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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Nel Primo sopralluogg, il giorno 14 ottobre 2018 alle ore 10:00, il Colesnite Esperto Dott.
Ing. Fabrizio GENTILE unitamente al C.G. Avv. MarBtJSSO, nominati nella procedura
Rk kxR xxx% con sede legale in Verona alla Piazzetta Monte nTHP.IVA
04020820264 contro la sig.pgrrskkiiitiik nata a *rrxkkkeri] 30,11.1968, cf
Frekkkekkkxk - residente in APRILIA (LT) alla Via L. Manara n. 38gritta al n®***** del
Registro2018 del Tribunale di S. Maria Capua Vetere Sezionec@&tonenti di Esproprio
Immobiliare, si € recato sui luoghi di cui € caesarecisamente in Sessa Aurunca (CE), alla
Via Vicinale del Formale frazione San Martino s.njgresso I'immobile pignorato. Ivi
giunti, non rilevava la presenza all'interno dehbéedella debitrice esecutata, né di altra
persona alluopo delegata e, pertanto, non esspasdsibile 'accesso previsto gli ausiliari

rinviavano le operazioni di accesso ad una nuota da

Nel Secondo sopralluogpil giorno 11 gennaio 2019 alle ore 15:00, il Qdeste Esperto
Dott. Ing. Fabrizio GENTILE unitamente al C.G. Aviarco RUSSO, nominati nella
procedura***xxkkkkdkkk%%* con sede legale in Verona alla Piazzetta Monte GF/P.IVA
04020820264 contro la sig.pgresskkiitiik nata a *rrxkkkkkeari] 30,11.1968, cf
Freekkkkkek - residente in APRILIA (LT) alla Via L. Manara n. 3@gritta al n®***** del
Registro2018 del Tribunale di S. Maria Capua Vetere Sezionec@&tonenti di Esproprio
Immobiliare, si € recato sui luoghi di cui & caesarecisamente in Sessa Aurunca (CE), alla
Via Vicinale del Formale frazione San Martino s.njgresso I'immobile pignorato. Ivi
giunti, non rilevava la presenza all'interno dehéedella debitrice esecutata, né di altra
persona all’uopo delegata e, pertanto, non esspossibile 'accesso previsto, gli ausiliari
decidevano di rinviare le operazioni di accessaranuova data da eseguirsi con l'ausilio di

un fabbro e della forza pubblica.

Nel Terzo sopralluogq il giorno 01 Marzo 2019 alle ore 10:00, il Coresnuke Esperto Dott.
Ing. Fabrizio GENTILE unitamente al C.G. Avv. MarBtJSSO, nominati nella procedura
kR kR xxx% con sede legale in Verona alla Piazzetta Monte nTHP.IVA
04020820264 contro la Sig.pgrrssskkiiitiik nata a *rrrkkkeeekl 30,11.1968, cf
Freekkekkek - residente in APRILIA (LT) alla Via L. Manara n. 3@gritta al n™**** del

Registro2018 del Tribunale di S. Maria Capua Vetere Sezionec@&tmnenti di Esproprio
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Immobiliare, si € recato sui luoghi di cui € caesarecisamente in Sessa Aurunca (CE), alla
Via Vicinale del Formale frazione San Martino s.njoresso I'immobile pignorato. Ivi
giunti, non rilevava la presenza all'interno dehbéedella debitrice esecutata, né di altra
persona all’'uopo delegata.

Pertanto, essendo presente sul posto l'incaricalia ditta individuata per I'apertura delle
porte di accesso, Sig. Luigi Serio, nonché le falz®S individuate dalla Prefettura UTG
competente, il Custode Giudiziario procedeva infaonita.

Si procedeva a dare inizio alle operazioni peritansistenti in un rilievo metrico e
fotografico.

Le operazioni di accesso, come sopra descritteivaren ultimate alle ore 12:00 con la
redazione e sottoscrizione del verbale di accesspaite del Custode Giudiziario, Avv.
Marco Russo, dell’esperto stimatore, Ing. Fabrgaatile, del sig. Luigi Serio, delegato dalla
ditta incaricata, del sig. Vingione Lorenzo Sowimiente Capo in servizio presso |l
Commissariato PS di Sessa Aurunca, del Sig. I1zzitidl#@gente Scelto della PS in servizio

presso il Commissariato PS di Sessa Aurunca.
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RISPOSTE AI QUESITI

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STI MATORE

Il giudice dell’esecuzione incarica I'esperto stiora di provvedere agli adempimenti di seguito ¢atii
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.
In particolare, I'esperto deve precisare in primodo:
- se il creditore procedente abbia optato ipdeposito deicertificati della Conservatoria dei RR.II. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignordo;
oppure:
- se il creditore procedente abbia optatalpeposito dicertificazione notarile sostitutiva
Nel primo casodertificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascdegli
immobili pignorati:
= se |la_certificazione delle iscrizioni si estenda pe periodo pari ad almeno venti anni a ritrosbbadi@ascrizione
del pignoramento e sia stata richiesta in relaziangascun soggetto che risulti proprietario (ssiarta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo comrato;
= se la_certificazione delle trascrizioni (sia a f@joche contro) risalga sino ad un atto di acquikdvativo od
originario che sia stato trascritto in data anteocéel di almeno venti anni la trascrizione del prgneento e sia
stata richiesta in relazione a ciascun soggettaishéi proprietario (sulla scorta dei pubblicistri immobiliari)
per il periodo considerato.
Nel secondo casocértificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuegli
immobili pignorati:
= se la_certificazione risalga sino ad un atto diuggiq derivativo od originario che sia stato trégerin data
antecedente di almeno venti anni la trascriziong@id@oramento.
In secondo luogo, I'esperto deve precisare seeiflitore procedente abbia depositasttatto catastale attuale
(relativo cioé alla situazione al giorno del rilmsdel documento) e d'stratto catastale storico(estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazidalla certificazione delle trascrizioni: il fpeto cioé sino
alla data dell'atto di acquisto derivativo od onigiio antecedente di almeno venti anni la trasomizi del
pignoramento). Nel caso di deposito della certfficae notarile sostitutiva, I'esperto deve preasae i dati
catastali attuali e storici degli immobili pigndratano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il itoed procedente abbia depositatocdrtificato di stato civile
dell'esecutato.
In difetto, I'esperto deve procedere allimmediatajuisizione dello stesso, precisando nel modutmadirollo della
documentazione lo stato civile dell'esecutato cois@tante dal certificato.
Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto diwgio, sempre in sede di controllo preliminardgeno restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)d&$o deve acquisire dertificato di matrimonio rilasciato dal
Comune del luogo in cui sia stato celebrato, cdicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'eseto fosse coniugato in regime di comunione legade il
pignoramento non sia stato notificato al coniugmpmprietario, I'esperto indichera tale circostaned modulo di
controllo dell a documentazione di seguito indicatl fine di consentire al giudice I'adozione gedvvedimenti
necessari.

C.E.: Il fascicolo procedurale contiene listanza di vieadlepositata in
data04/05/2018e la certificazione ipocatastale notarile, a firdeh
Dott. Notaio Andrea ZUCCARELLO MARCOLINI con studia
Messina (ME) alla Via Nino Bixio n° 89 allegata detdeditore
procedente, € stata depositata in dB5#06/2018rispettando |l
termine di 120 giorni ex art. 567 comma 2 c.p.c.

Con riferimento alla consistenza immobiliare in etg, la certificazione delle iscrizioni si

estende al ventennio anteriore al pignoramento eeldificazione delle trascrizioni risale

all'ultimo atto di acquisto a titolo derivativo predente il ventennio. Il creditore procedente non
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ha depositato alcuna planimetria catastale relatigia immobili pignorati e nessuna visura
storica catastale. Relativamente al modulo di tpuatoq) dell'incarico peritale per il controllo
della documentazione, si € provveduto a depositarmersione definitiva di detto modulo per il
controllo della documentazione (STESURA DEFINITIVA)

II C.E. ha provveduto a richiedere e ritirare poegd uffici competenti la documentazione
attuale e necessaria, quale ad esempio in marsplaativa e non esaustiva: estratto di mappa,
visure catastali attuali e storiche, elenco fortaatirca le iscrizioni e trascrizioni relative agli

immobili pignorati; tutto quanto al fine di esperirdovuti controlli e le relative verifiche.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento. L’esperto deve precisare
quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di %2, %;
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
dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore. Al riguardo:

- qualora l'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o
dell’'usufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di Y2; quota di % in
luogo della minor quota di %; ecc.), I’esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto
del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della
stima);

- qualora l’atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente
al consolidamento dell’'usufrutto; quota di %2 in luogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della
maggior quota di %; ecc.), '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 'esperto deve precisare
unicamente 1'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

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

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con dati di identificazione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad
altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato), ’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 l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza
catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione
di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I’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 l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza
catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
(indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub
del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), '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 l'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

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

- nellipotesi 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.), '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 'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

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

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere
riportate nel testo della relazione.

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

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

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, l’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 appetibilita sul mercato degli stessi —
di uno o piu 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). I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante l’esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile
confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

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

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

C.E.: Si ritiene utile riepilogare, con riferimento alk® di
Pignoramento trascritto presso I'Agenzia del Teriat — Ufficio
Provinciale di Caserta — Servizio di Pubblicita lobitiare in data
03/05/2018 ai nn° 15422/12103 il bene oggetto di procedura
esecutiva, ai danni della soci @®RDUSO RMBS UCFIN S.r.L.
con sede in Verona Piazzetta Monte n.1, cf 04022820

Nel dettaglio in relazione al pignoramento si hargo seque:

— de"a Sig.ra***************** nata a ************il 30 11 1968, Cf *kkkkkkkkkkk | n

piena ed intera proprieta

1) Villetta Unifamiliare sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale dermale

frazione San Martino s.n.c., distinta al NCEU alio 12 del Comune di Sessa Aurunca
(CE), particellab006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19
| Dati Catastali Attuali coincidono con quelli irditi nell’Atto di Pignoramento e non € presente

nessuna variazione catastale precedente la Traseridel Pignoramento per cui & causa.
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Ai soli fini esplicativi e di completezza si ripario le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino alla sua costituzione:
= Unita Immobiliare dal 09/11/2015

FOGLIO P.LLA SUB CAT. CL. CONS. REND. SUP. CAT.LE DERIVANTE DA
Tot. 54 mq tot | Variazione del

N.C.E.U. o escluse aree | 09/11/2015 -
12 5006 o A4 3 3.5van €139,19 scoperte 49 mq| Inserimento in visura de

dati di superficie

LOCALITA' FORMALE / S.MARTINO SNC piano: 1
Intestatg gk nata in GRAN BRETAGN~IRLANDA N. il 30/11/196-Situazine degli intestati dal 111/20C4

= Sijtuazione dell’'unita immobiliare dal 13/11/1996

FOGLIO P.LLA SUB CAT. CL. CONS. REND. SUP. CAT.LE DERIVANTE DA
Tot. 54 mq tot | Variazione del

N.C.E.U. o escluse aree | 09/11/2015 -
12 5006 - A4 3 3,5 van €139,19 scoperte 49 mqg| Inserimento in visura de

dati di superficie

LOCALITA' FORMALE / S.MARTINO SNC piano: 1
Intestata @******x**xxxx  nato a ROMA il 15/12/19¢-Situazione degli intestati dal 29/05/2(
Intestatg g*******kkx*x  nato a SESSA AURUNCA il 12/0892¢-Situazione degli intestati dal 13/1¢

LOTTO UNICO

= Villetta Unifamiliare_sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Betmale frazione

San Martino s.n.c., distinta al NCEU al fogli@ del Comune di Sessa Aurunca (CE),
particella5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19

confinante a:

NORD - p.lle 517 e 251altra ditta OVEST- particella 261
SUD - strada interpoderale EST - strada interpoderale

Al fine dell’esatta individuazione dellimmobile gnorato e stata effettuata una sovrapposizione
della foto satellitare con l'estratto di Mappa sid&to dallAgenzia delle Entrate — Settore
Territorio. Tale elaborato di seguito proposto ewizia che I'immobile pignorato si trova in

corrispondenza della particella 5006del foglio 12 del Comune di Sessa Aurunca (CE).

