me §o nen pusd} obenemst snpiona er ari.  {peral Bshbricabe g msalia {oppun: non
rigaltn} ardme di demolizione del beoe: ricade in 2ona [ per il termeno |

FRELE0 BASE curd
LT m. 2 e,

Melln predisposismine del prospets, "eapen : 11 i
MMMMMMEM nn-:m che b| pm:pcnu é lb::rlmln ad eisere inseritn 11:II -'q'v.'lmun-l:a di

aubonigseong alla verdite ed o cosnmume b wchema per B pubblicesone di svvisn per cstratio sulle pestata
giomslisticn,

L esperio deve quinedi ovrtare desorizioni o @rstbere discorsvo pd eocessavanmenie lunghe.
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Schema sintetico-descrittivo del lotto
Prospetio sintetico

LOTTO UNICO- Piena ed intera proprieta di unita immobiliare con cortile
interno ubicata in Casapesenna (CE) alla via Sania Caterina n. 44, piano ierra -
primo collegatl da una scala interna; composta al piano terra da: ingresso, salone,
cucina, camera da letto ¢ bagno, camera da letto e un locale di spombero, al
plano primo da: ingresso, tre camere da letto, un ripostighio, due bagni e balcone;
confina con Via Santa Caterina a sud, con la ferrovia Napoli-Roma a Nord, con
proprictd Omissis ad Ovest; ¢ riportata al C.F. del Comune di Casapesenna al
foglio 4, plla 893, categoria A/2; il descritto stato dei lwoghi non cormisponde
alla consistenza catastale in ordine alla presenza di una tettoia aperta nel cortile
di ingresso e di tre finestre alte nel locale di sgombero al piano terra; alla
presenza della porta del wed ¢ di un tramezzo divisorio tra la camera da letto 2 ed
il ripostigho al plano pnmo che, a parere dello scrivente, per mero errore grafico
non sono riportati nella planimetria catastale. L'immobile é abusivo e, a parere
dell’esperto stimatore, non pud otienersi sanatoria ai sensi del DUP.R. n, 380 del
2001, della legge n. 724 del 1994, della legge n. 47 del 1985; non risulta ordine
di demolizione del bene; il terreno su cui € stato edificato 1'immobile, secondo lo

strumento urbanistico vigente, ricade in zona B in fascia di nispetto ferroviario,

PREZZ0) BASE euro S8.000,00

L espero stimatore deve proceden: alln ricosmazione  tutth | possapgl df propeideeh relotivi i benl plgrocati
intervemai fro la treseriene ded pignoramente o nsalendis, o mrosn, ol primn passsppia i proprictd teoscritto in
dlata amtccedente dl ventl amnl alls traseclelene dil ppnoramenta S qucsia nguaiinda, I esperta

deve sempre neguesers movin imdeprale Patts ool ofti di nequisto del bese in fovore del sopgetio
eyecmialo |nd esempio: comprovendibe donaricne; pernuen; cessione i dirii realiy sssepiarione B aocio
ol poopemtiva; ooo.), atio o ath che devoni csseme insent tra pli albegatn olln relnaone;

pud procedore ad acguisine 6 vin dnregrle olves] gl artl d*acqubsto precedontl laddove ne sussizan
I"oppuctiniid (sl csempii laddoye sla duhble se deermmate pordond del bene siamy sl epeetio i
tractenimento; laddove sin oppormana verificare — specio ai Ninl dalls regolarith arhanizstica — In consistenia
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ded benie ol momense di un defermimain passagrio & propics; ecc. ), procedendo in ol cose all inserimenio
degli stessi trn gli allegnd alin reladone,

r" msm e r-:w-mu- P DI:‘r'E WAL Imumwﬂm&ﬂmmmmnﬂnﬂuwmmimwmmﬂu
._ . . ” satare ex it 567 cpe. dal ereditone procedente,

{;lu-ﬂum m:1|v. TICOSETUZIOng Ihtl pu-nﬁﬂl dr]:!m[meln du'n:ﬂsr.' multnm che [ consistenzn caturinke del bene sin diversa
du gisells amele (3l esenpae inhcsone i una plla o seb diverss da quelll atuakb), esperio segnalerd anche i
frazlompmentl ¢ b variadlenl estssiall vin via esegodel, Inerocionde o don rsalionn dogli s di alignasene con le
msalindee do regsti catnsiali A gquesto dgeando. B ooostarione dell’sperte daved consentire i compresdens sl
bene pignormin carrisponddn ai beni epgetio dei passaggi & propriets. In ogni caeo, poi, nellTipeiest di pignoramenio
ali fubbebcail, 'espero disve specilicnre in jenmlal s su quoke origimano pllo Ji emene maisam | dect Gbbeica,
sll=pande aliresi foglho & mappn catagtale (com evadenziamone delln polis inferessaing, Melln ricostrusons dei
traslammentn, Pesprerie mon deve Hmdasd sl mdisiaen d gomiters genedee @l in particalare nlatre che ats
nguanierehbe =1 beni ool quali @ statn edificnto il fabbnicnio™ senea wlierinn specificnzion, oceorrendo ol controrio
documentare | passager calasial indervenuti. Mell'ipobesl di beid prgoorid in deong del debiiome escoutatis
sppartensmti alky Hesso Woregime di comeniaae legale con il cominge, |'espemo stimatore eseqein visum ipotecatio
anche sul nooicstive del conuge non debitone dslba dom dellatte di sequisio, L'epems sepralesh wnpesivomente
al GLE. Maislvnea di atd 3 disposiaome compinit dal commige nos debdtarne @io Peststensa b iserizson golecare ol
alivg Formnlits pregivdizievoli (nd esempio, mmenzione di seqoestre capservativeg  frascrizione di sentenza
clichimrstiva di fllimensoe; eee, ), producends copia della s d dsenzione /o di resenione.

