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TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Oggetio: Esecuzione Immobiliare n. 298/2010

promossa da BANCA ITALEASE S.p.a. e Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

contro

o

G.E. : Dott.ssa A. M. Diana

Premessa

In data 18 Giugno 2015, la S.V. llllma conferiva al softoscritto arch. Maurizio
Cocilova, esperto stimatore nella P.EI. 298/2010 R.G.E., promossa dalla BANCA
ITALEASE S.p.a. e BANCA Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro la soc. SR
I'incarico di provvedere:

a } Verificare, prefiminarmente, o presenza dello isianzo di vendite nonché la tempestivii del deposito e o complelezza della documentazione ipocatasiale o
della certificazione notarile sostiiutiva allegate dal creditore procedente con riguardo a cioscuno degli immabili pignorati, segnalande non solo nella relazione
ma pure immediciamente ¢ per lsorito of Giudice, ol fine della eventuale dichiorazione, of sensi dell'art, 567 comma 3 c.p.c., di estinzione del processo
esecutivo, | casi in cui non sia siato rispettato il termine di 120 giomi ex ant. 567 comma 2 ¢.p.c. dal deposito del ricorso contenente listanza di vendita per la
produzione dell'estratio del catasto e dei certificali delle iscrizioni e rrascrizioni & quelli in cul | document! manchino o siano inidonel, atraverso la compilazione
{ ma non o penna o a mafika }, lo slampa ¢ ko consegna nella siesura prowisorio nel termine di 15 giorm! dal presente conferimento di incarico ed in quella
definifva oll'atio del deposita deflo reloziore scritto, del modulo cansegnato alludienza, anche In evaslone ogll alit questti in esso contenuti, modulo meglic
descrito ol pusto g /e che dovrd essere ripariato pure in allegato dlla relazione ma separatamente da essa, COMPLETO DI TUTTI | DATL, perdomeno nella
versione definifiva. Nel caso in cui I'esperio dovesse riscontrare la manconza totale allinferno del fascicalo di ufficio dello istanza di vendita o della
documentazione ipacatasiale o della relozione notarile sostitutiva, accerterd se essi siano slati smariti oppure soffratli e riferird in propasito in risposta al presente
quesita. A tal fine egli avid cura di effetiuare in via preventiva una verfica nel registrl di Cancelleria nonché, atraversa la acquisizione ed allegozione di un
cerificata dello Cancelleria medesima, di riferire, sempre in sispasia ol presente quesito, se la istanza e lo documentozione di cui sopra risulting essere stati
depositati © meno, e nel primo coso si fard carico di chiedeme una copia ol creditare procedente & di relazionare sul punto. In risposta of presente quesito
l'esperta controllerd la tempestivitd e completezza della dacumentozione ipocatosiale allegata dal creditore ex art, 567 comma 2 ¢.p.c. e specifichera nel
corpo della sua relazione, senza limitarsi ad un rinvia alle indicazioni inserite nel modulo per il cantrallo documentazione e senza riportare Vintero contenuto di
tale modulo, se, con riferimento a ciascuna degli immabili espropriafi, i certificoti delle iscrizioni si estendana al ventennio anteriore alla trascrizione ded
pignoramento e se la cedificazione delle trascrizioni { sia a favore che cantio | nsalga all'ulimo atto di oequisio a titola derivativo od criginario precedente il
ventennio, nonché se il procedente abbia depositato I'estratta catastale attuale { relativo allo sitvaziane di una portita of gioma del riloscio del documenta § o
quello storico [ relativo ai passaggi del bene da un possessore ad un aliro nel ventennia anteriore alla trascrizione del pignoramento J. le operaziont di sfimo
dovranna comunque proseguire onche nella ipotesi in cui la islanza di vendita, lo documeniazione ipocatastale o la certificazione natarile sasfitutiva di
quest'ullima manchino o siono corenti, fermo restando 1'obkligo per Fesperto di segnalare lo relotiva citcosianza olire che nel modula { sio in guello prowisario
che in quella definitivo } per | contralla della documertaziane anche rella relozione in risposta ol presente quesito ed o quello sub ¢ /.