Figura 1- Stralcio estratto di mappa fg 12 con evidenziagitmtto pignorato: particella 5006

Procedimento n***/2018 8
Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Esecuziniobiliari




CONSULENZA TECNICA ing. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1
81021 - ARIENZO (CE)

Figura 2— Sovrapposizione Foto satellitare —Elaborato ptaetrico particella 5006

Di seguito foto satellitare tipo tridimensionale ectevidenzia I'immobile pignorato in

corrispondenza della particella 8006del foglio 12 del Comune di Sessa Aurunca (CE).

Figura 3— Foto satellitare

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni compoenti ciascun lotto e procedere alla descrizione matiale

di ciascun lotto.L'esperto deve procedere atlascrizione materialedi ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della suabicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numner
d’interno), degliaccessidelle eventualpertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzialdasbbse delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruziomesentata in catasto, della scheda catastale, ihelieazioni
contenute nell’atto di acquisto nonché nella retathota di trascrizione e dei criteri oggettivi aggettivi di cui
all'art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventugillesimi di parti comuni, specificando anchedntesto in cui essi
si trovano, le caratteristiche e la destinazioriiad®na e dei servizi da essa offerti nonché hatteristiche delle
zone confinanti. Con riguardo alfertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedaita descrizione di
beni dotati di autonomo identificativo catastal@\{s che si tratti di beni censiti come “beni cormmon censibili”).
Con riferimento al singolo bene, devono esserecatdi eventualilotazioni condominiali (es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza internaileit la composizione interna, la superficie neitagoefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della sujge commerciale, la superficie commerciale meaiesi
I'esposizione, le condizioni di manutenzione, leatiristiche strutturali, nonché le caratteristiéhterne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento I'attséd¢o di manutenzione e — per gli impianti — leldspondenza
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alla vigente normativa e, in caso contrario, i cogicessari al loro adeguamento. In particolaespérto deve
precisare se I'immobile sia dotatoattestato di prestazione energetica quantificare — in caso di assenza — i costi
per I'acquisizione dello stesso. Per i terreni pigii deve essere evidenziata la loro eventualeziine difondi
interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza ussitda via pubblica) da terreni limitrofi appartatiea
terzi o comunque non oggetto della espropriazionedrso, anche se di proprieta dello stesso edecuta
medesima circostanza deve essere evidenziataaniore ad esempio a fabbricati per i quali 'acoessn mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso il pgg#o su cortile di proprieta esclusiva di un teazdell'esecutato
medesimo e che non sia stato pignorato. Nella désce dello stato dei luoghi in risposta al prasequesito,
I'esperto_deve sempre inserire gia nel corpo dellazione (e non solamente tra gli allegati)humero sufficiente
di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel corpo delldazone mira infatti a rendere agevole la compi@mesi
della descrizione fornita. Le fotografie saranrteesi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto deveettere altresi alla predisposizioneptiinimetria dello stato reale
dei luoghi. Anche la planimetria deve essere inserita sifoimato ridotto nel testo della relazione (in madt
rendere agevole la comprensione della descrizioneitd), sia in formato ordinario in allegato alelazione
medesima.

C.E.:
LOTTO UNICO

Il lotto pignorato é rappresentato da urnldetta unifamiliare consistente in una unitd su due

livelli (piano terra e primo piano), con copertwdalde, circondata da un’area di pertinenza di
tipo collinare di circa 580 mq, sita nel comuneSgissa Aurunca in frazione San Martino, in
piena ed intera proprietaella sig.ras**xrkxkkrkkikik nata a ****x*xkxkki] 30,11.1968, cf

*kkkkkkkkkhkk

[l fabbricato in oggetto, ubicato nel Comune disgeéurunca, si trova in una zona periferica
collinare e precisamente in una frazione denomiBata Martino, ma ben collegata con esso da
un’ampia strada di collegamento SP14, che in pmussidella frazione prende il nome di Via
Tassi. L'intera zona € a prevalente sviluppo residde. La viabilita e la percorribilita carrabile
delle strade della zona sono abbastanza agevoli.
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Al lotto si accede direttamente da Via Tassi at#trag una traversa denominata Via San Martino

che si arrampica su per la collina fino a giungdfenita in questione e poi diramandosi in piu
vie interpoderali.

La villetta risulta prospiciente la traversa di \Ban Martino, in corrispondenza del quale risulta
posizionato un ampio cancello in ferro scorrevdie assicura sia I'accesso pedonale che quello
carrabile. L'unita si rileva parzialmente recintgtarte con muretto e parte con staccionata in
legno; non si riscontra la recinzione per I'areapdrtinenza che si sviluppa essenzialmente
degradando con sensibile pendenza verso vallaniadlo in ferro introduce in un’area esterna
pavimentatadi superficie pari a c.a. 91,0030 che la circonda per due lati, a diretto servizio
dell’'unita su cui insite una tettoia/porticato @gho; da tale area coperta e possibile raggiungere

il portoncino d’ingresso all’abitazione in alluminé vetro. Detto portoncino introduce,

PIANO TERRA

Sogglomo
H:2,45

| Port|cata

| Disimpegne |

| Deposita
—— T Hm:2,20

direttamente al vano soggiorndi Guperficie pari a 19,17 fha cui risulta collegato a destra il
vano cucina e in posizione frontale un disimpegtis(perficie pari a 5,32 fj, che ospita una
scala a chiocciola in ferro che consente il colegato al piano primo. Una porta di
comunicazione consente di accedere sulla parteaddisettamente al vano cucindi guperficie

pari a 14,93 M), e da quest'ultimo in fondo ad un servizio ig@nidi superficie pari a 3,40

).
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Con accesso dalla parte retrostante per il trathitea porta in ferro € possibile rilevare un vano
adibito a deposito e dimora di impianti per I'eweale riserva idricadj superficie pari a 3,73
).

L'immobile é circondato da un appezzamento di tesrdegradante essenzialmente verso valle
di circa 500 mq. Nell'area circostante il fabbriat ridosso dell’'unita si rileva una piccola
tettoia adibita a deposito di legrdi $uperficie pari a 3,90 fiu

Dal vano disimpegno in fondo al soggiorno per d@ntite di una scala a chiocciola in ferro é
possibile raggiungere il piano primo;
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PIANO PRIMO

I Letto

H:2,60

}[ Letto

la scala smonta su un corridoio disimpegdios(iperficie pari a 8,20 fij che collega in ordine:
un servizio igienicodi superficie pari a 4,65 iy due camere da letto in posizione lateralie (
superficie pari a 6,65 rhea 14,19 ) e un’altra frontaledj superficie pari a 9,86 fir

DATI CATASTALI

= Villetta Unifamiliare sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Belmale frazione

San Martino s.n.c., distinta al NCEU al fogli@ del Comune di Sessa Aurunca (CE),
particella5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19
confinante a:

NORD - p.lle 517 e 251altra ditta OVEST- particella 261
SUD - strada interpoderale EST - strada interpoderale
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STRUTTURA E FINITURE

[l fabbricato, in ordinario stato di conservaziogestato realizzato con una struttura in muratura
portante; le strutture orizzontali sono del tipostmiin latero-cemento con travetti in c.a.p. e
laterizi e sovrastante soletta in calcestruzzo cogizie. Tutte le pareti interne sono costituite da
mattoni forati; sia le pareti che i soffitti deiclali sono intonacate e tinteggiate con pittura
lavabile.

Per quanto attiene le rifiniture quest’ultime salonedio livello e fattura.

In particolare gli infissi esterno in del tipo ifiteninio preverniciato bianco, quelli di protezione
esterna sono persiane alla napoletana in ferrpoiige interne sono in legno di tipo tamburato
con vetro. | pavimenti ed i rivestimenti dei bagndella cucina sono in gres porcellanato e/o
maioliche. | servizi igienici sono provvisti deilagvi pezzi igienici in vetrochina smaltata e
rubinetteria di ordinaria qualita. L’altezza utileterna € pari a ml 2,45 al piano terra e ad

un’altezza utile media di ml 2,28 al piano primo.

IMPIANTI TECNOLOGICI

L'unitd e provvista dellimpianto elettrico e déftipianto di adduzione idrica, collegati alle
rispettive reti cittadine di distribuzione, dell’pianto di scarico delle acque chiare e scure,
collegato alla fogna comunale; I'impianto di ristainento é realizzato con piccoli split a pompa
di calore con produzione di solo aria calda; I'iamgib elettrico € costituito da conduttori posti
sotto traccia, I'impianto di adduzione idrica e lizmto con tubazioni poste sottotraccia nei
bagni, 'acqua calda e assicurata da scaldinirgetGli impianti tecnologici sono conformi alle

vigenti normative di settore.

STATO DI CONSERVAZIONE

L'unita immobiliare, nel suo insieme, é rifinitancmateriali di valore commerciale e, in rapporto
a suoi anni, si presenta in buone condizioni diseovazione, non necessita di lavori di
ringiovanimento, conseguenza di una costante apemanutenzione.

Per il computo della superficie commerciale, alefimi determinare i coefficienti di
differenziazione delle superfici, si ricorre a gteastabilito dalla norma UNI 10750.

L’'immobile in oggetto riporta una superficie comiate pari a:

DESCRIZIONE SUP. REALE [m?] COEFF. CORRETTIVO | SUP. COMM. [m?]
Piano Terra 49,00 1,00 49,00
Porticati Piano Terra 16,45 0,35 5,75
Terrazzi Piano Terra 97,28 0,10 9,73
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Piano Primo 55,80 1,00 55,80

Giardino fino a 25 mq 25,00 0,10 2,50

Giardino oltre 25 mq 541,31 0,02 10,82
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 133,60

PREZZ0 BASE - LOTTO UNICO € 20.000,00

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastle del bene pignorato.
L'esperto deve procedere @lentificazione catastaledei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisiresstratto catastale anche storicoper ciascun bene aggiornato all'attualita, nondhé
planimetria catastale corrispondente(procedendo SEMPRE al deposito della stessa tilggati alla relazione o
precisando eventualmente I'assenza della stessattaglel Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primdta d’acquisto anteriore di venti anni alla trasiwne del pignoramento
(come indicato nella certificazione ex art. 567coswlo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedeltde
meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra predigstratto catastale storico anche per il pariptecedente la
meccanizzazione;

- deve ricostruire latoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teehpo e precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla delrteno identificato al C.T. sul quale il fabbricaia stato edificato.