Ipodes] particolark:

1§ Al amiberiore al venleomsr avenie naiiera A1 &0 ity Sersn

Mel caso fm oui [ prune stio anieeedente ds vesti annl lo tserisons del pignommente: ablbia natura di atto soenls
cansg (ascnrione & denunea di successone;, tmsmirione di verbade i pubblicerione i tesamentog, 'esperta
clovrh esogwire mEnasm Bprzione pressn §oregisn mmmabilian sul sominative del dante conss, isdividuanda 1 s
l nequisto in foeoee delk stesse o nsalosdo od un st e vivies 0 camtber raskstive {ad esempio: comprovembiig
donazine; penmutn; cessione i dirini reakic cve) Craalora UVaii individuoato ablin parimenn namr di oitie maers
caresg uppure si truith di oo dafer sfras mo oo comflere non imslitive Jad esempin: divisione), Mesperio dovm
precedere ulteriormenie 8 ritrose sno pd individuare on atss defer iy o camattene fraslative nei terming sopm
prociaatl. Qualors "sperione non sla o prado &y condurre all individwriene di un atli fefer wivay o caratien:
traslativo sehbene comlotta o rroso per un considerevole tnsse di erpe, Vespano dard conto d) dole circosznan nelln
melieaid, 1ol caso, |'eiperin precien compungee se gquanlomenn 1 nestarmme ne regisin dol Calasta cormsponsdn
ol rominagivo del sopgeno indicate dai Regimn Immobiliar,

:]'

Mel e inenl U primo site sntecedente di venb onni Lo troseriziong del pignormmenio abhio naiam di atee fier weos
a caruttere oon trasdofive {2d siempio; divisione), 'esperto dowd porimenti escyuine Bporione presso | rogistn
immiEh i sl neainatiyi dei dast cossi, mdividannshe Pato d seguisto i fmsore degl siessh @ nsalelo od w st
dieler vivoy & carathens traslative oel termin anssdett (od esempae: eomprmvendien: donnzmne; pommilal cossine &
dirini reali; ecc.),

3y

Mel caso di fabbricati edificati su termeni sequisit con procegdurs di esproprineione of pobsbicn wtilitd {nd esempio,
nel cimo di convenziond per Pediltzia econeenien e popalare), esperte peguised prssso o PAL compiteste la
documentazione relativa all'emissione dei decreti di scouparione d'argenzn oo di espraprin, precisandis - in difetta
diell®mbozione i formale provvedimente Qi cepropree — s¢ 56 inferverniin Imeversshile msformusione del sl ¢
comungue fomenido cgni infornnsxions utile al riguarda (anche con riguardo ad eventuali contenizios in atho),

4] Hemu

Mel case di beni in origine in tolacia di istineboni ecclesismtiche (Bt diocesani per il sosteranmendi: del cler;
i yescovill; eod ), Veperto precisent se indestadione nel reglan del Calasio cormspande al mmaitive del
snggetio mdicaro doi Regisn Trmobilinn

) Sitmazioni di coaicoprietd.

L espena avrd sompee eursn di rseoninne b eventuale siteasione di comproprletd dei beni plgnorad, anche con

mferinsmi 2 dante cawsa dil debitone esevutato, con | specificadone debla s mvthes (comoniane gl ima conmgl
appure prdinarin e delln imdsum delle guete di @ipscuna dei panacipanti,
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i} Esistenizg di divitio di yssfreite sl besi pignami

Loddove poi Matus i seguisto ded hene mocopo ol Mesecointo contenga una riserve di usafratio m dvore del dosie
canst o dl a6 terze, Pespeno doved gvere cum b verificare sepee ¢ se tmle dserva sia s ImscritE e ose
Timufratiusrio sia ancom invide. A tale seope sequisma il certificnio di esistenz in vitn el evenbualmente di marte
o gaest uline.

5i riportano di seguito i passaggei di proprieta relativi all”immobile pignorato
intervenuti tra la traserizione del pignoramento e, a ntroso, il primo passagpio di

proprietd anteriore al ventenmio che precede la trascnzione del pignoramento.

26.09.1983. 1l terreno sul quale & stato edificato il bene oggetto della
procedura ¢ pervenuto a Omissis (esecutato) ¢ Omissis, in comunione dei
beni, per atto di divisione da Omissis e (Omissis, giusto atto rogato dal
notaio Ennio De Rosa del 26,09, 1983 repertorio n. 5694, trascrillo presso
I'Agenzia del territorio servizio di Pubblicita Immaobiliare di Caserta in
data 191019583 ai nn. 22403/ 2()()58.
21.06.1982. Alle sigre Omissis e Omissis il terreno sul guale & swato
edificato  'immobile oggetto della presente procedura esecutiva, &
pervenuto in comunione ed in parti wguali tra loro, glosto atto di
compravendita rogato dal notaio Fiordiliso Gennaro del 21/06/1982,
trascritto presso I Agenzia del termitorio Servizio di Pubblicitd immobiliare
di Caserta in data 06/07/1982 ai nn. 16233/14737. (O, Allegate n, 3- Atti
notarilil,

: ;- ok i ! i : : o

L esperio deve prssadere allu verificn delln regolartt ded benl sotto (0 profila edilico od arbandstien, indicando:

Pepoca di realiariooe dell inmahile
gl estreml esanl del proyvvedlments autorizeative (o adiliza o . comcesalanre adilidin n
evenduali vamnnii; permesso di costnsire o, s n ol
Ia plapondenza della costruglone alke previsionl del provvedimento swioriomiive,
Al riguarda, Tespero deve procedens all sogquisizamee presso il commpebente officis tecnace commimale di copin del
provvedimento aumorizzseive, noneld dei grafics & progeine albepar

Tode dac tarinm ¥ e = allegaia niln relaria ST
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Si moniolimen ol riguardn come, in risposia ol presenie guesiino, |'esperie BON DEVE MAT fimiarsi & ripsiers
nnilimgmmr:nﬁ g!mr.ﬂn ri:ﬁ:n.'ll:! dugll. uiic b-n:'n:.-.i I:I:|I'ITI.I.I.'IH|'|| |:|v.1-u:|1|!-u- Emn:dzm uuﬂmm‘rm.rnmh:- :lh uEmr:um

MMMHEH qmmm i out |ufiss ummm pomunade cosumichi 1 _:.w.-u.u ili
provvedimentl metarbeetivi sotio i profile edilizio-arhanistica per il fabboesto pignorsto, Mesperio preciseri
anzituin la presumibile epoca i reabizrarione del bbbricaw. A quedo fguards ed & mer tiolo escinphifcatwo,
Fesperto poird utilizezare i im delln doszione dell®epoca di costrazione, (1 debede planinsnche estsnliy i)
derabs ceramimelne scquikibill peesso gl offic compatentt ¢ societd privale i) informmeon desurmabala dagli am &
trigferimento (ad escmpio, qualora Metto contenga |'ésadia desorizione det fabbricato}; ivh lementi desumibili dalln
||pu|u1.u mﬂmnltu ul1|.1..'..:au.. wj conteas i uh:u.,au-.m-. dzl Ix'm. ik mmnplu e storsco delks @), m_uggm

q'uh: muln:nu:, I |:l|.;|-|:r|n dlsllng'l.m tr.|:| =

1} Babbricaill Fealiesan prima del 1943 (s Comwiid sprosvist & negolmsens schilido anterion: & tale duca), o
sammno cins derat regolan sa2lvo che per le eventunli socemole mpdifiche dello s det lueghi che sinr intervenoie
in dats sccessiva, in relozione alle quali - teeendo contd delle Indicadond dl cul In appresso - Vesperio procederd
ad un awlonoka venhcn delis keetitimied  wrhanlsica dedle slesde ¢ - m dileln — &P severtamendn defla
snnashiliti/condonnbilith di cui in prosiegua);