b } Ideniificare precisomente i beni oggetio del pignoramento . anche se ubicati nel territario di un circandario diversa da quella del Tribundle di Tore
Annunziata e con evidenziazione di tale ullimo circostanza meramente eventuale, previa valutazione dello loro coincidenza con quelli effetivamente esistent;,
can lo indicazione per ciascun immobile { e non sclo per ciascun lotio | di almeno re confini | essenda tole indicazione necessaria ai sensi defl'art. 29 legge
27 /271985 n. 52 nell oo di cui si ehiede la rascrizione e quindi nell eventudle decreio di trasferimento successivo all ordinanze autorizzotive delfla vendiia |
e dei dati catastali { vale o dire di quelli contenuli nell'atta di pignoramenio, di quelli atiuali e di quelli preesistenti ad entrambi, secando quanto precisato ol
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punto & ) , con la indicazione di e le variazioni intervenute ). L'ousiliario avid cura di formare, ove opporuno alla luce delle indicazioni contenite nel
presenie verbale, pil loffi per la vendita, individuando 1 ruovi confini e 1 dati catastali complet per tutti gl immobili compresi in ciascun loto in base al prospetio
sintetico sub of / & prowedendo, solo ove sa indispensablle secondo 1 eritert di segulio specificati ol punto 7 /e sempre previa apposita autorizzazione scrift del
G.E., olla realizzozione del frazionamento e dell‘accotastomento, ed olleghera alrresi allo relozione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariole. Lo suddivisione in lolli dovia essere eviiaio laddove ka indi viduazione di un unico lotto renda pit appetibile il bene sul mercato. Pib specificomente,
laddove siano stoti pignoroti un appanaments ed una autorimesso o uno cantinola ubicati nel medesimo fabbricato, © due apporomenti catastalmente distinti
ma che di foflo costitviscono una sola uni®d immabifiore in quanto occorrana opere murarie ed impiantistiche per lo lora seporazione, oppure due o pil
appezzamenti di tereno tra loro canfigui, anche se identificati in catosto come unités seporate, oppure un fabbricoto =d un terreno contigui, 1 bent In linea di
massima dovranno essere individuali come un lotio unico dall'esperto e come tail dowanno essere venduli, awiomenie con lo indicaziane dei doli catastali
completi e dei confini di clascuno degli immobili compreso nel latto, come precisato al punta o /. Parimenti, laddove un bene nor gado di un accessa
outonomo ma sio necessario per raggiungerlo passare atiraverso un aliro dei beni pignarat, T beni medesimi dovianno esssere individuati come un lotto unico ol
fine di evitase lo necessitd di costituire uno serviti di passaggio { si pensi ol caso in cui I'accesso od un apportamenta posto al primo piano si atiua per farze di
case passando per una parte dell'appartomento posio al piano tera | ;

¢} Indicore i beni immobili per i quali sic awenulo lo nofifica del pignoramenta ma non la suo rascrizione , quelli per | quali sia incompleta in tula o in porte lo
documeniazione ipocalasiale di cul ol punta a /e quelli per i quali a seguito di eventuale rinuncia ogli affi ex an. 629 c.p.c. o per clio mativo siano siate
dichioiote espressomente od apera del GIE., sempre nell'ombita del presente procedimento esprapriativo, o esfinzione o o mprcced bili io pamale
dell esecuz one, uﬁluzzondo a tale ultimo fine onche | madulo per il controllo delia documentozione di cui ai punti /e g/ ¢ quindi e

e cotastali ubterion ed aggiomats rispetis g quelle allegate dal ereditore, o anche visute presse lo Camera di Commerzia loddove vengano in rilieva acquist
fcvone di societs di persone a di copifoli, ol fine di verificore non solo ko provenienza del bene pignorato ma pure lo esislenzo di ALTRI HGNORAMENﬂ
IMMOBIUARI trascrith, In epoca antecedenle, confemporanea o successiva | con ko specificazione delia circostanza ], eventualmente In reftifico di quello
oggel’ro della pnssenra procedum, sul medesimi bent espropriai nella presente sede, anche solo per una quotn, e quindi di diversi procedimenti esecutivi, anche