A questo proposito, € sempre necessario elspdito precisi tutti i passaggi catastali intentedalla originaria
p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.E. (produde sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare dsatta rispondenza formaledei dati indicati nell’atto di pignoramento e relhota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, e®misultanze catastali, analiticamente indicandceventuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare leariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificatg@senziali: comune censuario, foglio,
p.lla e subalterno) che siano state eventualméctieeste dall’esecutato o da terzi o disposte ficiof e che siano
intervenute in un_momento successivo rispetto tadlacrizione dei dati riportati correttamente ngnpramento,
precisando:

e se a tali variazioni corrisponda una modifica nallansistenza materiale dellimmobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una pentza dell’'unitd immobiliare che vengono accorpdti a
un'altra; fusione di piu subalterni), nel qual cd&sperto informera il G.E. per le determinazicuil
prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifiedlanconsistenza materiale dellimmobile (ad esempi
riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'esperto deveipaee altresi le eventualifformita tra lasituazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetriacatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:

- in primo luogo, deve procedere atavrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetriaastle;

- in secondo luogo, nel caso di riscontratfodhita:

e deve predisporre apposipdanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatmttiol nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatenarib in allegato alla relazione medesima,;

« deve quantificare i costi per I'eliminazione deitgcontrate difformita.

C.E.: Dalle visure catastali aggiornate, dalle visureishe per immobile
e dalle planimetrie catastali, riportate in allegasi evince che
immobile in oggetto della presente relazione Itsudentificato
con i seguenti dati:

LOTTO UNICO

Villetta Unifamiliare_ sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Belmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
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5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 13946 il dirittodi piena proprietadella sig.ra

*kkkkkkkkkkkkkkkk nata a ************il 30. 11 . 1968, Cf ************'

| dati catastali accertati corrispondono a queiaficati: nell’Atto di Pignoramento, nella Nota
di Trascrizione e con quelli del Negozio di Acqai$t. Quesito n° b

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: Foglid2, particella5006,subunico
Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
Accer tati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione San Martin San Martin San Martin San Martin
Localita Sessa Aurunc Sessa Aurunt Sessa Aurunc Sessa Aurunt
Foglio 12 12 12 12
Particella 500¢ 500¢ 500¢ 5C06
Sub ---- — — ----
Piano T T T T
Categoria Al4 Al4 Al4 Al4
Classe 3° 3° 3° 3°
Rendita € 139,1! € 139,1! € 139,1! € 139,1!
Consistenza 3,5 van 3,5 van 3,5 van 3,5 van
Qualita
Reddito A.
Reddito D.
Superficie

Per cio che concerne la conformita della corrispoel planimetria catastale con lo stato dei

luoghi, si rileva la seguente situazione:

A —

Piano Terra: Scheda Catastale

Piano Terra : Cfr Rilievo - Scheda Catastale

Legenda:

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi
+ Campitura Azzurra — Cambio di destinazione d’uso rilevato sui luoghi
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Piano Terra: in relazione alla porzione di piano terra destra piccolo appartamento secondo
quanto riportato nella scheda planimetrica accuisé difformita si identificano in una diversa
distribuzione interna con demolizione di un trantezz corrispondenza del soggiorno, in un
cambio di destinazione d'uso del locale cantin@ostante trasformato allo stato attuale in
disimpegno ospitante una scala a chiocciola cheerdr I'accesso al piano primo; si rilevano
anche diverse trasformazioni e/o realizzazioneadi yorta e finestra ed infine la realizzazione

di un vano deposito sempre nella parte retrostzogpletamente abusivo e destinato a deposito.

(cfr. Allegato 1.4.1

oubedwisiq

non risulta depositata Ld :
alcuna scheda caatstale . |
D?i\\%\,
;;;;; .,
Piano Primo: Scheda Catastale Piano Primo : Cfr Rilievo - Scheda Catastale

Legenda:

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi
+ Campitura Azzurra — Cambio di destinazione d’uso rilevato sui luoghi

Piano Primo: in relazione alla porzione di piano primo dedzna zona notte si evidenzia che la
corrispondente scheda planimetrica catastale npartai alcun piano primo ma solo ed
esclusivamente un piano terra con copertura pigeatanto l'intero piano primo risulta
completamente abusivo e difforme rispetto a qualdpositato agli uffici del catastocfx.
Allegato 1.4.2.

In riferimento alle riscontrate difformita, al firdé rendere conforme la planimetria catastale con
quanto rilevato sui luoghi, necessita dapprima yedere alla redazione della pratica tipo
“Preged allo scopo di inserire in mappa la parte ampligppresentata dal piccolo deposito
posto a Nord; successivamente dovra essere pretisppoa pratica catastale tippdcfa” che

allinea la scheda allo stato dei luoghi; il costwvuto alle competenze tecniche e agli oneri da

sostenere per approntare quanto descritto ammaiteag€ 2.000,00deumilaeuro/00).
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di s@ma sintetico-descrittivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predispmsiz— per ciascun lotto individuato e descrittorisposta ai
precedenti quesiti — del segueptespetto sintetica

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO) : — piena ed intera (oppugriota di 1/2, di 1/3 ecc.) proprieta (o altro

diritto reale) diappartamento (o terreno) ubicato in alla via n. , piano int.

; € composto da , confina con a sud, con anord,con _ adowast, c
ad est; é riportato né&.F. (o C.T.) delComune di al foglio ,plla___ (exp.lla 0 gia
scheda )sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde allansistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi € conoessidilizia (o in sanatoria) n. ___ del ,&eonforme lo
stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi € confo(melifforme

) rispetto alla istanza di condono n.__presentata il , oppure , 'immobilebasivo e a
parere dell’esperto stimatore pud (0 non puod) etsnsanatoriax artt. (per il fabbricato); risulta (oppure
non risulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona ('per il terreno);

PREZZO BASE euro ;

LOTTONn. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto devaire le informazioni sopra indicate in via diteema sintesi e
secondo i criteri della pubblicita commercialeestt che il prospetto € destinato ad essere inswifordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo stdeper la pubblicazione di avviso per estrattoastdstata
giornalistica. L'esperto deve quindi evitare dexoni di carattere discorsivo od eccessivamentghen

C.E.:
LOTTO UNICO

Piena ed intera proprietali unavilletta unifamiliare consistente in una unita su due livelli

(piano terra e primo piano), con copertura a tetiocgondata da un giardino di pertinenza
pavimentata di circa 110 mq e piccolo appezzaménterra,sita in Sessa Aurunca (CE), alla
Via Vicinale del Formale frazione San Martino s.ndistinta al NCEU al foglid2 del Comune

di Sessa Aurunca (CE), partice@06 Piano T, il tutto confinante a Notdn p.lle 517 e 251, a
Sud ed ad Est con strada interpoderale, ad Owesparticella 261; il descritto stato dei luoghi
non corrisponde alla consistenza catastale. L'umtmobiliare € stata edificata in maniera
abusiva e per la stessa e stata presentata istaoaadono edilizio, Legge 724/94 art. 39 in data
28/02/1995 prot 5082 pratica n. 755, cui lo stado ldoghi non risulta conforme. Non risulta
alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZ0 BASE Lotto Unico: € 20.000,00.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei pasmgi di proprieta in relazione al bene pignorato.
L'esperto stimatore deve procedere alla ricostneidi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramentaosalendo, a ritrosal primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione dgpignoramento.

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integrédiegto o gli atti di acquisto del bene in favore dé soggetto
esecutab (ad esempio: compravendita; donazione; permeissiane di diritti reali; assegnazione a socio
di cooperativa; ecc.), atto od atti che devonoresisseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altgdisiatti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio stermiginate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificarepecse ai fini della regolarita urbanistica — la sistenza
del bene al momento di un determinato passaggioogirieta; ecc.), procedendo in tal caso all'insernto
degli stessi tra gli allegati alla relazione.
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In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsilla pedissequa ripetizione degli accertamentirgiartati
nella_documentazione ipocatastale o0 nella cerfifigge sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. aalditore
procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di pragrigovesse risultare che la consistenza catastdlbethe sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazidingna p.lla o sub diversi da quelli attuali), pesto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via viaeseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di alieziane
con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperter@doconsentire di comprendere se il bene pignaratnsponda ai
beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento fdbbricati, I'esperto deve specificare in termisagi su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti faldati, allegando altresi foglio di mappa catasfaten evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espertonndeve limitarsi ad indicazioni di carattere geceried in
particolare riferire che Il'atto riguarderebbe “inbesui quali & stato edificato il fabbricato” senmé#teriori
specificazioni, occorrendo al contrario documenig@ssaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debiogsecutato ma appartenenti allo stesso in regirnendunione
legale con il coniugel’esperto stimatore eseguira visura ipotecarigharsul nominativo del coniuge non debitore
dalla data dell’'atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. ezt di atti di disposizione compiuti dal coniuge miebitore e/o
I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre foilitda pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione diqaestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativiallimento; ecc.), producendo copia della nditégscrizione e/o

di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturatth mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedenteefitvanni la trascrizione del pignoramento abbiansadiatto mortis
causa (trascrizione di denunzia di successione; trasmiidi verbale di pubblicazione di testamento)sp&to
dovra eseguire autonoma ispezione presso i registnobiliari sul nominativo del dante causa, indiviando I'atto
d’acquisto in favore dello stesso e risalendo adttminter vivosa carattere traslativo (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; gcc.
Qualora l'atto individuato abbia parimenti naturaatto mortis causaoppure si tratti di attanter vivosma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisioriegplerto dovra procedere ulteriormente a ritroso sid individuare
un attointer vivosa carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora lispezione non sia in grado di condurdéndividuazione di un attanter vivosa carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevokpo las tempo, I'esperto dara conto di tale circazsganella
relazione.
In tal caso, I'esperto precisera comunque se quato l'intestazione nei registri del Catasto cpoisda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imritiab.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturatti inter vivosa carattere non traslativo.
Nel caso in cui il primo atto antecedente di vemtni la trascrizione del pignoramento abbia natliratto inter
vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimesgeguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti caydadividuando I'atto d’acquisto in favore deglessi e risalendo
ad un attainter vivosa carattere traslativo nei termini anzidetti (@érapio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acqtiision procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziaremmica e popolare), I'esperto acquisira pressaAa Eompetente
la documentazione relativa all’emissione dei deatetbccupazione d’urgenza e/o di esproprio, p@wi® — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento dipeoprio — se sia intervenuta irreversibile trasfazione dei
suoli e comunque fornendo ogni informazione utileguardo (anche con riguardo ad eventuali coritanin atto).

4)Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche
Nel caso di beni in origine in titolarita di isttioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sosamento del clero;
mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera see&tazione nei registri del Catasto corrispondacahinativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta.
L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eaatsituazione di comproprietadei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutiq, la specificazione della sua natura (comuni@male tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle gutitciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza ddiritto di usufrutto sui beni pignorati.
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Laddove poi l'atto di acquisto del bene in captea#icutato contenga ungerva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovra avere curaedificare sempre e se tale riserva sia statarit@se se
I'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopaaisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmenteid
morte di quest’ultimo.

C.E.: Premesso che I'Atto di Pignoramento € stato natifidn dateé09/04/2018
ed é trascritto presso I'Agenzia del Territorio #itlo Provinciale di
Caserta — Servizio di Pubblicita Immobiliare in al@8/05/2018 ai nn°
15422/12103si riporta la seguente ricostruzione e indicazidneutti i
passaggi di proprieta susseguitesi nel tempo cgnario al bene
pignorato, fino all’'ultimo titolo di acquisto antere al ventennio che
precede la trascrizione del pignoramento.

LOTTO UNICO

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del notaio Corso Michele in data 15.00£0ep. n.