2) fabbricati resfzenti rw il P2 o i1 1967

i1 Fabbricat] reslizeatl nel contre urbame per i quali secormerd verificore b presenza @ wnn leemzs e are 31 LU
{nekly ongmors frmlazione), In oioscanes delle guale i cepite sard considersio ohusive e Cispero proceder seb
sccemamenti dedla sonabslni/condonabalich i cud in proskegua;

i} fubbrienti reslizeati fuori dod centra wrbane, che saanne consilemti regolani salvie che per be eventunli
accernte madifiche dello seio ded luoghi che s inervesins in dain suecessava, 10 relazione alle quali 1 esperta
procederi sl in nutemoma senfica dellz legittimith urbanistico delle stease @ — i difetio - all"accedsmenio dekla
sanahiliticondemnbilics & cul in prosego);

5] Enbbricati realizzati dopo il VM7 per | quall occopem venticare in ogm ase la presenza dioan btole edilizze m
mancanza del quale il cespite sard consiclersbo pbusive @ Vesperin proceders agh accertament dedln
samabilii'condomabilith di cw in prosiepus, Mell ipobest s o Poifies ieendeo comunabe comunbehi Pesistenea df
provvedimenti aotorizeativl sotn B prefile edilizio-whanisticn per il Ghbricato pigramte mo oen sin o grsdo &
QolEcpnare u|.|'n-:p-|’."r|:l|:| l.':upiu del dime ]'rluv\\!dmn.l:l ol ncher dedle sole p|u.l'||:|1||.'lri|.' i propsilo jod ml:rrq:liu: per
smnmimenio;  inogibilisd cdell*mrchivie; sequestro penads; eecd, esperio deve nchieders al relotive dirkgenie
cemrficaziane 1 tal senso {contenente dlimsi P mdicazione delle mgioni delln maneta conssgmal, centilicazione che
sar imseriin t gli allegoti alls relozsane, Mell'ipotesi di difformith cfo medificke del fabbncato rispetto el
grey el BUERIZZANY0, 18 PRt ] presente guesit | espems deve precisare analithcamesie ke diffirns i i
In situnziome reale dei lmoghi ¢ ba situpsione riportoda nella planimetrin of progeite. Al rguasde, a0 firi
del oo conprenstene Vesperto; - deve procedere ollz soveapposiziope della planimetria delle stato rezle
det luoghs {predispostn i msposta ol goeesio o 2} con o plomimeinn di progelto; = mel caso ) nscontrale
duffarmiza:

o leve prodisporre oppositn plonimeirio delle state reale dei leoghi con epponme fndicrzfone grafica
tlelle riscontrade difformite, inserendo o detz planimesrin sin i formate ndotee mel weso dells rekarione
in rispostn al presente quesiie, sk in feemsio oedinario n llegao alla relozions msdetima;

& gleve pin precsare | oventiale pessabalite i sanaong delbe difformis maontrare @ 1 ooan delln nedesuna
secondo quasto di seguiin precisata,

I cisin Ul mpere alvwsiyve 1eaperte procedes come sepue. i, v lflebod la possbilis di sanatorka e,
ordimaria ai sens del wrt, 36 el DUPHE, 5. 380 del 2000 ¢ 26 evestoah cost delln gemsa; in secancds luogo o m
via subosdinata, verilichend "evenmale svvenuta presenmzions di istanre di condone (sanatoria cal. speciabe),
precisangis

= il soggetwe Banke ¢ bionoermative 0 Fres dells guaks Uisangn dl comlons sia s presenimn
isepmatnmente, miicamlo e st il da dgangs an senst degls agl 30 e segoast debla legee oo 47 del 1595
opgnire @i senai dell"are 39 delln begge n. 724 del 1954 oppuare ni sens dell'art, 32 del T 0, 269 del HION
Comyeriels m depse n 326 ol 2003);
o stato delln procodera presso ghiuifict tiecmct competent | pareri; deliberneioi; ooo )
1eish della sanntora e le eventuale ehiaione pia commisposte 2o ancorm da cornspomiders:;
la conformain del fabbrcmo m grahici iy prgeteo depositoty o corredo’ déll”istnnen (segmalomdo, anche in eal
cnga graficomentes, e eventuali difformata
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m terze losps ed movin wlienonoenie suborcdinoia, venficher inoline - o fon delln domomdn in sanstoria che
Paggiudipnarie pom eveniunlmenie presentare — s gl immebill pignomii & roving o meno nells condiziond
prewise dall arl. 40, esmma b, defla begge oo 47 del 1995 a dall*anl 46, comma 5 el DR o 360 el 2001 (218
art, 17, commma 5, diella legee n 47 del 1985, A quest™altimo rigoarde, Fesperis deve:

& Jetemmnace ladata i edificerene dell®immakdle secondo le modafich sopra inddente;

& chiariie se — b sgelone debla datn i odifeasiome o s deterisiata o comsijue delly csmitenstche
delle opens shusve - 1immohile svrebhe ponige bemeficiare & ann delle sanatorie di an able disposmzion di
sirpal i indicote:

1. wri. 31 & sepuenti delln beppe n. 47 del 1985 (m Fnea di principio, immobili ed opere obusivi
altirmant entno Lo daga del 10001983 od alle condizian tv indicatel;
n, art, Y% delin lepge ne T4 del 1994 (i Imen di pnngipee, opere sbusive uliimaie enio (e da del
M2 10 od alke condizion v mdicabe )
i, wrls 32 aded L 0. 269 del 2003 convertite in egpe no 326 ded 203 (i liscds principo, opene
ubmsive wltimnte sntra lo dais del 31,3 2000 ed slie condiziomi ivi indicute);

= verifieors o dmn delle mgiond ded eradine per Te quali s staio ssepame il pignormmenis o iverento nelln
preilurs cspropntiva,

Al riguarde, I'esperio. deve far riferimenso ol credit fempomlmenie pid antico che: sio - staio fofo wlen
nelln procedum espropriotiva (zin dal creditore pignormme, sia do ono dei creditor mbervemgik quale
ristibnoie dagll sti delln procedur;

&  conclsdere infine — attraverso il combinato disposte delle verifiche sopem indicne - s¢ el sventualimente in
hiaze o guubi delle disposiriom di lepge sopm indicme agpindicamno possa depasitane . domanda di
NS OTI.