5 nali dive orre Annunziala ed anche in favore o contro i diversi dalle porti delks nfe procedura espropriativa,
nonchd | pmuppcsﬁ per la evemucde rlunione tolale o parziale, { a per lu dichiarazione pit beni oggetio della attuale
protedura siono stoti gia aggetto di decreto di rosferimento resa ex ort. 586 c.p.c. per effettc ai un precedente pignoramento | indicanda cantestuolmente il

numero di fegistro generole e porticolore di toli pignoromenti, lo dofa dello relativa richiesta di trascrizione ed il soggetio in cui favore e contra il quole essa &
fala presentota quoli dsulionti dolle visure effettucte dollausiliaria presso o ex Conservotoria, ora Agenzio del Teritorio | dette informazioni dovranno essere
fosmile pure dlla Cancelleria dllo scopo di consentidle di reperire materialmente i corispondenti fascicoli di ufficio in ufficio o in archivie }, IL NUMERO D
RUOIO DEUE PROCEDURE ESPROPRIATIVE IMMOBILARI CORRISPONDENTI AD ESSI [ anche ove comprendana ulierior immobili |, i doti identificativi di
clascuno dei beni esproprioti in comune, tra quali parfi detie procedure sicno siate incardinate & qudle sia lu stuazione ATTUALE di OGNUNA delle procedure
In questione, vale a dire SE ESSE SIANO IN TUTTO O IN PARTE SOSPESE, DEFINITE | per estinziane o riduzions ex ont. 496 c.p.c. od improcedibilit,
perziali o tlali, o per emissione & rascrizione del decreto di rosferimenio ex art. 586 c.p.c., con la precisozione della doto e dell'esatto contenuio del relativo
prowedimento emesso dal G.E., anche se si totti di procedure di molto risalenti nel tempo o archiviale | O TUTTORA PENDENTI, ed in quest'ultimo caso di
fronte a quale Giudice persona fisica o professionista delegalo per lo vendito & per quale data. Nella particolare ipotesi in cui nell'ambiio di diverso proceduro
espropriativa sia stalo pignorato una quoka Indivisa dello stesso bene espropriolo nella presente sede, onche se di lofe quota sio fitolore un soggetio diverso, la
circostonza dovio sempre essere segnalato in risposto ol presente quesito ¢ Ju rsposta dovid essere completa di tutte e indicazioni sopra riponate.
In lineo genercle lo informazione sulle diverse procedure espropriative figuardonti gli stessi beni pignorati nello presente sede dowid essere ocquisita
doll ausilioric in tempi brevissimi rispetio al momentc della occeﬁczlone del presenfe incarico ed in vig preliminare RISPETTO A TUTTE [E ALTRE . Uno volia
acquisito e verificata in Cancellerio ed eventuslmente presso il professionista delegoto ex ort. 591 bis c.p.c. per le operazioni di vendito, I'nformozione di cui
sopra non solo sard inserito nel modulo per il controllo della documentazione meglic descitic ai punti @ Je g / pure nello slesura prowisorio, mo sard anche
riferita Immediciamente e per Iscritio of G.E. con uno opposita comunicazione coriacea distinta rispetto of predetio modula o olle relazione canclusiva, ol fine
mi opporiuni prowedimenti yigenii di esclusiva competenza del magistato | vole o dire per lo eventuale riunione o per lo dichioraziane di
improcedinilitd ], e nel caso sord descriic per maggiore chiorezza do quesiulimo pure atiraverso un quodro sinofico. Esso, indipendentemente dolla
circostonzo che venga riferita nel corpo della relazione finale o con il modula controllo documeniozione prawvisario o definifive o con una comunicozione o
pore, dovrd riporiare sempre e necessariamente Iyl | datl sopra richiesti, senza rinvii per relationem od alti ofti [ ivi compresi lo documentazione ipocatosiale o
lo relazione notorile sostifutiva ), non polid essere omesso a sostituito da mere ipolesi o supposizioni aperate in meritc doll'ousiiario ed ondd effefiuata anche
nei casi in cui | diverso pignoramento sugli stessi beni espropriati nell'ambito dello oftuole procedura sia sioto effetiuato dal medesimo creditore che procede
nella atuale sede o contro un soggetio diverso da quelio esecutato nel presente procedimenio, a prescindere dolla opponibilité © meno del suo titelo di ocquisto
alla presente proceduro, ed in quelle in cui da un qualunque documento visulti esservi stoto rinuncio ol credito azionalo nel corso di lale diversa procedura
espropriativo. L'esperio non potrd dunque fimitorst a dare affo genericomente nella relazione, o meglio ancora nelia comunicazione che dovid fnviare al G.E. in
fempi brevissimi, dello esistenzo della trascrizione di pignoramenti precedenti, confemporanel o successivi o quelio che ha dato intzio dllo presente procedura,
aod indicare le formaliy che li identificano net pubblici registi immobiliari e ad affermare che 1 relativi Fascicoli di ufficio sono stai trasmess! in archivio o si
trovano emparaneamenie presso if professionista delegato, ma dovid prandere visione dei foscicoll @ det prowedimenti adofiti nel loro ambiio, con
necassaria collaborazione defla Cancelleria, del professionista delegate axart. 591 bis c.p.c. o della strutiura di servizio da questt ulllizzok, anche aftraverso