323653/4347, trascritto presso I'Agenzia delle &wstr Ufficio Provinciale di Caserta, Servizio

di Pubblicita Immobiliare in dat22/01/2004ai nn° 2840/2460, con cyi********* nato a

Roma il 15/12/1962 cf NDR DRA 62T15 H501Rendevaalla sig.ra*****x*xixx nata a

ekl 30 novembre 1968 e residente in Aprilia (LT), Via Rossa n. 22/c, ragioniere,

C.f. *rrekkkkkekk - |a piena proprieta dell'immobile sito in Sessa Aurunca (CE), Via Vicinale
del Formale Fraz. San Martino s.n.c., e precisameqpartamento sito al piano terra, composto
di tre vani ed accessori circostante corte pergia® della superficie di circa metri quadrati
settecento; distinto al NCEU del Comune di Sessaudaa al foglio 12, n.5006, z.c. 2, cat. A/4,
classe 3, vani 3.5, rendita 139,19.

DENUNCIA DI SUCCESSIONE n° 3 Volume 8 del 29/11/2000Ufficio del Registro di Roma,
trascritta presso I'Agenzia delle Entrate - Uffi@oovinciale di Caserta, Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 17/11/2001 ai nn° 32865/269&0 b decesso del Sigli ***x*kxkkikx
nato a Sessa Aurunca il 12/08/1929 CF NDR CRL 29NBI/BF e deceduto il 29/05/2000,
lasciando come unico erede:

-  Sig. ¥Freekkeekk - nato a Roma il 15/12/196Figlio)
di un appartamento sito al piano terra, compostdralivani ed accessori circostante corte
pertinenziale della superficie di circa metri qusdsettecento; distinto al NCEU del Comune di
Sessa Aurunca al foglio 12, n.5006, z.c. 2, cat, Alasse 3, vani 3.5, rendita 139,19.
Accettazione tacita di eredita in morte di ******<xxxk - dg parte degli eredi per atto del
notaio CORSO Michele del 15/01/2004 trascritto poe$Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Caserta, Servizio di Pubblicita Inmbiliare in data22/01/2004ai nn° 2839/2459.
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ATTO DI DIVISIONE a rogito del Notaio GRAMEGNA Paolo in dai®/08/197 Irepertorio

n. 35662, trascritto presso I'Agenzia delle Entratéfficio Provinciale di Caserta, Servizio di
Pubblicita Immobiliare in datd5/09/1971ai nn° 29606/26575 con il quale i germani:
ANDREOLI Angelo nato a San Martino di Sessa il 211D24, ANDREOLI Rosina nata a San
Martino di Sessa il 07/05/1927, ***¥xxkkkixx nato a San Martino di Sessa il
12/08/1929,ANDREOLI Maria Luisa nata a San MarttioSessa il 12/03/1934, ANDREOLI
Giuseppe nato a San Martino di Sessa il 22/06/19d6edevano alla divisione in sei quote di
beni immobili, attribuendo tra I'altro g**********  nato a San Martino di Sessa il 12/08/1929
la QUARTA QUOTA :

a) l'intero fondo rustico “Aria“ di are 7,24, in agrdi San Martino, confinante con Via
Formale per due lati, con beni di Andreoli Albedd eredi di Palumbo Antonio. In
catasto alla partita 2275, foglio 12 partic. 268m#. arb. 3°, are 7,24 R.D. 11,58;

b) diritti di proprieta in ragione della terza partd piccolo giardino, esteso l'intero mq 63,
confinante con provinciale Sessa-Mignano, eredAndreoli Luigi, beni di Andreoli
Giovanni, salvo altri. Riportato nel catasto rustibel Comune di Sessa Aurunca alla
partita n. 275, foglio 12, partic. 254, semin.; R51

Valore della quota lire trentamila (30.000)

DENUNCIA DI SUCCESSIONE trascritta presso I'Agenzia delle Entrate - ¢iffiProvinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in d2&03/1970 ai nn°® 7717/6678 per il decesso

del Sig.di ¥*****<xxkxx%  ngato a Sessa Aurunca.

QUESITO n. 6: verificare la regolaritad del bene o @i pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L'esperto deve procedere alla verifica dedtgolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:

- I'epoca di realizzazione dell'immobile

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo(licenza edilizia n. ; concessione edilinia

; eventuali varianti; permesso di costrnire ; DIA n. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni dgrovvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acquisig presso il competente ufficio tecnico comunaleogia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei graficpdhgetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegatekdrione di stima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al enés quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi apeitere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecmiomunali, dovendo procedere autonomamente agioibpni
accertamenti di sequito indicati (specie con ridoaalla verifica della rispondenza della costrueiatie previsioni
del provvedimento autorizzativo).
Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comichi I'assenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorat&gdperto precisera anzitutto la presumibile epacaalizzazione del
fabbricato.
A questo riguardo ed a mero titolo esemplificatiVesperto potra utilizzare ai fini della dataziodell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali;agrofotogrammetrie acquisibili presso gli uffi@nopetenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagitti di trasferimento (ad esempio, qualora I'attmtenga I'esatta
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descrizione del fabbricato); iv) elementi desumitidlla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesdi ubicazione
del bene (ad esempio: centro storico della citta).
In nessun caso I'esperto stimatore potra fare affiehto esclusivo sulla dichiarazione di parte guuitenell’atto di
acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe staiftceth in data antecedente al 1.9.1967.
Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’aereento sopra compiuto — per I'edificazione del bendata
antecedente al 1.9.1967l cespite sara considerato regolare (salvo @relgeventuali accertate modifiche dello
stato dei luoghi che siano intervenute in data esgiea, in relazione alle quali I'esperto procedstain autonoma
verifica della legittimita urbanistica delle stegse in difetto — all'accertamento della sanabfitithdonabilita di cui
in prosieguo). Laddove l'esperto concluda — subiaeébdell’accertamento sopra compiuto — per |'eglificne del
benein data successiva al 1.9.1961 difetto di provvedimenti autorizzativi il cagp sara considerato abusivo e
I'esperto procedera agli accertamenti della saitatgibndonabilita di cui in prosieguo.
Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato nman sia in grado di consegnare all'esperto coph ditto
provvedimento od anche delle sole planimetrie dgptto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitd'arehivio;
sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiederelativo dirigente certificazione in tal sensoiftenente altresi
l'indicazione delle ragioni della mancata consegmaytificazione che sara inserita tra gli allegdla relazione.
Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizag in risposta al
presente quesito I'esperto deve precisare anatigode ledifformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’'opportuna comprensionesperto:

- deve procedere altvrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta in r&gpaal
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

= deve predisporre apposipdanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatmttiol nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatdnanib in allegato alla relazione medesima;

= deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatdelle difformita riscontrate ed i costi deffedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso diopere abusivel’esperto procedera come segue:

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

- in secondo luogo ed in via subordinata, verifichBedentuale avvenuta presentazioneistanze di
condono(sanatoria c.d. speciale)precisando:

= il soggetto istante e la normativa in forza dellaale I'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzeasi degli artt. 31 e seguenti della legge ndel71985;
oppure ai sensi dell’'art. 39 della legge n. 7241@814; oppure ai sensi dell’'art. 32 del D.L. n. 2&$2003
convertito in legge n. 326 del 2003);

= |o stato della procedura presso gli uffici teciicmpetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

= jcosti della sanatoria e le eventuali oblazio®i gprrisposte e/o ancora da corrispondersi;

= |a conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalandohauic tal
caso graficamente, le eventuali difformita);

-~ interzo luogo ed in via ulteriormente subordinatrifichera inoltre — ai fini della domanda imsé#oria
che l'aggiudicatario potra eventualmente presertase gli immobili pignorati si trovino o meno rell
condizioni previste daliirt. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dait. 46, comma 5 del D.P.R.
n. 380 del 200Xgia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985)

A quest’ultimo riguardo, I'esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell'immobi&sndo le modalita sopra indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazionene sopra determinata o comunque delle carditbegs
delle opere abusive — 'immobile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispmsii di
seguito indicate:

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 198 linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle coidizivi indicate);
ii. art. 39 della legge n. 724 del 199n linea di principio, opere abusive ultimaterenfa data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in leggn. 326 del 2003in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 edahdizioni ivi indicate);

« verificare la data delle ragioni del credito pegleali sia stato eseguito il pignoramento o inteteenella

procedura espropriativa.
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Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al citedtemporalmente piu antico che sia stato fattierea
nella procedura espropriativa (sia dal creditorgnpiante, sia da uno dei creditori intervenuti)algu
risultante dagli atti della procedura;

e concludere infine — attraverso il combinato dispaftlle verifiche sopra indicate — se ed eventuatea
base a quali delle disposizioni di legge sopracaid I'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opeabusive, I'esperto deve indicare — previa ageunzdelle
opportune informazioni presso gli uffici comunadinepetenti - relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'espdeve precisare se sia stato emessiine di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i eempi uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esistenza deliahiarazione di agibilita ed acquisirecertificato aggiornato di
destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli uféichici competenti entro un tempo ragionevole detthiesta
inoltrata o comunque di risposta incompleta, I'egpatimatore depositera istanza al giudice dedtegione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 21 c.

C.E.:

LOTTO UNICO

In relazione alla regolarita dei beni sotto il piefedilizio urbanistico, dalle ricerche effettuate
presso 'U.T.C. di Sessa Aurunca (CE) € emersolahélletta staggita € stata realizzata in
maniera abusiva e che per la stessa e stata paoistestza di condono edilizio, Legge 724/94
art. 39 in data 28/02/1995 prot 5082 pratica n. @&bsig. *******k*x*x |3 pratica € stata
istruita ed in data 16/11/2005 con RR I'UTC del Qmm di Sessa Aurunca richiedeva
integrazione oltre la differenza dell’Oblazionelie@neri Concessori.

L’'UTC del Comune di Sessa Aurunca attesta trarbathe a nome dei sigg.ri GAVELIA Anna
Maria, ***¥xrrrkikkg kit non risultano ril asciate Licenze Edilizie, Concessioni
Edilizie, Permessi di Costruire, ne DIA e SCIA;mstano ordinanze di demolizione.