I tutte le spotesi di sanatosia di immehil od opere ahosive, 'osperie deve indicase - previa sssunziome delle
apportun mformarien presso gl wf Tl commmal compeient — | relatbvl gostd, Ove Pabwso non sio in aleun moda
aanahile, |'esperto deve precisare s s stao ernesao ardine o demolizione dell immabile, asaimenda s opponme
informazion presse | competertd uflich commnali @ guantificare ghi aven econamica necessan per eliminnzione delk
stemsn, Infive, Pespera deve verlome Pedstensy dells dichiarazione di agibdis =l acpusiee certificato
apgiornatn i destinaedone urhankstica. el caso i mancaia nsposts do pame degl uffici teonicd compelenti entra
un temps mglonevols dalln ncheesta inelimla o comunguee di nspests nommpleis, speto-stmalore depesier
istanza al gindice dell”esscuzione per I"emizsione del provvedimento di cui sl are 2E3 cpe

Lo scrivente ha inoltrato all'ufficio tecnico del Comune di Casapesenna apposita
istanza di accesso agli atti con cui richiedeva copia ed eventuale centificazione
dei titoli abilitativi. il rilascio di certificazione della eventuale presenza di vincoli
{canone enfiteutico o uso civico, area demaniale ecc.), nonché di eventual
verbali di sequestro e/o ordinanze di demolizione relativi all’immobile ogpetto di
stima. L'ufficio tecico comunale produceva, m esito all'istanza presentata,
Vattestato prot. n. 7992024 del 22/01/2024, con il quale si comunicava quanto
SCEuE:

- Non vi sono titoli abilitativi edilizi (concessione edilizia, permessi a

costruire, autorizzazioni, domande di condono) intestati a; Omissis, nato a
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Omisses i1l Omissis - C.F, OMISSIS e Omissis nata a Omissis il Omissis -
C.F. OMISSIS;

A nome der sig.n sumdicati non risultano ordinanze di demolizione;

La particella censita in catasto fabbricat al foglio 8 p.lla 893 nicade in
zona di rispetto ferroviaria del vigente PUC del comune di Casapesenna.
cfr-AlLS: Istanza di accesso agli aiti e rilascio copie relative ai titoli

edifizi).

Sulla base della documentazione rilasciata dall’ Ufficio Tecnico Comunale, lo
serivente esprimera le proprie considerazionl circa la repolaritd urbamstica
del fabbricato in argomento. Innanzitutto si osserva che, per edificio oggeno
di pignoramento, vi ¢ la totale assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico. 11 fabbricato é stato realizzato dopo il 1967 in

quanto;

- ["atto di compravendita del terreno sul guale & stato edificato il bene

risale al 1982,

- la data di presentazione della planimetria catastale nisale al 17/10:/2001.
A parere dello scrivente, interpellato anche il responsabile dell'Ufficio Tecnico

Comunale, 'immohil talme abusiv alcuna

concessione edilizia in sanatoria né tantomeno alcun certificato di abitabilita

¢ di agibilita; non trova applicazione sanatoria ordinaria ai sensi dell’art, 36 del
D.P.R. n. 380 del 2001, per la mancata conformita alle norme urbanistiche, in
quanto "immobile & stato edificato all'interno della fascia di rispetto ferroviaria
del P.ULC. del Comune di Casapesenna approvalo con verbale di deliberazione
del Consiglio Comunale n. 30 del 01/10/2020, ergo |'edificio non puo beneficiare
di una delle sanatorie di cui agli art. 31 e seguenti della legpe n. 47 del 1985, art.
39 della legge n. 724 del 1994 ¢ art, 32 del D.L. n, 26% del 2003 convertito n

legge n. 326 del 2003; non trovano applicazione le condiziom previste dall'art
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40.comma 6, della ex legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 3 del D.P.R. n.
380 del 2001 (gia art. 17, comma 35, della lepge n. 47 del 1985). 1l sottoscritto
sottolinea mnoltre che art. 49 del DPR 753/80 dispone per 1 tracciati ferroviari
una fascia di rispetio di 30 metn gravata da vincolo di inedificabilita ferroviaria,
all'interno della quale € vietato, per qualsiasi tipologia di edificio o manufatto:
costruime o ricostruire nuovi edifici ed ampliare quelli esistenti; la distanza
minima di 30 metri 1 misura in proiezione orizzontale (al suolo, su cartografia),
e non inclinata o in pendenza; la norma dispone che la distanza ha ongine “dal
fimite della zona di vecupazione defla piie vicing rofaia,” nel caso in esame il
labbricato dista cirea 4 metri dal limite della zona di occupazione della pii vicina
rotala. St nportano di seguito uno stralcio della tavola 10 del P.UC, di
Casapesenna (vincoli, fasce di nspetto, atirezzature e standards esistenti), che 1
allega in cut viene evidenziata la posizione del fabbricato all’nterno della fascia
di rispetto ferroviania. (efr. AL 7 Tavala 10 del P.UC. -Vincali, fusce di rispeitn,

aifrezzature ¢ siandards esisienti).

Stralcio Tavole 1 del PUC, di Cosapeserna con imadividiastone del bewe esecidalo
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Per quanto sopra si procederd alla stima dei costi necessan per la demolizione del
fabbricato. La stima economica di tali costi & stata effettuata prendendo a
riferimento 1l “Prezzario dei Lavori Pubblicn per la Regione Campama®™,
approvato con Delibera della Giunta Regionale della Campania n.04 del 10
Gennaio 2024 e pubblicato sul B.UR.C. n.7 del 16 Gennaio 2024, attualmente
vigente. Per le opere non niportate nel Prezzano si sono effettuaie le analisi
prezzi di dettaglio, formulando cosi un nuovo prezzo. Il costo necessario per la
demolizione dell’unita abitativa é stimato in € 29.515.34 che si arrotondano
in € 29.500,00. 5i allega certificato di destinazione urbanistica del terreno.

fofr Al 11 Certificato di destinazione wrbeanistica).

3 imilicar sl SRE%5 e ! i

L esperio stmatone deve procisare s Mimmebile pipseste sin occupato del debitore eseewtints o dn sespeth
perel. Mel caso dy immobdle ocoupaio do soggeiti terd, I'esperto dese precisare | tobe i forem del guote sbida
hoage Vpccupazdone | od esempio: controsto di lecazione; affito; comadato; [!':I'.:\'\{'\-lhmm i assegnnzione della casa
coniugaby; eee b oppurg — 0 difemo — indicare che "oocupaione hs liogo inassemzs di tisdbo,