una cerfificazione resa dalla Cancelleria, per ispondere complulamente e specificamente al presente quesita
lo rivniane o al contrario la dichiarazione di improcedibilita o cousa della emissione di un decreto di rasferimento reso ex art. 586 c.p.c. nell'ombite di una
espropriazione precedente, confemporaneo o successivo, do valuiarsi a curo del G.E. dello presente procedure, sono do intendersi comunque escluse, anche
solo in via eventuole, in tutti i cosi di connessione meramente soggetiivo, vale a dire nelle ipotesi in cui tra le diverse procedure Funico elemento in comune sia
coslitvito dalla persone del debitore o del creditore o di enfrombi toli soggetti, ed in tutti i cosi Funico elemerto comune sia dato dol titolo azionato
esecutivamenle. Nel caso di precedenti pignoromenti immebilior esatioriall eseguiti da Equitalio Polis s.p.o. | ex Gest Line s.p.a. | l'esperto dové recarsi presso
to Concelleria dello Esecuzione Mobiliars della sede centrole del Triburale di Torre Annunziota, posto che occorerd verificare se vi siana stati la formazione di
un foscicolo di ufficio dello relofive procedura dopo lo fissozione e fo effetivazione degli inconti ad opera del concessionoric della riscossione & nel coso anche
lo emissione del decreio di troslerimento ex ort. 586 c.p.c. ad opero del G.E. Nel compo defla elozione, in rispostc ol presente quesito, dovia anche essere
precisalo lo eventuole circostonzo, in sé meromente negativo, della inesistenzo di pignoromenti precedent o contemporanei © successivi. Sord cura
dell ausiliario pure occertore e dunque menzionare espressamente sempre nel corpo della relazione in risposio ol presente quesito prima che a quello sub i /e
sempre previc esome dei pubblici registd immobilior ol fine di verificare se vi sio stota onche Irascrizione | pure confro terzi, in particolar made contro 1l dane
cousa del debitore, e non solo contro I'eseculoto | sugh stessi immabili pignorofi, lo eventuale propasizione di domoande gludiziali o ko pronuncia di sentenze o
altri provwvedimenti giudiziali in materic di simulozione, risohizione, nullita, onnullomento, revecatoria erdinaria o fallimentare, riduzione di danazione per lesicne
di quota di legittima, adempimento in forma specifica dell'obbligo di contrarre ex art. 2932 ¢.c., usucapione, divisicne, dichiorazione di follimento, sequestro
conservativo, o 'emissione di ordinanze di assegnazione dello casa coniugale o di prowedimenli penali di sequestro preveniivo o di confisca, oppure lo
costituzione di un fonde potrimoniale ex ar. 167 c.c., o lo presenza di contratti preliminari di compravendita, o di locozioni ultrenovennoli, oppure di aftt di
disposizione del bene, che siono stofi trascriti | pure confro terzi, in particolar modo il dante causa del debiiors, e non solo contro l'esecutato |, con riguardo o
ciascuno degli immobili espropriat, primo o dope il pignoraments di cui si fratta in questa sede { circostanza quest'ultima rlevorite of sensi dell'at. 2914 n. 1
cc. ). con la precisazione degli immobii cui si riferiscono, nonché se lo deto dello loro Qmscdzione sic successiva o mene con riguardo non solo ol
pignoromento di cul si fraia in quesic sede ma onche ollo isarizione di vno eventucle Ipoteca in favore del creditore procedenie o dei creditort intervenuti
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rell'ambito della presente procedura espropriativa immobiliare { circostanza quest ultima rilevanie, come di seguito spiegato anche ol punto 7/, ai sensi dell'art,
2808 comma 1 c.c. | l'espero dowid anche verfficare se sio stoto dichiarato i follimento dell'esecuiato ¢ se nell‘ambito defla procedura concarsuale sia gia
stata emesso ad cpera del G.D. 'ordinanza autonzzativa della vendita ex ar. 569 c.p.c. norché se vi sio siata oggivdicazione ed emissicne del decrelo di
trasferiments. A tale scopo Vausiliorio ovid cura di contattare il Curatore follimeniare e di rferie nello relozione V'esite, anche negative, dell'occenomento, in
risposio ol presente quesite, previa ollegozione di copia della crdinanzo oulorizzativa predetta eventualmente emessa dal G.D. Tole accetamento davia essere
reflerato call’esperto stimatore anche in un memento Immediatoments sucoessivo ollo emissione dello ordinanza outorizzativa emessa dal G.E. nell'ambilo della
presente proceduro espropriativa { it cui sviluppo dovra dunque in quesla porticslore ipolesi essere seguite dallausiliarie §, ollo scope di verificare quale dei due
magistrati per primo abbia dispasio la vendits forzata, e dovid essete segnaloto ol G.E. ed ol custode naminate ex ont. 559 comma 1 ¢.p.c. in sostituzione
dell'eseculaio con appasito comunicaziene scritta distinta rispetia ollo relozione di stima. In porticolare, I'esperto dovra segnalare immedictomente con apposita
comunicazione scrifio of G.E., prima ancora del deposito della relazione, i casi in cui per witi i beni pignorati o per alcuni soli di essi sia gia stata emessa
ordinanza autorizzativa della vendito ad opera del G.D. ;