Con riferimento allaVilletta Unifamiliare in Sessa Aurunca (CE), Via Vicinale del Formale

Fraz. San Martino s.n.c., e precisamente: appartzns#o al piano terra, composto di tre vani
ed accessori circostante corte pertinenziale drlfgerficie di circa metri quadrati settecento;
distinto al NCEU del Comune di Sessa Aurunca alidot2, n.5006, z.c. 2, cat. A/4, classe 3,
vani 3.5, rendita 139,19. confrontando i grafici rdievo con quelli allegati all'istanza di

condono del 28/02/1995 prot 5082 pratica n. 78vi&lenziano alcune difformita urbanistiche.
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SUP. UTILE 34.80 M ‘
gbg. NON RESIDENZIALE 2178 MQ Le
. CONVENZIONALE 47.87 MQ
\%JP. COPERTA 53.66 MQ
LUME 130.63 MC

Piano Terra: Grafici all. ist. condono prat. 755/95

Piano Terra : Cfr Rilievo - Istanza Condono

Legenda:

+ Campitura Verde - Rilevata sui luoghi e non presente nella Licenza Edilizia
+ Campitura Rossa — Presente nella Licenza Edilizia e non rilevata sui luoghi
+ Campitura Azzurra — Cambio di destinazione d’'uso rilevato sui luoghi

Piano Terra: in relazione alla porzione di piano terra destina piccolo appartamento secondo

quanto riportato nei grafici allegati all'istanza cbndono del 28/02/1995, le difformita si

identificano

corrispondenza del soggiorno, in un cambio di degione d’'uso del locale cantina retrostante
trasformato allo stato attuale in disimpegno ospé&auna scala a chiocciola che consente
I'accesso al piano primo; si rilevano anche digdgrasformazioni e/o realizzazione di vani porta

e finestra ed infine la realizzazione di un van@ad#o sempre nella parte retrostante

in una diversa distribuzione internancdemolizione di

un tramezzo

completamente abusivo e destinato a depositoAllegato 1.5.1.

non risultano
grafici depositati

Piano Primo: Grafici all. ist. condono prat. 755/95

R 22 e SR BB B

Piano Primo : Cfr Rilievo - Istanza Condono

Legenda:

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella Licenza Edilizia
+ Campitura Rossa — Presente nella Licenza Edilizia e non rilevata sui luoghi
+ Campitura Azzurra — Cambio di destinazione d’uso rilevato sui luoghi

Piano Primo: in relazione alla porzione di piano primo destina zona notte si evidenzia che i

grafici allegati all’istanza di condono del 28/0295 non riportano alcun piano primo ma solo ed
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esclusivamente un piano terra con copertura pigeatanto l'intero piano primo risulta

completamente abusivo e difforme rispetto a quaetmositato agli uffici tecnici comunalef.
Allegato 1.5.2

In ordine a tali difformita si precisa che:

la _presumibile data di realizzazione degli abusilied sia di difficile precisazione e

comunque successiva alla data del 28/02/1995 ownexpoca alquanto recente;
la data di nascita delle ragioni del creditmincide con la data del contratto di mutuo pari a
18/02/2004

inoltre che entrambe le date individuate sono ssige a quella del 31/03/2003, ultima data

utile per la riapertura dei termini del condonoliett, pertantonon risulta possibile il ricorso

alla richiesta in_sanatoriaai sensi del comma 25 dell'art. 32 della Legge&28 del 2003, ali

sensi dei capi IV e V della Legge n° 47/1985 e ssimed ai sensi dell'art. 39 della Legge n°

724/1994 e ss.mm.ii. per la riapertura dei termini.

Allo stato attuale il lotto di terreno, quale aiasedime dei realizzati manufatti edilizi abusivi,

con riferimento alo strumento urbanistico del ComdnSessa Aurunca , ricade in:

“Area Agricola”
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TONL ASSTDENETALE DOF INBEOE Of PABBETCABILI®L+ 2,00 wi'um,

HEs MESIIENNIALE CON TNRECE N[ PAHBSTCABILITA® 2,40 mo/mgs

BORA BEIIDENETALE OOW TRRICE BN PARERICUNTLIEA' 2,50 ma'me.

-]

HA BSAINSNITALE COF INIICE Of PWRBETCARILI®LY 2,70 me'ss.

ML BEETIENIALE OO [NSICE I FARBATCARILITA® 3,00 mofmg.

I0HL DESTINATA ALLE ATTRETIAYURE SCCTALT PER §STNINGTEIL

| AREM DESTINASA ALL'IZTRVEIONE

pr ]
| ) { Z0MA VERDE OON ATTENILUNINE OGLLPSTIVE

BONA BEITTHARA ALLE ATTREELTIATURE SATNEQNT

Per la stessa zona valgono le sequenti norme, vincoli e/o restrizioni:

* Le costruzioni destinate alle abitazioni non dovwransuperare l'indice di fabbricabilita

fondiaria di 0,03 mc/mq, con altezza massima dv B0 e numero di piani non superiore a
due ivi compreso il piano terra o rialzato; potramressere consentite costruzioni ed
attrezzature a servizio dell’agricoltura con inditendiario (in aggiunta allo 0.003 mc/mq)
pari ad un massimo di 0,50 mc/mg.
Distanze dai confini: mt 10,00; m. 20,00 dal cigbtradale; m. 15,00 dalle costruzioni
ricadenti in terreni di aliena proprieta. Il lottaninimo edificabile non dovra essere inferiore
a mq. 5000; sono comunque fatte salve eventuagdbdisioni legislative sull'utilizzazione dei
terreni agricoli che riducano la predetta superéael lotto minimo.

In merito alle difformita riscontrate, nello specd, relative al’aumento di volume al piano terra
e alla realizzazione dell'intero piano primo tutto maniera abusiva, come in precedenza
specificatonon € possibile ricorrere all'accertamento di comfpita di cui all'art. 36 del T.U.E.
D.P.R. n° 380/2001

Tale articolo infatti prevede la doppia conformitgpetto alle norme urbanistiche vigenti sia

all'atto dell'abuso che allo stato attuale in cuckiederebbe la sanatoria: In caso di interventi
realizzati in assenza di permesso di costruire) difformita da esso, ovvero in assenza di denudiciaizio attivita
nelle ipotesi di cui all'articolo 22, comma 3, o dtifformita da essa, fino alla scadenza dei terndnicui agli
articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma Jgreunque fino all’irrogazione delle sanzioni ammirasve, il
responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietaricelimmobile, possono ottenere il permesso in sanatse
I'intervento risulti conforme alla disciplina urbastica ed edilizia vigente sia al momento dellalie@zione dello

stesso, sia al momento della presentazione deliaadida).

Ne consegue pertanto che sarebbero da detrawg]iire alla valutazione economica del lotto: il

costo per la demolizione e trasporto a rifiutoa#umi e delle parti abusive con riferimento a:
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- al deposito realizzato in maniera abusiva sulléepaatrostante a Nord, e I'intero piano primo
oltre alla tettoia retrostante ;

al fine di rendere conforme le opere realizzatgrafici assentiti, tali costi ammontano a cifa

10.000,00diecimila00).

Per le opere abusive relative ai vani-porta reatizabusivamente al piano terra in
corrispondenza del vano soggiorno e del vano cucitra alla piccola diversa distribuzione

interna € possibile sanare gli abusi ai seB®BiArt. 6-bis. Interventi subordinati a comunicazione di

inizio lavori asseverata(articolo introdotto dall'art. 3 del d.lgs. n. 222 del 2016

1. Gli interventi non riconducibili all'elenco duicagli articoli 6, 10 e 22, sono realizzabili pi@comunicazione,
anche per via telematica, dell'inizio dei lavorighate dell'interessato all'amministrazione comptetefatte salve le
prescrizioni degli strumenti urbanistici, dei regolenti edilizi e della disciplina urbanistico-ezi#i vigente, e
comungue nel rispetto delle altre normative digettaventi incidenza sulla disciplina dell'attividilizia e, in
particolare, delle norme antisismiche, di sicurezagincendio, igienico-sanitarie, di quelle relatiall'efficienza
energetica, di tutela dal rischio idrogeologiconcizé delle disposizioni contenute nel codice dei belturali e del
paesaggio, di cui @ecreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42

2. L'interessato trasmette all'amministrazione coael I'elaborato progettuale e la comunicazionénidio dei
lavori asseverata da un tecnico abilitato, il quattesta, sotto la propria responsabilita, chevariasono conformi
agli strumenti urbanistici approvati e ai regolamedilizi vigenti, nonché che sono compatibili dennormativa in
materia sismica e con quella sul rendimento eniemetell'edilizia e che non vi € interessamentdedglarti
strutturali dell'edificio; la comunicazione contegnaltresi, i dati identificativi dell'impresa altuale si intende
affidare la realizzazione dei lavori.

3. Per gli interventi soggetti a CILA, ove la conuazione di fine lavori sia accompagnata dalla gnida
documentazione per la variazione catastale, qltestué tempestivamente inoltrata da parte dell'@ansmazione
comunale ai competenti uffici dell'’Agenzia delldrate.

4. Le regioni a statuto ordinario:

a) possono estendere la disciplina di cui al ptesariicolo a interventi edilizi ulteriori rispett quelli previsti dal
comma 1;
b) disciplinano le modalita di effettuazione dentolli, anche a campione e prevedendo sopralluimgloico.

5. La_ mancata comunicazione asseverata dell'inizio dd@vori comporta la sanzione pecuniaria pari a 1.00
euro. Tale sanzione ¢ ridotta di due terzi se la conarione € effettuata spontaneamente quando l'eriene in
corso di esecuzione.»

Ne consegue che per tali abusi, sono da detraoaline alla valutazione economica del lotto: il
costo per spese tecniche e sanzioni pari a €r&ée000,00(milleeuro/0Q al fine di sanare le

opere difformi riscontrate.

Inoltre si dovranno sostenere le spese tecnichdiptagrazione della pratica di condono oltre
quelle dovute per la differenza dell’oblazione eagleri concessori compresi gli interessi legali

maturati pari a circ&€ 5000,00cinquemilairo/00
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuak@ell'immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se 'immobilgnprato sia occupato ddébitore esecutatoo dasoggetti terzi
Nel caso di immobile occupato daggetti terzi I'esperto deve precisare il titolo in forza delate abbia luogo
I'occupazione (ad esempio: contratto di locazioa#fifto; comodato; provvedimento di assegnazionkadeasa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare tbecupazione ha luogo in assenza di titolo. Imiazaso, laddove
I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei tismpra indicati, 'esperto deve sempre acquisingia dello stesso
ed allegarlo alla relazione. Laddove si tratti dntratto di locazione o di affitto, I'esperto dewerificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale datilascio fissata o lo stato della causa evaniante in corso per
il rilascio. Nel caso di immobile occupato da sdtjgerzi, I'esperto deve inoltre acquisire ced#to storico di
residenza dell'occupante. Nel casdrdimobile occupato da soggetti terzi con contratto idocazione opponibile
alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registratodata antecedente al pignoramento), I'esperto
verifichera se il canone di locazione sia inferidreun terzo al valore locativo di mercato o a tpeisultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al gogddell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatdriprocedere alle
determinazioni di cui all’art. 2923, terzo commagcciv. Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza
alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura(ad esempio, occupante di fatto; occupante in faiiza
contratto di comodato; ecc.), I'esperto procedell@ determinazioni di seguito indicate: in primoogo,
quantifichera il_canone di locazione di mercatadiimmobile appartenente al segmento di mercatdndelobile
pignorato; in secondo luogo, indichera 'ammontirana eventuale indennita di occupazione da ritgra al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che g@o® ragionevolmente suggerire la richiesta diindannita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione direato, quali a titolo di esempio: la durata ridogt precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilasci@llimmobile a richiesta degli organi della proceaul’esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.)

C.E.:
LOTTO UNICO

Villetta Unifamiliare_ sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Belmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,48 il dirittodi piena proprietadella sig.ra
*kkkkkkkkkkkkhkkkk nata a ************il 30111968’ Cf ************’ I’ISU|ta OCCUpata dal

debitore che non era presente alla data di sopglehe tra I'altro & stato eseguito in maniera

forzosa.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridci gravanti sul bene.
L'esperto deve procedere alla specificazionevdioli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativo, I'esfmestimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignmoenti diversi da quello originante la presente pdura
espropriativa — la pendenzaatire procedure esecutiverelative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune infamigresso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedenteeguoa espropriativa, I'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al find'atbzione dei provvedimenti opportuni relativi all
riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domarglediziali sugli immobili pignorati — la pendenzh
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendpiaadell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimentsijasendo le opportune informazioni presso la cagicell
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegataeddaione;

c) acquisire copia di eventugbeovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugklla casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivindncoli storico-artistici;

e) verificare — per gli immobili per i quali sia egste un condominio — l'esistenza digolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia deghtti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti dagifa
Immobiliari.
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In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risot essere stati eseguiti provvedimentséiguestro penaldanche in
data successiva alla trascrizione del pignoramefig®perto acquisira — con l'ausilio del custodedigiario — la
relativa documentazione presso gli uffici compeatedepositando copia del provvedimento e del verbail
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmemi® della nota di trascrizione del provvedimentseiuestro),
informandone tempestivamente il G.E. per 'adozidaeeprovvedimenti circa il prosieguo delle opeoazidi stima.
In risposta al presente quesito, I'esperto devéirsndicare in sezioni separate gli oneri edncdli che restano a
carico dell’acquirente e quelli che sono invececedlati o comunque regolarizzati nel contesto deftacedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di dwira;

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

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem servitu, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-atici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comungue rgolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie\(skquestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione ldmsto della regolarizzazione come determinatdsiposta
al quesito n. 6 e la precisazione che tale costta® detratto nella determinazione del prezzo loéssta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzaziareorso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costoldekgolarizzazione come determinato in rispostqualsito
n. 3 e la precisazione che tale costo e statotttetmalla determinazione del prezzo base d’'astdoeel non si
sia proceduto alla regolarizzazione in corso dcpdura).