In ogni camn, Inddenve "occupazone abbia lopo i forza di wno diei eedl sopm indico, Pespenin deve sempre
argirisire capdn delle sbesse ol allegare alls relawpne: Lo st iratti i contmaro df loessione o di alfins,
I"espertn deve verificare In datn di regpsimzione, s datn di scadena, Veventunde data O rilascie Assat o ko staes dello
cansk eventunbmente in corso per il rilscto.  Seel caso di immobile occupaso do seggett terzl, Uespento deve inoltre
mxquisire cortificato storico di residenan dell vooupante: Mel ase di immmobile sccopote do soggelti terzi con
comiratto di bocarlon: opponilvite glka procedura | sl csempio, occupare di Dt occupanee m forea di comratio di
compdaba ecc b |'esperts verthicher se il canone di locazione s@ inferore & an iereo ol vobore locogvn di mercao oo
quella risaltante dn precedemtl locagiond ol fing di consemtire gl phadice dell’eseonzions sl all'svenisle
agpiulicatario di procedere alle determinariom di-cn all®art, 2023, terss commma, sod. civ Mel e di immsahbile
acempate da sogzeitl tored senza aloun iitols o comn thola noo opponlbile alln procedura |od csempio, oecupime
di fntee occuparde dn - foren dv contrmits di comodntol ece. ], Pespertn procmdent alle determinnsom di semns
inslicate:

i prrieno luoga, gqaeantiehes o g i lesaesne s meato da un ammabide appastesentes al sepmento di mercaio
del"mmmabile pipnsmno

i secoido Tuogo, idichemn 'mmmontane o enn evetanle ndeomit di ocoupasions do nehiedessi al tereo peeupanie
{ienenda conio i fuft 1 fotton che possana rogsonevolmente supgenne B2 nchicstn di ure indennith in massm ndofin
rigpatio ol eanone dil oeazions di mercabo, quali o tisedo di essepio: lo durmd ridooo & precana dell‘decupezions
I"bhlgn ch rmmediace nlascio dell”immakale 0 nchiesin degll organy dells procedurn; |Mesigensn i aexicomre 1o
comacrviidene del hene: e,

Alla data del sopralluogo il bene ¢ra occupato dalla sigra Omissis figlia
dell'esecutato; la quale ha dichiarato che | genitori risiedono stabilmente

nell’ immobile.

TO n, 8: 5

L asperio dove procedere alla specificamone de vineali ed aneri gioridici gravant sal e
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In pariiestore o @ tike esemplificativo, | espeno stinmione deve:

a}  werficare - io presenzs o rascrecions di pignorament divers: da qoelhs odginante b presenie pocedum
eapripriativa — b pendenzi di abbre prosedune esecutbe relaiye ol mabssinl heni pignorsty, riferesdis
alate delle slese {assumensdo b opporiune mlformaon pressr la cincelkenia del Traborsle),

Mel cosa e cud sia aneam pendente precedente procedmn esproprintiva, esperin ne dam mmedaatn
sepmntnaone al glodice dell’esecisone al fne defll*adosone dia provvedimenth opporium relativa alla
LT BTN

bl werficor — 0 presenan i raseriziond di domasle guslssall sagli ommwabih pageorat - b penkonen G
procedimentl giudiali oivill rebsivi ol medesimi beni pignorsti, sequisendo capin dell’nin mimdutiio e
wlfcrende ciiva | siabo del detio pivcallmenio (assumends e opponene nformkeonl presse o cameslletio
del Tribunale),

Lii dhenumentasione cosd aedquisaia sard ol legian alln nolazwng,

¢ mcquisire copan 1 evensmtle provvedinento givdiesle di ssepnacione of cominge dalia cos comspl;

) smeguedsire copda ) prossedimend bpositivi di vineell sterdce-ariistick

ep  werificare - per gl immnobili per 0 oquali s esistense un condomimo - Vesssbenza di regolnmenta
candomlndale o lo evenmuale waserizione debl stessol

(v syuisice copli deeb atli lmposityd di seevieh sul bese prmocio evesiualneoe dsultentl i Regisin
Ikl inri

I particolare, el iposes in cul sul bene nseliing cssere satl csegaitl prosvvedimenit di seqeesire penale (anche in
dinte soceessiva alln irascrizione del pignommento), Uesperto acquisir — con Poosilio del cessode gindiziars - o
melntve documeptueiong preaso =l wlfel compétemd, depossiando copia del provvedimende ¢ del verbade di
ssecigione del seguesiro (nonchE, eventnlmente, copia della neta di tscriziane del prosvedimento d1 sequestimal,
indormandene sepapestivimente iU G- per 1 mlogione det pravvedimaenl cirea il prossopso defle aperzumi dn stima
In nspostn ol presente guesiee, Vegpeno deve inedine mdicare | serion separaic gh anen od 1 vincoll che restara
sition dellaequirente ¢ quelld elve sone mvese cancellatl o commisgue regolartzean nel conlesio delks procedura.
In particalure, Fesperte indicheni
I = |
Trat queesti si segnolann in lines di principio:
Iy Dromande giodiziafi;
2} A di asservimonio arbanisticl @ cessiom &1 cabatura:
3y Coovenzion matrimeneali ¢ provvedimentd di assegnamone della cisa coniugale al conluge;
4y Al pesi o limonesoni " ose (es. omerl reals, obbiigoziond propror Fom, servitl, sso, shilnzeone, eoc.),
anche di nnur candpminiale.

5) Prowvediment di mposizione i vineoli storico-artistici ¢ di altr tipe.

a1 s 11N '|"I 1
T questi i segmaolane;

Iy bsemizion ipolecie,

2y Phpsormmenti od alere mmserizeni prégisdizievoli (soquestrl conservativi) ece. )

Ay Daftormsiy arbansbice-edilice (con mdicazeome dil costo detla regolaridseang come delermmata m
rispsin ol quesiio n, fi @ ls precisazione che mle coste @ smio deiratio nelln determmazione del preeen
brases " aata | dove mon st sia peecedats olla segelarbeasone inooorso di procsliora),

Dieffanmith Catastali (con indizaeene del dosio della repelarceaxicne come delerminabe in rspostn nl guesiton. 52 In

precisadone che labe come & stato detratio nelln detemtnanene del pregsa base dasta laddave mon & s pricedico

alla regolarzeazione in cosso di procetdurn),

Non nsultano trascriziom di pignoramenti diversi da quello originante la presente
procedura espropriativa, Non vi sono atti impositivi di servitd sui beni pignorati.

Oneri e vincoli a carico dellacquirente:

|} Domande giudiziali: NO

Crdrelicn Dan s B, Flowg
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21 At di gsservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO

3] Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa

conugale al conmge: NO

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es, oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,

uso, abitazione, ecc. ), anche di natura condomniale: WO

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storco-artistic: e di altro tipo: NO
Oneri e vineoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
|} Is¢rnziom ipotecarie:

Ipoteca giudiziale iscritta presso 1'Ufficio Provinciale di Caserta il (||| | GEGN
- 00000 o favore della (TG
-mn‘.ru Omussis, gravante la quota di Y2 della mena proprieta del termeno
sito in Casapesenna (CE) individuato al Catasto Terreni di detto Comune al
foglio 8, plla 893/b, sul quale ¢ stato edificato il fabbricato di cwi fa parte il

cespite in oggetto;

Ipoteca giudiziale 1seritta presso 'Uthicio Provinciale di Caserta jl_'ﬂi.
|m_ per € 170000, a favore — Contro
Omissis, gravante la quota di % della piena proprieta del terreno sito in
Casapesenna (CE) individuato al Catasto Terreni di detto Comune al foglio B,
p.lla 823/b, sul quale ¢ stato edificato 1l Fabbricato di ewr fa parte 1l cespile n

O iLo;

Ipoteca legale iscritta presso 'Ufficio Provinciale di Caserta i {2 on.