d ) Elencare ed individuare 1 beni componenti ciascun lotto, medianie la esata indicazione del dirifto reale espropriaio per intero o per quota e dello suo misura
con riferimento ad ognuno degli immobili, della tipologio di ciascun immobile, della sua ubicozione { citd, via, numero civice, piano, eventuale numers di
interno |, degli occessi, de! confini { in numero pori almeno a tre |, dei dati cotastali | sio di quell oftuali che di quelli precedenti lo variazione cotasiale per
ipotesi intervenuia In pendenza della procedura esecutiva, vale o dire dopo il pignoraments |, delle eversuali pertinenze [ previa occertomento del vincclo
perfinenzicle sulla base delle plorimetrie ollegate olla denuncia di costuzione presentaia in cotasio, dello scheda colasiole, delle indicazioni contenute nelatte
di acquisio nonché nello relaliva nota di trascrizicne e dei criteri oggetiivi e soggetiivi di cul allart. 817 c.c., & tenendo conto di quonto di seguite subilo
precisato in ordine olla applicabilitd o meno dellan. 2912 c.c. |, degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni | senzo perd predisporre ex nowve le
relative tabelle ove mancant |, specificando anche il cortesic In cui essi si trovano, le caratteristiche e lo destinaziore dello zona e dei servizi do essa offeri
nonché le coratteristiche delle zone confinonti. In finea di mossima sard esclusa I'opplicazione dellan. 2912 c.c. e quindi Favtomaticn estensione del
pignoramento del bene principole alle pertinenze ed agli acsessori lnddove questi ultimi consistano in beni identificati catastalmente in via avtonoma do un
proprio mappale o subalterno gids ol momento dellinizic dell'esecuzione | per es trascrizione del pignoramento su di un fabbricote senzo menzionore
l'identificative cotastole, pute- esistente, del cortile intermo, dell'androne o dello scala o del giardine, indipendentemente dallo circosianza che questi dltimi
costituiscano beni censibili o meno, oppure su di un oppartamenio senza indicare 'dentificative dells autorimessa { gorage | o dello cantinota, oppure su di un
terreno occatasioto nel N.C.T. quando if fabbricato realizzato su di esso ero gid accatostate of NLC.EU. | e ciononosionte non obbiono costifito
espressamente oggetio dello espropriazione con lo indicozione dei dati colosiali aggiomati, anche nell'ipctesi in cui si 1ratti di immobili non censibili, ¢ ia
circastanza dovia essere riferita of G.E. nel corpe della relazione in risposio al presente quesito.