C.E.: Per quanto attiene i vincoli e gli oneri giuridgriavanti sui beni pignorati
e restanti a carico dell'acquirente si attesta che:
- Non risultano atti di asservimento urbanistici esteni di cubatura.
- Non risultano convenzioni matrimoniali e provveditiedi assegnazione della casa
coniugale al coniuge.

- Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso anctlienatura condominiale.
Inoltre in virtu delle indagini esperite pressodi@nzia del Territoriogx Conservatoripdi Santa
Maria Vetere, si € accertato che sull'immobile pigio sono state riscontrate le seguenti
formalita:
LOTTO UNICO

1.1 VINCOLI A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

1.2 ONERIE VINCOLI CANCELLATI O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL CONTESTO
DELLA PROCEDURA

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, in favore dellaCORDISIO RMBS UCFIN SrL con sede in

Veron, c.f.: 0402082026d0ntro la ******xxxkkki nata a ******xxxxkki| 30,11.1968, cf

Frkkkkkkkkkk in virtu di Atto Giudiziario del Trib unale di Santa Maria Capua Vetere notificato

in data09/04/2018rep. n. 3121/2018 e gravante sulla piena prapdet seguenti immobili:
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= Villetta Unifamiliare_sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Befmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19
Trascritto al R.R.I.I. di Santa Maria Capua Vetdr@3/05/2018i nn.15422/12103.

1.2.11SCRIZIONI CONTRO
IPOTECA VOLONTARIA, in favore delldJNICREDIT BANCA PER LA CASA SPA con sede in
Milano, c.f.. 13263080150contro la sig.ra ***x*kkitkkitkkis nata a *rekkrekkoek|

30.11.1968, cf ****x*xxkrxkkx 0 virtu di Contratto di Mutuo stipulato dal Notaio CORSO

Michele in data05/02/2004 rep. n. 32748/4369 per la piena proprieta gravauni seguenti
immobili:

= Villetta Unifamiliare_sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Befmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
50046 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19
Trascritto al R.R.1.l. di Santa Maria Capua Vet@dré8/02/2004ai nn.795/6389.

Dalle ricerche effettuate presso I'Agenzia del ferio — Ufficio Provinciale di Caserta —
Servizio di Pubblicita Immobiliare non sono emgaigjnoramentiantecedenticontemporaneo
successivrispetto a quello alla base della presente praeeesecutiva e riguardante I'immobile

in oggetto.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadaio su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i begnprati ricadano su suolo demaniale (in particofgee quelli
ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, S&sAurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corpaaldca per lo stesso.

C.E.:
LOTTO UNICO
Villetta Unifamiliare sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Befmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglid2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,itP piena proprieta della sig.ra

*kkkkkkkkkkkkkkkk n ata a ************i I 30 . 1 1 . 196 8 , Cf ************’ d a acce rtam e ntl

effettuati non sono stati € stata edificati ne rapentano suolo demaniale né suolo appartenente
al patrimonio indisponibile, né & in corso prafiea lo stesso.
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QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oeri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i begnprati siano gravati da censo, livello 0 uso @wcse vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il dirittd Isene del debitore pignorato sia di proprieta aatura concessoria
in virtu di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I'esperto verifichera laddove pbssi — per il tramite di opportune indagini catdista il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore dellg sia costituito il diritto (se pubblico o prigj

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'efpeverifichera — acquisendo la relativa documents — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sta stequisto della piena proprieta per usucapiodee, laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo s@ssore, abbia ceduto ad altri per atto tra viyiéna proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri ®ssb gravanti o comunque garantendo I'immobile climeeo da
qualunque gravame e siano decorsi almeno ventidaiiatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore doggetto pubblico I'esperto verifichera se il soggetto concedende s
un’amministrazione statale od un’azienda autonoei® &tato (nel qual caso verifichera se sussistgmesupposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degtt.al della legge n. 16 del 1974 o 60 della legg@22 del 1985)
oppure a favore di ente locale in forza di provueshto di quotizzazione ed assegnazione, eventutdnaersensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relatcumentazione sia presso I'ente locale che tésficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultaasdenza di atti di affrancazione del bene, I'espsospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G.E. dat@edella relativa documentazione.

C.E.:
LOTTO UNICO

Villetta Unifamiliare_ sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Belmale frazione San

Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,46 il dirittodi piena proprietadella sig.ra
SR nata a *wesesooq] 30.11.1068, Cf *rwmmmnt secondo quanto
certificato dal’lUNITA’ OPERATIVA DIRIGENZIALE UFFICIO CENTRALE FORESTE E
CACCIA SEZIONE USI CIVICI- REGIONE CAMPANIAE possibile attestare pertanto che

I'area di sedime non e gravata da uso civico e/ocdaso o livello, pertanto il diritto sul bene

del debitore pignorato € di proprieta.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su eventuali
procedimenti in corso.
L'esperto deve fornire ogmformazione concernente

1)'importo annuo delle spese fisse di gestione outenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate maangora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagateulgmi due anni anteriori alla data della peazi

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relaticespite pignorato.

C.E.:
LOTTO UNICO
Per i beni della seguente procedura espropriatora rsultano esservi spese condominiali in

guanto trattasi di edificio isolato.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare Malore di mercatodell'immobile nel rispetto delle definizioni e dgiocedimenti di stima
di cui agli standard di valutazione internazioné particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS e di cui alCodice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'espertteve utilizzare i metodi del confronto di mercatdatket
Approach), di capitalizzazione del reddittncome Approach) e del costoQost Approach), secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustifitaradeguatamente il ricorso alluno od all’altro tau® in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENT{Eocedere allaesplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizime di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di aheione di altri immobili riconducibili al medesinsggmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasferitt emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto inilimo
riconducibili al medesimo segmento di mercato debpite pignorato; dati dell’Osservatorio del Meocat
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori pratesdi (agenzie immobiliari; studi professionaliediatori; ecc.),
I'esperto deve:

= indicare il nominativo di ciascun operatore intdlgte (ad esempio: agenzia immobiliare sede in
= precisare i dati forniti da ciascun operatore (owhicazione dei valori minimo e massimo comuniciiciascuno
di essi);

= precisare _in_maniera__sufficientemente dettagliata d modalita di _determinazione dei dati forniti

dall'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compraveadli@lla data degli stessi; alla tipologia degli

immobili oggetto di tali atti; ecc.).
L'esperto potra inoltre acquisire informazioni aiifdella stima anche presso soggetti che abbisotiosattivita di
custode giudiziario e/o professionista delegate akndite forzate. In tal caso, I'esperto procedenieperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decretrasferimento rilevanti ai fini della stima), clsaranno allegati
alla relazione di stima.
IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQ’ LIMITARSI A FARE RICRSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI
“IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAIONE ACQUISITA, ECC.”
Nella determinazione del valore di mercato I'espedeve procedere al calcolo delle superfici peBasan
immobile, con indicazione della superficie commalei del valore al mq e del valore totale, espoaend
analiticamente gladeguamenti e le correzioni della stima
A questo riguardo, I'esperto deve precisare taéigadmenti in maniera distinta per gli oneri di lagazazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, loosthtpossesso, i vincoli ed oneri giuridici nonn@habili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condomingaliute.
L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di metwal costo delle cancellazioni delle iscriziontrascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatagie iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignamnanti;
trascrizioni di sequestri conservativi).
Nella determinazione del valore di mercato di imitiathe — alla luce delle considerazioni svolterisposta al
quesito n. 6 — sianmtalmente abusivi ed in alcun modo sanabili’'esperto procedera come segue:
nell'ipotesi in cui risulti essere stato emessdine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere al®isiv
nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emessdine di demolizione del bene, I'esperto determinera il valore
d’'uso del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato ceoma, I'esperto proporra al giudice dell’esecoeianprezzo
base d'astadel cespite che tenga conto delle differenze exsisal momento della stima tra la vendita al lier
mercato e la vendita forzata dell'immobile, apptida a questo riguardo una riduzione rispetto areatli mercato
come sopra individuato nella misura ritenuta oppwatin ragione delle circostanze del caso di sp@uisura in
ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valdreanercato) al fine di rendere comparabile e coitipet
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rigpetl’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione 'dsfberto come tali differenze possano concretirzars

- nella eventualenancata immediata disponibilitadell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gligatsiti a libero mercato e gli acquisti in sedevdndita
forzata;

- nella mancata operativita deti@ranzia per vizi e mancanza di qualitan relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche skegmento di mercato (rivalutazione/svalutaziosi) dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile e@erimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano interveniz dictad della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaitanci in sede di gara.
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C.E.: Secondo I'nternationalValuationsStandards (IVS) e European

ValuationsStandards (EVS) Il valore di mercatMérket Valug e
il piu probabile prezzo per il quale una determmagtroprieta
immobiliare potrebbe essere compravenduta alla dalella
valutazione in una transazione avvenuta tra sogbette informati
e non vincolati o condizionati da particolari o spei rapporti ed
entrambi in grado di assumere le decisioni con ueguale
capacita e senza alcuna costrizidne

Il procedimento di stima € il modo con cui si cooglwna procedura estimativa per giungere alla

formulazione quantitativa della valutazione. E fioigs applicare procedimenti sintetici:la

procedura sintetica piu applicata nella valutazidegli immobili € la stimanonoparametrica

Secondo letteratura estimativa e gli standard titaaione internazionale, (IVSInternational

ValuationsStandards) i metodi estimativi sono:

- metodo di confronto direttar{arket approach

- metodo finanziarioificome approach

- metodo di costocpst approach

Si ritiene nel caso specifico applicare l'approcdgtenuto maggiormente congruo, corretto,
valido e veritiero al fine di determinare il valazerrente del bene oggetto di stima, individuato

nel Metodo Comparativgmarket-comparative approagh

Tale scelta strettamente legata, oltre che allpsdel lavoro, anche all'analisi del mercato di
riferimento e dei suoi dati e allo studio dellaotggia del bene e delle sue caratteristiche e
peculiarita. Il metodo comparativo € usato confaodb il bene con altri che sono stati oggetto di
transazione sul mercato di riferimento e che rislomio ai criteri di valutazione dello specifico
aspetto di valore considerato. Il metodo compapationsente la determinazione del valore di
mercato mediante I'analisi dei prezzi delle compradite o i canoni di locazione/affittanza di
beni confrontabili con il bene di riferimento. Gliementi di confronto sono le modalita delle
caratteristiche del bene in relazione alle modaléle caratteristiche di proprieta confrontabili e
sono le differenze tra queste modalita a genesadéferenza del prezzo effettivamente pagato.
Ci sono un gran numero di fattori da considerarango si esamina l'attendibilita dei beni di
confronto:
» laloro localizzazione confrontata con quella dehé da valutare;
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» |arilevanza dei termini contrattuali della locaz

= |l fattore tempo;

= il grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed ecoca;

= il numero di compravendite confrontabili.
Si utilizzera la tecnica per cui il prezzo di tran®ni confrontabili € relazionato a parametri
fisici, che costituisce il metodo di confronto pt@mune. | parametri fisici comuni sono la
superficie calpestabile, il volume, il numero darste etc., e i fattori economici sono il tasso di

rendimento o di sconto richiesto.