R - € 347.276,36, a favore (R ¢ 1'iro Omissis,

gravante la quota di ' della prena proprieta del cespite in oggetto:

Crineehicee vt vam F. Fiors
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Ipoteca gindiziale iscritta presso I'Ufficio Provineiale di Caserta il_
D - - 1526970 a favore della (D). oo

Omissis, gravante la guota di 14 della piena proprietd del cespite in oggetto:
2) Pignorament] ed altre trascrizion| |1r'-..'_1_;:||1§iri.-..";1:l|:

Pignoramento immmobihare traseritto presso 'Uthecio Provinciale di Caserta 1l

N : fovore dells (S coniro

Omissis, gravante la piena proprieta, in comunione legale, del cespite in oggetio,

Pignoramento immaobiliare traseritto presso I'UfTicio Provinciale di Caserta
il (Y - f:vorc dell (Y
contro Omissis, moglie dell®esecutato in comunione legale, gravante la quota
di 1/2 del cespite in ogeetto. Tale pignoramento immaobiliare risulta iscritto
al ruolo presso il Tribunale di Napoli Nord con n. R.GLE. 1082023 (LE.

Dott.ssa Paola Caserta. (Cfr. Allegato n 10 — Ispeziont ipotecarie).

3] Dafformita uwrbamistico-edibizie. Immobile abusivo ¢ non sanabile, non

risultano ordinanze di demolizione.

4) Difformitd Catastali. Nella planimetria catastale non & rappresentata la tetioda
¢ mancano le tre hinestre alte nel lociale di sgombero al puno l1erra; per meéro
2TTOre Non sono rappresentati un tramezzo divisorio e la porta del bagno al piano

[PTENTREE,

DUESITO n. 9 verificare s¢ i beni pignorati ricadano su suolo demaninle,
L espero deve procedere alla verficn se 1 bem pignoran ncadano su suoky demamanle {in pansenlars per guelli ubicat

nel cormun i Caste] Vabiume, Cellole, Sessa Aumunca, Mondmgone) MFCEESEDn dio s wi sin . stobo Ty edimento i

AT EE SR I O B S50 DN COTED LR PACICE i W FIR550

Dalle verifiche effetiuate non nsulta che 1 bemn neadano su suolo demaniale, né
che vi sia provvedimento di declassamento o che sia in corso la pratica per lo
LlEssiy
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T . 1O werificare Pesisten i ri oi alt

L esperio deve proceders alla venifics se § beni plgnomt simmo grovadl da eansa, Hvelle o wo civics ¢ s vi s statn
aftrancizicme do b pes, avrvern saol divitio sl bene del debitome pigromie ws i propeice o di natees concecsaris m
vimgl ald akeuna clegli st fchismali,

In particidare, esperio verilichert ulidlove pessbale — per il wramide 3 apperione iclagnd Gitmatals - £ Heeke
sostitutivo e I notura del sogeeiio s fevore del quale sin costiuito il dirite (se pobblico o privao)

Al o laddoye 1l dirto sia cosicnaite & Dvore di sopeebe previbe (o, peremse Dsicha: s religios prvale gquak
meentse veseoyili e relativi successon) Nesperia verificherd - scquisendy la relativn documeninsene - s sussisiann i
presuppoi per rlenere cho vl sl stale seguiso della pleaa propriedd por nsacopime (ad es. kedidowe Porginars
enfitewtn o livellonn, oo un oo successere, abbin ceduta nd alm per nlo fmovivd o piens propriet del fomde sonam
fure alcunn mensione degli omert su di esso gravanit o comungque gammigdo Uimmaobdle come Hkero ds qualungue
gravame ¢ saano detorsi glmena venti zm dall"apoodi peguista),

Laddove 1 darfiio ses costimuiio & fvore di sogecito pubblico, Fosporto ver fchent se il sogpetio cmcsdenie sia
un smanistrzone statale od un spendn suteooma dello Sato (ned qual s verifichen s¢ sussistano 1 presipposti
per considornre il dirite estimio ai demsi deghi ami, | dello legge o, b6 ded 1974 o 64 dello logpe n. 323 ded 1925
appiire o fvore O et liscake @ forea 43 prosvediments 4 qustisseone el assepnadione, evenlialmenic o sk
delln legge n, F766 del 1927 [pequisends bs rebativa dosumentazione sis pressa et loesle che preszo U Ticio Lsi
Civiet del setpore BAC A della Reglome Canpailal,

In tale ulfima ipotesi, lnddove dovesse maalenre Pseenzn di s di pffmncazione del bene, Mespero sospenderi le
wporazion i stem e depositers notn all CiLE. corredsta della relativa documentasione

o e e o

Non risulta che 'immobile sia gravato da livelli, censi, uso civico o simili.

QUESITO n. 11: forpire ogni _informagione utile sulle spese di _pestione
L esperta deve fomire opni infarmazions eoseerienies

17 Fimpono anmuo delle spese fisse di gestione o mamaenaone (es. spese condomimisli erdimaney;

21 eventuali spese strsdrdivarie gib delibersie ma non ancom seodose;

J)  eviniush spese corwdomondali scodule non pagate peeh altomd due soid saberson abla data della peréein;

4] eventual procedimenti pudizian in corse el ol cespite pignorsto,

i e il Pt L P SN

Dalle mformazioni assunte non risulta costituite alcun condominio.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L esperto deve incicare i valore f mercwto dell"mmmaobile mel dspetto delle definisonl ¢ dei procedimentt di stima
alii eud apli standard o valstaeione intermazonali (in panicotan: Intermaticnal Valuation Standard 1Y5; Esropean
Vilwadion Stondard EVS) ¢ di cul ol Codice deble Valwtazioni Dnmabiiar di Tecpibaram
In pariscelare o in lisen 3 principie, Pespéme deve atlizzme | meol del confrooto & mercalo (Markiet
Approachk], di capitslzrarione del reddde (Incame Appranch) e def coste (Cost Appredch), scconcke le mada)i
preciaate negli stasdord wijaes citali & postitionndo sdeguatmments il riease ol e od all aheo metods in e ferments
sl condtzion del s di specie

A q'ur:sln I'lﬂ1-l-ﬂ-!'dl}. Pesperts deve UHHE!G.‘J.T'T}'R'IJ".MF‘!\"I'F proceders alls esplicitn speecificavinne dd duti