Con riguardo ol singolo bene, verranno menzionate eventuoli datozioni condominioli | per es. posti aulo comuni, giardini, etc. |, la tipslogia, I'allezzo interna
utile, ko composizione intema, lo superficie netta, # coefficiente ulilizzato ai fini della determinazione della superficie commercicle, lo supedicie commerciale
medesima, l'esposizione, le condizioni di manutenzione, le coroftenstiche strutturali, nonché le caratteristiche interne, precisondo per ciascun elemento 'atiucle
sioto di manutenzione e - per gli impionti - la loro rispordenzo dllo vigente normativa e, in coso contrario, | costi necessori ol lore adeguamento. Dovid
owiamente essere esclusa, ma solo nel casi di saguito subfio riportati ed in quello specificamente indicato nel corpo del presente verbale ol punio e/, lo
descrizione dei singoli beni in relazione ai qual sia gia siato pronunciata ad opera del G.E. una espresso dichiarazione di esfinzione o di improcedibility
parziale dello presente esecuzione, secondo quania gid chiarito nefla prima parte del punto ¢ /. fermo restando che ollo scopo dello effettuazione di tale verifica
non sard sufficiente la mera dichiorozione unilaterale dells porte (| o delle porfi | ma occomerd un esome del contenuto del fascicolo di ufficio ol fine di
riscontrore Vefletiva esistenza di un prowedimento del magisirato, oppure di quegli immobili per i quali l'esperto abbia verificalo la loro opportenenza ol
demanio di un ente pubblico. Di regolo ausifiario dovia comunque proseguire nella volutozione e descrizione di tulli § beni, salve I Ipolesi previste nel presenie
verbale e salvo sempre diverso opposita disposizione scrifta del GLE. che dovd essere solleciiato dall’esperto stimatore. Cosi, nello ipotesi in cul sul bene risulti
un titolo di proprieté in cape ad un terzo, e solvo il caso in cui il bene appartenga ol demanio pubblico, l'espena dovid proseguire nelle operazioni di accesso
e di stima, mentre sard onere del terzo interessato proparre una opposizione nelle forme di cui oli'at. 619 c.p.c. per consentire of G.E. di verificare nel
contradditiorio delle perti se il suo titolo sia opponibile o meno alla procedurs espropriative,

Ogni lotto dowvrés essere foimato e descritto fassativamente { vale o dire senza ulieriar adattamenti | nel corpo della relazione, in risposto al presente quesilo,
seconda il seguente prospetto sintetics [ e quindi anche con gli slessi corattert moiuscoli e minuscoli M indicati, con il colore nerw, senzo riquadri di coatomo e

con la specificozione dello tipologio del dirifto reale espropriato nonché della misura della evertuale quota indiviso |, prospetto riportato pure nei modelli di