Tutto cio premesso, date le caratteristiche delbgpreta oggetto di stima e lo studio ed analisi
del mercato di riferimento, ai fini della valutam®del Valore Corrente dell’Immobile, si & preso
in considerazione, lmetodologia comparativa

Al fine di valorizzare le unita immobiliari registie presso i comuni oggetto di analisi 'Agenzia
delle Entrate, tramite I'Osservatorio del Mercatariobiliare — OMI — raccoglie periodicamente
le quotazioni di tali beni in un listino ufficialei valori correnti del mercato immobiliare.

Oltre che I'Agenzia delle Entrate, anche altri arigani di studio e ricerca raccolgono
periodicamente le quotazioni delle unita immobiligegistrate a titolo abitativo, terziario ed
uffici presso le varie province e comuni d’ltalralistini riservati dei valori correnti del mercato
immobiliare. | risultati di tali analisi sono rigati nel dettaglio dell'analisi del mercato locale.
Per cio che concernecomparablesove analizzati in quanto applicato il metodo canagivo di
analisi, sono utilizzati solo per dare maggior ctatgzza ed attendibilita alla presente stima, si &
preso in considerazione un gruppo di unita immabhjliche presentano caratteristiche che sono
ragionevolmente confrontabili rispetto a quelle lokehe di riferimento in termini di:

» |ocalizzazione;

= rilevanza dei termini contrattuali della locazione;
fattore tempo (costruzione e/o ristrutturazione);
grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed ecoraymic
» unita accessorie (box, cantine, ascensori, balaing,

LOTTO UNICO

bY

Sessa Aurunca e il primo comune deltavincia di Casertgper estensione territoriale, il

secondo irCampaniadopoAriano Irpinoe dista datapoluogo44km Sessa Aurunca e

collocata al confine Nord-Ovest deltmmpaniae dellaProvincia di Casertala sua fascia

costiera & situata interamente Gellfo di Gaeta E separata dalazio, Provincia di Lating dal

fiume Garigliano. Il centro cittadino che da il nome alla municifzaké collocato sul pendio di
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tufo vulcanico a Sud-Ovest del vulcano spent®aicamonfina (vulcanpsu di un piccolo

affluente delGarigliano. Il centro storico della citta fa parte dedrco regionale di

Roccamonfina-Foce Garigliano

I nomeSessaleriva daColonia Julia Felix Classica Suessg in breve "Suessa"), citta

appartenente allBentapoli Auruncanucleo storico del centro. Si presume che il ngrogssa

derivare dalla felice posizionesdssio cioe sedile, dolce collina dal clima mite delriterio

denominato dai Romani Campania felix)

Sessa Aurunca e di antichissima origine come coréeo tracce di insediamenti preistorici e

le necropolidellVIII secolo a.C. epoca in cui qui risiedevano @lurunci un antico popolo

italico; fu fortificata con mura ciclopiche che ahbciano una superficie di circaettara
probabilmente questo era l'originario nucleoSdessa citta preromana che aderiva a una
federazione di citta aurunche, nota cdPemtapoli Aurunca

La superficie pare troppo esigua per un centrcadbi¢ Si ipotizza che le mura proteggessero
solo un forte militare a difesa degli abitanti. 1887 a.C.la postazione fu abbandonata, sotto la
pressione débidicini, in favore della zona dell'attuale centro stodc&essa.

Fu un centro importante degli Aurunci, ma Rélsecolo a.Cfu conquistato dadromaniche

sconfissero neé813 a.C.la Pentapoli Aurunca: vi si insedio allora wwonia di diritto lating

Suessa. Batté moneta @310 a.C.circa allaseconda guerra punic219-202 a.C), durante la

quale si rifiutdo di fornire armi, soldati e denaiRoma. Divenne un ragguardevole centro
militare, commerciale e agricolo e venne elevatmanicipium” nel90 a.C; durante lagguerra
civile si schierd al fianco di Silla prima e piu tardi Bompeo. E di questo periodo la cinta
muraria, di cui restano le tracce: lunga due omermeezzo con cinque-sei porte, fu realizzata
in opus quadratumAl tempo di Augusto Sessa o0spitdo una coloniaetierani classarii ed estese i
suoi confini.

La posizione vantaggiosa traVea Appiae laVia Latinane fa un centro di produzione agricola,

I cui prodotti possono essere trasportati v&esmao versoCapua Ciceronemenziona Suessa

come di un'importante citt&esaredistribui le terre di Sessa fra i suoi veterani ger cui la
citta assume in alcuni testi il nomeGilonia Julia Felix Classica Suessa

Nell'eta imperialeSuessa conosce la sua massima espansione urbarentro abitato si
estendeva su un'area quasi doppia rispetto a qattllale e contava numerosi e importanti

monumenti. NeR00Igli scavihanno riportato alla luce Tleatro Romanostruttura che poteva

contenere piu di 3.500 spettatori con una scercarch 30 metri di fronte e 15 di profondita; il

teatro ha come cornice naturale la campagna oguolfd di Gaetaall'orizzonte. Presso la citta

sorse una villa, proprieta Matidia.
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Al declinare dell'Impero romanoSessa diocesialmeno daV_secolo- vive un periodo di

decadenza.

Dopo essere stata interessata alle vicende storitl@&apug Salerng Benevent@® Gaetg

riacquista parte della sua antica importanza vellsgll secolo Tra ilXIVe ilXV

secoloi Marzang signori di buona parte dierra di Lavoroe una delle piu potenti famiglie

del Regno di Napojifecero di Sessa la capitale dei loro feudi.

La signoria deMarzanoebbe termine ndl464e Sessa per breve tempo € eretta in arciducato.
Nel 1507¢é concessa in feudoGonzalo Fernandez de Cordgbehe aveva portato a termine la

definitiva conquista ddRegno di Napolda parte dierdinando il Cattolicce ne aveva ottenuto

il titolo di viceré Apparteneva ad una delle piu illustri famiglieSgiagna

Agli inizi del XIX secolon seguito agli avvenimenti che andavano scuoteind®egno
napoletano, Sessa si trovo priva di due pilastliadeua importanza: la nobilta e gli ordini
religiosi che sin daXlll secolg avevano formato uno dei cardini della vita ciitad Conservo
pero la diocesi e mantenne un suo ruolo come cemportante della provincia dierra di

Lavoronel Distretto di GaetaNel 1975 venne scorporata la frazione Celloledendo comune

autonomo.

Sessa dispone di: Ufficio del Giudice di Pace, Ag@rdelle Entrate, INAIL, INPS, Banche,
Commissariato P.S., Comando di Compagnia CC., Guadd Finanza, Curia Vescovile,
Distretto Scolastico e Ospedale.

Citta d'arte e anche tradizionale centro di stddipone di scuole di ogni ordine e grado che
vanno dal Liceo Classico - istituito, @@bnvitto Nazionalenel secolo scorso - all'lstituto d'Arte

di Cascananato per la valorizzazione di un antico e caritieo artigianato locale.

La particolare dislocazione geografica del Centoeke 30 frazioni fra un'ampia zona collinare
e la fertilissima "Piana dé&arigliand’, rende importante il territorio comunale per una
produzione agricola differenziata e apprezzataattyito per quanto riguarda olio e vini noti gia
nell'epoca romana (numerose sono sul territoricalece di grossi insediamenti produttivi di eta
imperiale).

Da queste terre, fino alle pendici del Massico -vda anni zona riconosciuta di produzione
d.o.c. - proviene quelino Falernotanto decantato nell'antichita da essere ritenatolono del
Dio Dioniso alle ospitali genti del luogo. Ben no&Plinio per le sue doti terapeutiche,

adOrazio Marziale Petronioed altri per il suo gusto asciutto e fortekalernoé ancora oggi

oggetto di una qualificata richiesta anche da#iest
Altrettanto pregevole € I'olio d'oliva, Terre Aunle d.o.p. prodotto nella zona aurunca ancora
con i tradizionali metodi di lavorazione, qualidaccolta a mano delle olive e la molitura in
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antichi frantoi. Non mancano I'allevamento del iaesé (in modo particolare delle "bufale” in

pianura e degli ovini in collina), recenti impiaittici, né insediamenti industriali.

PROVINCIA DI CASERTA - COMUNE DI SESSA AURUNCA
Si riporta per completezza un grafico sullandamedéemografico del Comune di Sessa

Aurunca:
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Premesso che la misurazione della superficie cociatere avvenuta al lordo della superficie
coperta dai muri perimetrali e per meta di quellcanfine, nonché dei tramezzi interni, la
superficie commerciale complessiva dell’'unita imitiake oggetto della presente stima e di
m? 133,60. Al fine di determinare il Valore Corrente del beatiraverso il metodo comparativo,
ci si riferisce, alle principali risultanze emers@ dall'analisi dei beni comparabili sia alle
quotazioni immobiliari derivanti dai listini uffieli e dalle banche dati dei valori di mercato. |
prezzi medi di vendita che sono stati applicate aliverse unita immobiliari sono ottenuti
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dall'osservazione dei prezzi praticati dalla cormma e dell'analisi di mercato nell'ambito
territoriale definito nel bacino di mercato poteiaiin cui si colloca l'iniziativa, presupponendo
che il venditore sia una figura di accreditata espea tecnica e commerciale.

Le Banche date utilizzati sono:

= OMI

= Borsino Immobiliare

= Dati di agenzie del mercato locale

DATI OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura lavdeione e I'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori inbhari, al mercato degli affitti e ai tassi di

rendita e la pubblicazione di studi ed elaborazeria valorizzazione statistica degli archivi

dell'’Agenzia.

Provincia: CASERTA

Comune: SESSA AURUNCA

Fascia/zona: Suburbana/LE TORAGLIE

Codice di zona: E18

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Santa Maria a |

Valogno SP14 Vq;m
Ceé?heto =) /
Sanléi\/laﬁa a <
Valogrio'\ Vigne San Martino
SanW_\{I\z-Jnino
SESSA AURUNCA (CE) Zona: R13 Semestre: 20182
_poriéﬁano 1000 m
g Ge;p;:.\lzp Data: © Here, O;\enSI'eeL\Izp :onmbu:cI. Corigliano 50
Stat Valore Mercato s fici Valori Locazione (€/mq x s fici
. . ato £/m uperficie mese uperficie
Tipologia conservativo _ (E/ma) (L/N) _ ) (L/N)
| Min || Max | | Min || Max |
| Abitazionicivili || Normale || 500 | 750 || L | 14 || 21 | L |
Abitazioni ditipo | o ale 300 450 L 8 1,2 L
economico
BORSINO IMMOBILIARE (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Zona: Localita San Carlo (Abitazioni di tipo economico]
Quotazioni 1° Fascia Quotazione Media Quotazioni 2° Fascia
Procedimento n***/2018 3¢

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Esecuziniobiliari




CONSULENZA TECNICA ing. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1

81021 - ARIENZO (CE)

359 €/mq
DATI AGENZIE DEL MERCATO LOCALE

444 €/mq 528 €/mq

CASERTA - CERASOLE
Valore Offerta Mq Tipologia Accessori €/mq Valore medio

€ 50.000 75,00 Villa Area Pertinenza 666,00

€ 235.000 615,00 | CasaPadron. | Area Pertinenza 382,00

€ 220.000 400,00 | Casale Ristrut. | Area Pertinenza 550,00 €480 00

€ 27.000 70,00 Casain paese | Area Pertinenza 385,00 ’

€ 35.000 88,00 Casa triloc Area Pertinenza 397,00

€ 43.000 85,00 Casa Triloc. Area Pertinenza 505,00

Si puo desumere che per i manufatti simili a quell@same, operando una media tra i valori
minimi di mercatojl prezzo medio di mercato di € 400,00 al metro quho.