1) deposiunde i alloaio olln porizia copia gl
Elm;rm !gllt:r..rg [Lul l:mmpm -I,H,!ﬂlﬂ.l‘fl i J|1E11W1: |;|| llll‘l |r'|1m|:h'E||:|r ricasdazibill al medesimo. wegmento i
mweratir aled gespoie plgnormo: decretd b (msferimeolo cmesst dal Tribuoolke ol aveith sl ogpens Bl
rieenducihili ol medesimo saprmemio o mercate del cespite pigrormto; dat dell"Dsservatorio ded Mercoto Immabilinre
dell* Agenean delle Entrate; oo,
el e di datl acquisiti presm opemien professtonall (agense meohibior: studi profsssionali; mediamon; eoc),
I“espirta diye:
®  ulecane  eommatve di casoun operalare mbepekla (el esempeo: pgenzia iominodlone oo sade
L [ _ M
= precisae bodati fomit de cnsun epermore (eoa indicazions ded selen minimo @ massimo eomuaicas do
canseun di wasl )]
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L
w I'al'rrl.l'pﬂ'm il anﬂmnw nd uJ.Il: di l.'nl‘.'nl11|:lru'.-'l.|'u]:|l.=.. |.|.||a. |h.|.a dl.-gh: :il.n.‘sn u[lu 1."11J|I.'IEI-1 depli
immohiln ogyetho di gali abb; eoc )
L pspero potnd inoltme scquisice informsziond ai fni dellp stima anche presso spgoem ehe abBiane svolio anivitd di
ausinede ginliviane oo professionistn delegato alle vendife forae. Inoinl cass, Pesperta procederd o reponme i
documendi dil riferimento (seprstumente, § deoreti di frusfenmenss rilevomi s fink della stimal, che sammmo allzpori
al mlu.n'rur: ifi sizma.

T 1 |

Mells dl:lnmuurm el valare dl Imerealo 1 caperin deve prl.ﬂdm al gukcaba d:H: superfisd per cmsen immabile,
e widicamiome défln saperfice commertiobe, del vobore ol o @ del valore weiale, egponende aaaliscumente gl
adeguamentl ¢ le correrland della stlma,

A cquesto oguendn, esperto deve precisare b sdeguamends o maniesn G8mia per gl oooed d repslorescanme
urbanstign, |a staim d'ese o manutenzions, 1o stan di possessa, | vieeeli ed onen grisici non eliminakdli dalla
procclurs, moichd per eventinli spese condominil insoluite.

L esperio NON DEVE WAL detrure dal valose di mercote il coso delle concelborioni delle iscriziond o imscriziond

i

Melln dessrminsrione del valore di mercars di gmmobkali che — afla lace defle constderamonl svalte i risposta al
gueido no B - sanos fnislmente obasivi ed o aboun mado sansbili, eipero procedend come sepgue:
nelliposi in gul rsuly cisre sat cegsse orfing ol domeigene g bone, Mespeno gquantifichend 11 valore del
suabe & der costn di demizone delle apene abusive;

el "k im el nen risudi rain i wliEio , Mesperta determinerd § valore
o s bl bemie.

Sulln seorn ded volore di mereno determinsio ooty mpm. I" I.E-i'h.l:'l.l..l (e p-:-rufl al [:|l'.uhl.-|:! dedl " ecrurione un pn:-m
D el il clel LL!F_|1I'|L the lenga conla delle 1 i

uies ¢ by v itn Foarzn 1 imamabsile |.|.:|1|'|||-;'m1|;l-n n quﬁm nglurdn i rs:lu;-emnc n:p:lh:l r|| wl.'lm\-c d| IMETeHin
coige s indlviduage nefla s s nenen opporuna moragkoee delle clroostame del caso i speew Qe s ope
wwﬂhﬂmj ol fine i rendsre comparabile @ campetitivae Macquists m
sl i esproprissione foreta vspetio ol asquisto sl Hbero nncato
In particolare, st osserva all atfenzione dellespero come ali differenze pessne concretizrans
nella eventuale maneats immediata dizponibdbie dell'immobile ofla data di apgiudicazbone;

- melle everimli diverse moadnditn fiscoli tm gh acquisiti o libero mercolo ¢ gli avgustb m osede di vendiin
Toreala:

N melln mancati operativith delia parensdu p.n"riﬂf e nya di qll.il:t.i in relazisme alln vendita formatn;
netle differenze mdoste siz dalle fasi cicliche del segmenio df meneaio (rivilitaeionetsvalutans), sia dakle
aemticristiche ¢ dolle condizionl dell"immobile  (depormentoe. fisics,  chwobescenee funmionali o
absolescenze esterme) che possano inbervenire i b dadn delin sima e 1o doss di agendicnssone:

- mella pesshalng che lo vendita abbin lsago mediame nizna in sede di gam.

Criterio di stima

Nel caso specifico, 'unith immaobiliare ¢ completamente abusiva e non sanabile e
non risulta essere stato emesso ordine di demolizione del bene, “le nullita™ di cui
al comma 2 dell’art. 40 legge n 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai
trasferimenti derivanti da procedure esecutive immobilian individuali {come
confermato dall’articolo 46 del D.PLE. n 38002001 ), quindi tale mmmobile pud
essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purché cid sia espressamente
dichiarato nell’avviso di vendita, Lo serivente per determinare il *valore d*uso™

del bene ha ritenuto opportuno utilizzare la stima analitica del valore di immobile
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che si ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportuno saggio, dei redditi netti
tuturr che I'immaobale ¢ in grado di produrre nen successivi quandicr anni.
11 sottoscritto ha utilizzato la seguente formula:

Rig™—1)
Wy=—7—
r
Diowve:
¥,: valore d'uso del bene
R reddito netto annuo
g: montante unitario

n: annualith

r: sageo di capitalizzasione

Quotazioni di mercato

Nella determinazione del valore dh locaziong al mg dell immobile, oggetto di
pignoramento, il sottoseritio ha considerato diverse fontl di informazione. Lo
scrivente ha effettuato un’anahisi di mercato presso diverse agenzie immobilian
.. ]
--: CE},) dalla quale ¢ nisultato che, nella zona in ¢m ricade I'immobale
oggetto di causa, vi sono nichieste di locazione per appartaments di varie
tipologie ¢ quadrature di unita mmobidhan avent quadrature varabih dan 90 mg
ai 250 mg con valon locativi che variano dai 3,96 €/mg a1 6,66 €/mq. (Cfr. All.
8~ Analisi di mercara). | valon sopra riportati sono stati successivamente
comparati al valon presenti su www borsinommmobiliare.it, per il Comune di

Casapesenna — zona periferica, che di seguito si riporta in dettaglio.
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| valon di locazione di mercato, riferiti ad abitazioni di tipo civile, nsultano pan
a 247 E'mqg.