ordinonza di vendita e di decreta di trasferimenta che saronno compilati doll‘esperio i formato digitale : LOTTO n. 1 { oppute IOTTO UNICO } - - piena ed
intera | oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc., come specificato onche ol punto o/ ) proprieta { o altro diriflo reale } di appartamento [ o terrens | ubicato in
alla vie N, piono int. ; & composto da . confina con asud, con___ onod, con ____ad
ovest, con ____ ad esi , & riportato nel NLCEU. { o N.CT. | del Comune di ol foglic cplla__lerpllo o gdschedo
1. sub . col, L classe __, rendita [ord , o 1; it descritto siato dei luoghi corrisponde alla consisterzo
catostele | oppure, non corrisponde in ordine o }; vi & concessione edilizio | o in sanatoric | n. __ del ____, cui & conforme fo sioto dei fuoghi
{ oppure , non & conforme in ordine o _____ ] ; oppure, lo stalo dei luoghi & conforme | o difforme ____ ) rispetio dllo istorza di condono n. _____
preseniata il , oppure , Fimmobile & abusivo e pud [ © non pud | offenersi sanotoria exart. _____ | per il fabbricato | ; rsulia | oppure non rsulio |
ordine di demolizione del bene; ricade in zona | per il lereno | . PREZZO BASE eurc OO, 2 : ecc.
Nel caso in cui ad un lofio 0 ad un bene in esso compreso debba essere atiribuita una porzione di spazio estermo o inferno comune { per es. un corfile o un
ondrone | ma individuata In cakasto in via autonomer, anche se non censiblle, ove essa debba essere considerato una perfinenza secondo i criteri gia descritii, e
sempre che pure tale spazio sia stafo espressaments pignomaio con la menzione del suo identificotivo catastole | v. quanio stabilito sopra per Tappunic con
riferimento olle pertinenze olire che agli accessori }, nello descrizione del singolo lofto dovra essere compresa quella della quoto di compropriets secondo
seguente riepilogo sintetico : piena ed infera proprield dell'apportamento { o del terreno 1 ubicalo in individuaio in cofasio o I occorre seguire lo
schema gié descritio | con annessa quota di 1/2, di 1/3, ecc. della proprietd { o di altro diritia reale | del bene ubicato in ed individuato in calasio al
con consisterzo | occorre seguire sempre |o schema di cui sopra }. Nel caso non sussista un identificcttivo cafostale autonomo per ole porzione di
spazio estermna o inferno comune, ove esse debba essere considerata una perfinenza seconda i criteri gid indicoti, nella descrizione del latio secondo o schema
sintefico sopra riportalo sara sufficiente in oggiunia olle descrizione del bene principale fare menzione generica della grnessione dei diritti di comproprietd sulle
part comuni ma sempre con la precisazione delle loro caratieristiche oggetiive | per es. la supedicie ). Nella descrizione del lofto dovranno essere seguite anche
le indicazioni di seguito meglio specificate nel punio 7/, ove ne ricoranc i presuppost, e Fesperto avia cura df verificare pure lo corrispondenza tra 1l dirifio
oggetto di pignoramenio e quello oggetio defla vendito da autorizzarsi. Cosi, per es., ove sio siota pignorata la nuda proprietd, dovia essere specificato nello
schema sintetico sopra descriio che viene messo in vendita tale dirtto e non la pieno proprietd, o meno che primo o dopo o frascrizione del pignoramento
risulfi essere inlervenuio il decesso dell’ usufrutiuario, circostonza quesic che sord verificala dall'esperto e fiporotka nel corpo della relazione in risposta o presenie
quesilo;
e | Alla Identificazione catastale dell'immotile, previo acceramento dell'esatta corispondenza dei dali specificati nelfato di pignaramenta, nella nota di
frascrizione e nel negozio di acquisto e fra di loro e con le risultanze cotastali, ed in particolare con quelli deflo schedo catastale nonché della plonimetria
allegato ol silo di provenienza, eseguendo le variozioni per I'aggiomamento del calosto solo in caso di necessita in base oi criter di cui ol punta /e quindi
previa apposita auforizzazione del G.E., tromite 'acquisizione dello relativa scheda. A tal proposito, al sclo fine di owiare agli inconvenienti dewuti od
eventuali errori di caricomento dei dati catostali e nella unica ipotesi di mancalo rinvenimenta dei beni pignoraii nel catosio del Comune nel cui terriiorio essi
seno ubicoti, dovid essere effefluata una visura per soggetio can estensiore a it | Comuni della Pravincia.
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Vespetto riferira nel corpo dello relazione ol G.E. per 'odozione degli opportuni provvedimenti loddove dovesse riscontrare che 1 dati identificotivi del bene
{ non quelli riguardanti o sua mero supedicie | conteruti nell'atic di pignoramento { e magari anche quelli menzionati rellatio di concessione dello ipofeca
volontaria che o ha preceduto | corrispondone o quelli dell'atie di acquisto ma che gli uni e gli aliri NON corrispondore oi dati dello scheda catastale. Si iratte
infotii di una siczione che potresbe ingenerore confusione con l'immobile di proprietd di un terzo. Per fare un esempio concreto, pud accadere che il titolo di
acquisio del debilcre contenga T'indicozione dellimmabile nei seguent tesmini @ apportamento of piano tereno compasto da fre camere efc. , distinto nella
pianta del piona inserito rella planimetrio generale allegato ol verbale di deposito di regolamento di candominio con lo sigla B/T & posto ai confini: lofto A/T,
eic. ; dl piano confinao lo cantina disiinia in pianta cor it n. 11 ele. : of colasio f 87 part. 975 SUB 2 . Pué occadere inclire che il pigroromente | e primo
ancora Vatta di concessione dell’ipoteca volontaria | ripeto pedissequamente il doto cotastale del titola di acquista, ma che tale identificative catosicle sio
incoerente con lo descrizione deliimmobile, rel senso che rinvio ad uno schedo che NON & quello delfappartomerto pignorate | che nellesempio fatio
dovrebbe essere il SUB. 3 1 ma di un oppariamento cltioreo { quello A/T | che & 1l vero SUB 2 ma che - naturalmente - ho finito per trovarsi identificate e nel
titolo @ nella scheda come SUB. 3. In una simile ipotesi NON sarebbe possibile indicore 'appariomento pignoroto come SUB 2 rell'erdinanzo di vendito e nel
decreto di hasferimento perché questa rraserizione verrebbe a riguordore un immobile diverse. Non sorebbe nemmeno possibile indicare I'apportaments
pignorato come SUB 3 perché in tal modo - in moncanzo di una retifico degli ofti — si verrebbera o creare nei registri immobiliari ed ol catasto due cotene di
acquistl indipendenti appareniemente relotivi al medesimo immobile. Nellipotesi prospettato sarebbe anche inammissibile una retiifica dell'atto di acquisio o una
scambio delle schede catasioli ad opera dell'ausiliorio o del G.E. In una simlle Ipotesi | bene NON dovrdy essere ricompreso nella descrizione del lofio
secondo la schema sub o /e quindi nello stima.