Tale valore aggiornato in base ai parametri e @oefiti correttivi, sia intrinsechi che estrinsechi
e delle caratteristiche della zona dell’'unita imitiate oggetto della stima.

PARAMETRI CORRETTIVI

TIPOLOGIA EDILIZIA Villa e Villini 1,10
STATO DI CONSERVAZIONE INTERNO Mediocre 0,90
STATO DI CONSERVAZIONE ESTERNO Mediocre 0,80
ALTEZZA SOFFITTI altezza soffitti 0,80
LIVELLO DI FINITURA DELL’'UNITA’ Mediocre 0,80
PROSPETTI Su tre lati 0,80
VISTA Libera 1,40
ESPOSIZIONE Discreta 1,00
DOTAZIONI CONDOMINIALI Giardino/Box 1,10
RECINZIONE Presente 1,00
STATO OCCUPAZIONE Libera 1,20

Considerando i vari parametri correttivi e moligpindoli fra loro abbiamo un coefficiente
correttivo complessivdd, 75
Avendo preso come valore di riferimento medio faacili € 400,00 al e moltiplicando per il
coefficiente correttivo di cui al calcolo al parafyr precedente possiamo dire chevalore
unitario corretto per I'abitazione oggetto di stimae€ 300,00.
Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbib® che e quantificabile, come visto al
paragrafo corrispondente, ¢ 133,60avremo un valore & 40.080,00.
Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, l'unita immat®l individuata
come LOTTO UNICO sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale #ermale frazione San
Martino s.n.c., riportata al N.C.E.U. al:

= al foglio 12, particella5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19

nata a ************il

per il diritto di piena proprieta della sig.ra ** kit

30.11.1968, cf *****rxkkixk  ha come piu probabile prezzo di mercato la cifra di € €

40.800,00 (quarantamilaottocento/00euro).
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A tale importo cosi determinato va detratto:

» Le spese tecniche ed oneri per regolarizzaredaziine catastale pari a € 2.000,00.
= Le spese per acquisizione Attestato di Prestazmm@egetico pari a € 300,00.

» Le spese tecniche ed oneri concessori necessatiaparesentazione della pratica
urbanistica al fine di rendere conforme quantovate con i titoli abilitativi pari a €
1.000,00.

* Le spese necessarie per le opere di demolizionaspdrto a rifiuto delle opere
abusive al fine di rendere conforme l'unita immabi al titolo abilitativo pari a €
10.000,00.

» Le spese tecniche per I'integrazione della pradiceondono oltre quelle dovute per la
differenza dell’oblazione e gli oneri concessorimgmesi gli interessi legali maturati
pari a circa € 5000,00.

Infine considerando che il bene oggetto di stimassoggettato a procedura espropriativa Si

apporta una riduzione del 10%, per cui il valoreondato, a base di vendita sara€di
20.000,0QVentimilaeuro/00).

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

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto guata indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della s
guota. L'esperto deve precisare inoltre se la gimtdolarita dell'esecutato sia suscettibile dparazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di unaige di valore esattamente pari alla quota)spéto deve
infine chiarire gia in tale sede se I'immobile ttsauomodamente divisibile in porzioni di valorevsiare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso unagbadizarogetto di divisione.

C.E.:
LOTTO UNICCO
Il bene oggetto della seguente relazione peritatetratta di quota indivisa, tratta in particolare

di_piena proprietadella sig.ra****xxskkikkitk nata a ***xxekkekk] 30,11.1968, cf

ekl di una Villetta Unifamiliare  sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale del

Formale frazione San Martino s.n.c., distinta aB\UICal foglio 12 del Comune di Sessa Aurunca
(CE), particellab006.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di statocivile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Caonmercio
e precisare il regime patrimoniale in caso di mationio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stineatdeve anzitutto indicare la residenza anagrafeladebitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alia attuale, acquisendo e depositaoddificato di residenza
storico rilasciato dal competente ufficio comunale. L'espaleve inoltre acquisire SEMPRiertificato di stato
civile dell’esecutato. In particolare, in caso di esisedi rapporto di coniugio, I'esperto deve acqeisgrtificato
di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui é stato celebibtmatrimonio, verificando
I'esistenza di annotazioni a margine in ordineeglime patrimoniale prescelto. Il regime patrimomidéll’esecutato
deve essere SEMPRE verificato alla luce di taliiiteszioni. L’esperto non puo invece fare riferinte ad elementi
quali la dichiarazione di parte contenuta nell’att@cquisto del cespite. In ogni caso, in ordineregime
patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elemeotnplessivamente in atti risulti essere intervaragntenza di
annullamento del matrimonio oppure di scioglimeatocessazione degli effetti civili oppure di sepaae
personale e tale sentenza non risulti essere atai@tata a margine dell’atto di matrimonio, I'espgsrocedera —
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laddove possibile — ad acquisire tale sentenzaverificarne il passaggio in giudicato. Infine, |ade il debitore
esecutato sia una societa, I'esperto acquisirasadtertificato della Camera di Commercia

C.E.: Da quanto accertato nei fascicoli di causa che:

= lesecutatasig.ra ** rirkkrriniirr gty g wrekkkkookk| 30.11.1068, Cf *rrtkkrrtk
risulta essere domiciliata nel Comune di in Apr{lid) alla Via Guido Rossa n. 22/c
Si precisa che al fine di poter accertare le infmioni relative alla residenza, stato civile e
patrimoniale e stata inoltrata apposita istanza agfici comunali di Aprilia in data
25/09/2019 con pec e che il Comune di Aprilia hengnicato solo in data 16/04/2019 che
aveva protocollato al n. 33707 detta istanza e taktavia ad oggi non ha ancora avuto

riscontro alcuno.

Nel ringraziare la S.V. lll.ma per la fiducia acaatami, rassegno la presente relazione.

Il Consulente Esperto
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CONCLUSIONI

LOTTO UNICO

Villetta Unifamiliare_ sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale Belmale frazione San
Martino s.n.c., distinta al NCEU al foglib2 del Comune di Sessa Aurunca (CE), particella
5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19

confinante a:

NORD - p.lle 517 e 251altra ditta OVEST- particella 261
SUD - strada interpoderale EST - strada interpoderale
DESCRIZIONE:

Piena ed intera proprietai unavilletta unifamiliare consistente in una unita su due livelli
(piano terra e primo piano), con copertura a tetimondata da un giardino di pertinenza
pavimentata di circa 110 mq e piccolo appezzaménterra,sita in Sessa Aurunca (CE), alla
Via Vicinale del Formale frazione San Martino s.hdistinta al NCEU al foglid2 del Comune

di Sessa Aurunca (CE), particeB806 Piano T, il tutto confinante a Notdn p.lle 517 e 251, a
Sud ed ad Est con strada interpoderale, ad Owesparticella 261; il descritto stato dei luoghi
non corrisponde alla consistenza catastale. L'umtmobiliare € stata edificata in maniera
abusiva e per la stessa e stata presentata istaoaadono edilizio, Legge 724/94 art. 39 in data
28/02/1995 prot 5082 pratica n. 755, cui lo stato Idoghi non risulta conforme. Non risulta
alcun ordine di demolizione del bene.

NEGOZIO DI ACQUISTO:

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del notaio Corso Michele in data 15.00£0ep. n.
323653/4347, trascritto presso I'Agenzia delle &wrtr Ufficio Provinciale di Caserta, Servizio
di Pubblicitd Immobiliare in data2/01/2004ai nn°® 2840/2460

A FAVORE: ***rrrrrdddk nata g *rrreekirxk] 30 novembre 1 968.

CONTROQ: ****xxkrkir*nato a Roma il 15/12/1962.

TRASCRIZIONI CONTRO:
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Ageim& del Territorio — Ufficio
provinciale di Caserta — Servizio pubblicita Imni@se in dated3/05/2018 ai nn. 15422/12103.
= A FAVORE: CORDISIO RMBS UCFIN SrL con sede in Verona.
n CONTRO **'k**************nata a ************il 30111968

ISCRIZIONI CONTRO:
IPOTECA VOLONTARIA, in favore dellaUNICREDIT BANCA DI ROMA SPA in virtu di
Contratto di Mutuo stipulato dal Notaio Umberto INGELO in datal5/07/2008 rep. n.
1088/747 iscritta presso I'Agenzia del Territorio — Ufficiprovinciale di Caserta — Servizio
pubblicita Immobiliare in datd8/02/2004ai nn.795/6389.

= A FAVORE: UNICREDIT BANCA PER LA CASA SPA con sede in Milano

n CONTRO *****************nata a ************il 30111968

VALUTAZIONE DEL BENE:
Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbib® che e quantificabile, come visto al
paragrafo corrispondente, ¢ 133,60avremo un valore & 40.080,00.
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CONSULENZA TECNICA ing. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1
81021 - ARIENZO (CE)

Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, l'unita immat®l individuata
come LOTTO UNICO sita in Sessa Aurunca (CE), alla Via Vicinale &#ekrmale frazione San
Martino s.n.c., riportata al N.C.E.U. al:

= al foglio 12, particella5006 Piano T, cat. A/4, cl. 3, vani 3,5, R.c. € 139,19
per il diritto di piena proprieta della sig.ra *****xskkimikiik nata a **rekkiekkc|
30.11.1968, cf ****xxkkxtdx  hg come piu probabile prezzo di mercato la cifra di € €
40.800,00 (quarantamilaottocento/00euro).
A tale importo cosi determinato va detratto:

» Le spese tecniche ed oneri per regolarizzaredaziine catastale pari a € 2.000,00.

= Le spese per acquisizione Attestato di Prestazmmegetico pari a € 300,00.

» Le spese tecniche ed oneri concessori necessariaperesentazione della pratica
urbanistica al fine di rendere conforme quantovate con i titoli abilitativi pari a €
1.000,00.

» Le spese necessarie per le opere di demolizionasparto a rifiuto delle opere
abusive al fine di rendere conforme l'unita immabié al titolo abilitativo pari a €
10.000,00.

» Le spese tecniche per l'integrazione della pradiceondono oltre quelle dovute per la
differenza dell’oblazione e gli oneri concessormgoesi gli interessi legali maturati
pari a circa € 5000,00.

Le spese necessarie per le opere di demolizioraspadrto a rifiuto delle opere abusive al fine di
rendere conforme 'unita immobiliare al titolo atativo pari a € 15.000,00

Infine considerando che il bene oggetto di stimasseoggettato a procedura espropriativa si
apporta una riduzione del 10%, per cui il valom®t@ndato, a base di vendita sara di:

€ 20.000,0qVentimilaeuro/00)

Nel ringraziare la S.V. Ill.ma per la fiducia acaatami, rassegno la presente relazione.

Il Consulente Esperto
Ing. Fabrizio GENTILE
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