Valore del bene

Pertanto, confrontando | valor monetan sopra descritti, trattandos: di immohile
autonomo su due hivelli collegati da seala interna, considerato lo stato d'vso e
manulenzione in cui versa IMimmaobile, nonché le dotazioni, st ntiene di scegliere
un valore locativo al pari a: 3,00 €/mq che moltiplicato per la superfice
commerciale ¢ pan a:

3,00 €/mg x 224,09 mq = 672,27 €/mensili.

Nel caso specifico per I'immobile oggetto di causa, ¢ possibile stabilire una
rendita mensile lorda arrotondata di € 670,00 pan ad un canone lordo annuo &

€ R.040.00.

Da tale cifra, detratte le spese di gestione immaobiliare a canico del proprietario
{spese di manutenzione straordingnia, assicurazione, oneri fiscali ecc.),
analiticamente tradotte nella percentuale del 3004, ne consegue che il reddito
annuo netto corrisponde a R= € 5,628,00. La valuazione del saggio di
capitalizzazione deve essere contenuta negli attual limiti dell'investimento
immobiliare: tale valore normalmente si aggira intormo al 2% in relazione al tipo

di abitazione e alla sua disponibilita sul mercato.
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Dalla capitalizzazione del reddito annuo netto, considerando il saggio di
capitalizzazione pari al 2%, i ottiene:

_ E5628.00°€ 10215

V, = = “1 ¢ 97.327.35 che si arrotonda in € 97.300,00,

Al fine di mcrementare 'appetibilita del bene oggetto della procedura, in
considerazione dell'attvale andamento del mercato immobiliare, delle differenze
esistenti tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile e di
altre condizionm come indicate nel presente quesito, si rihene opportuno apphcare
una riduzione del prezzo base d'asta del 1094, 1l bene & abusivo e non sanabile ¢
non risulta emesso ordine di demolizione, pertanto si ritiene opportuno applicare
una riduzione pari al costo necessario per la demolizione del bene stimata dal
sottoscritio, in via approssimativa, in € 29.500,00

Alla luce delle considerazioni esposte, utilizzando la superficie commerciale
quale unitd di nferimento metrico, i tratta a gquesto punto di applicare al valore
d'uso del bene le nduziom indicate per determinarne il prezzo da porre a base

d'asta.

Valore del bene € 97.300,00

RIDUZIONI
Riduzione per andamento mercato immobiliare ece |, ( 10)%) € 9.730,00
Costo per la demolizione € 29, 500,00

TOTALE valore di stima del lotto con nduziom

€ 58.070,00

TOTALE VALORE DI STIMA DEL LOTTO
{arrotondato)

€ 58.000.00

Quota di ¥: in capo al debitore esecutato Omissis, in regime di comunione

legale dei beni con Omissis (non esecutata): € 29,000,010,
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rooli drmmabili

Mel wase i1 pigrsrmmenio abbin ol dgeeno una guids lndivisa, sspero deve proceden: alla valutasme della sola
s,

L espeno deve precisare. imdre se lo gquotn in titolari defl’eseoutsto sin simcettibile di separmziane in natum
diimeversd cxn Jo materiale separeione di ung pecsooe di valare esansmente pae ofla guota),

|_.-EE.FII!I'I|:I deve infing chinnre gid in inle sede 52 immobile dsultl comadamenie divisibile in |'-r|r.r|'-rmi b vabore
stmalane per clnscur compropietado, pradispoomcke s¢ del case umn boeen A progesto & divisione

e ml ik ik

Il pignoramento ¢ stato correttamente eseguito sull’intera proprieta del bene.
Trattandosi di immaobile autonomo la quota in titolanta dell’esecutato non &
suscettibile di separazione in natura vista la configurazione del bene oggetio di
pignoramento; mmmobile autonomo su due piani con scala interna i

collegamento,

della Camera di Commercio e precisare il 1T atri mnn[u.ln in_caso di
matrimonio.

In misposta ol presemte qriestin, "egperty stimabore deve onzifutho indicare s residenzn pnagrofico del el
anceitalo alla dsin del plgnotumento, noichd alla dain @ttuake, sogidsends © depositamdo certificato o resbibenea
stowice ritmciso dal competente ufficia commmnle

L espena deve inabire aequasive SEMPRE eertifieato di stato ehvile dell®esecunato

In particelare, i caso & esistieren 3 rpparte Al confugio, esperio deve acquisire eertificata di mairimonio per

astruitn prasiso 1 Comune del fuepe in gul & Soig celdbnia il mugrimonie, venficondo Mesistenen & annotaziam o

maErginge i oodine ol rewrnd patrimoniale presosli.

11 rerime patrimeninde dell sceoutity dove sesere SEWPFRE verificato allo luce di inli certificazion.

L esperio nan pued mveee fare nlemmmento ad elementn guoli B dechizmzione Jdi pare costemata nell’ntio f scguisio
(el cospite

i epd i, 1o ordine ol regtme patdaonaale dell’ssecwialen, gualori dagll slementl ciog lessiviitmente 1n i nault
estere idervenuta sentenan di smmalliments ded matninsonio oppare di scicgfimenie o cessarone degl effein civih
appure di separaelone persormle ¢ wle smienzn pon el essere satn annedole 8 merpine dell’oige & mstrnonio,
I"esperta prcecler - laddove possibibs - sl acouasare e sentenem e p venficame i passago in gaidicato

[efime, lacdklove il debitore esccutsio @a wnn docierl, Vesperte soquisioh alivesl sortiflcato delta Camera dl
C nmmercine.

Lo scrivente ha provveduto ad acquisire i cerificati di seguito riportaty:
certificato di stato civile e di residenza storico dell'esecutato sig. Omissis, atio
per riassunto dai registri degli atti di matrimonio, completo delle annotazioni a

margine, dei coniugi sig.ri Omissis ¢ Omissis.

Diagli stessi s1 evinee che:
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o il sig. Omissis risulta residente a Omissis dal 07012020 alla via Omissis:
pertanto non vi € stata alcuna modifica della residenza dalla data del
pignoramento ad oggi;

o Jdall'estratio per riassunto dai registri degli aiti di matrimonio, acguisitoe
presso il Comune di Omissis, si evinee, moltre, che il sig. Omissis nisulta
conugato con la sigra Omissis dal 28/11/1974 e che gh sposi hanno
scelto il regime della comunione legale dei beni. (Cfr Allegaio nd —

Certificati anagrafici e certificato di matrimanio dell esecutata),

5. CONCLUSIONI

Con quanto sopra esposto il sottoscritto Ing, Giacomo Ceparano ritiene

di aver adempiuto 1l mandato conferitogli con diligenza ¢ meticolosita e,
ringraziando la S.V.1IL.ma per la fiducia accordata, si dichiara fin d’ora a

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento dovesse necessitare.

Aversa, 13 Febbraio 2024

L Esperto Stimatore

Ing. Giacomo Ceparano
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