Parimenti {'esperto riferira nel corpo della relazione ma anche prima per iscrito of G.E. con una oppesiia e seporia comunicazione, senza perd interrompere in
aleun modo le operaziont di accesso e di stima per gli altri bent, if caso in cul il creditore procedente abbia erate nell'indicare nelf'atio di pignoramento
nofificato ol debitore e nefla eventualitd anche nella conseguents nota di trascrizione | che essendo informatizzata i sensi della legge 27/2/1985 n. 52
non it descritive identifica Fimmobile sole per il ramite dello sua natura, del Comune in cui & ubicato e dei doti di individuozione calostole di cui agl artt.
2659 n. 4 e 2826 c.c., menire questi ltimi dati a lore volio rinviano ~ per gli immobili censiti ol cotasto fabbricati ~ od una delerminata scheda depositata |l
numero del FOGLUO o deflo PARTICELLA o del SUBALTERNO o il COMUNE di ubicazione o la NATURA dell'immobile con conseguente inesatta individuozione
catastale del bene { per es. trascrizione del pignaramento, magari sullo scorta delie indicozioni di un controfio di mutua o di una nota di iscrizione ipotecaria
risalenti nel *empo o di un vecchic afio di acquisio, su di un terreno accatasiote nel NL.C.T. quando il fabbricate realizzate sy di esso risultova essere gia
accatastao of N C E.U., oppure su di une porticella caiasiale soppressa in precedenzia per una variazione che aveva generate una nuova particella con
numero diverso | o it NOMINATVO O {E ALTRE GENERALTX DEL DERITORE, o non abbia offatio tascritic Fatto di pignoraments con riguardo a huti § beni o
anche solianto ad aleuni di essi. In particolare V'ousiliorio dovigy verificare se vi sia corrispondenza o l'eventuale errcre contenuto nell’ atio di pignoramento
netificate all'esecutata & quelle contenvta nello nota di frascrizione, ¢ sord suo compito riferie su questa specifica circostanza in risposto al presente quesite oltre
che prowedere olia scrifura deila relazione secondo quante di seguite indicata.

Nel cose, sopra descrifio, in cui I afio di pignoramento nofificato al debitore e/c la la conseguente nofa dl frascrizione cxbbmno identificato uno ¢ pxu beni con
dati cotastoli che risullavano essere sioti gia soppressi e quind non pib disponibili AL MON A TRA NE AMENTO MO o
comunque erali con riferimento ol FOGHO o dlla PARTICEUA o ol SUBALTERNO o alla NATURA ( fabbncub [ ismmo ) del bene o al COMUNE di
ublcazione, come anche nella fpotes! in cul allo notifica deflatto Iniziake defla espropriazions Immobiliars non abbia fatio seguiko k sua frascrizione, defti bent
non dovianno essere valuiati e descrifli nella relazione di stimo dell'esperic, anche se configui dal punto di viska fisico rispetio a tut gli ali, fotii sobvi I'obblige
di accesse su questi ultimi ad opera dell'ousiliario per i compiute espletamento dell‘incarico ed ogn! successiva decisione del G.E, in merito olla proseguibilita o
menc dell'espropriazicne. Al confrario, sars IRRIEEVANTE sofio questo profilo ed ai fini della prosecuzione della espropriazione Ferrore riguardonte la
consisterza del bene | vale a dire lo superficie o il numero di vani eatastali | o lo suo intestazione ol catosto | intestozione in ipofesi derivanie da una semplice
moncala esecuzione della volturo ) o la categoria o o classe o lo rendita . Per l'ipoiesi in cui sul terrenc insisiano un fabbricato urbano nan aceatosiota o un
fabbricato rurale Fesperto dovié proseguire nelle operazioni ed effetivare sio la sima che lo descrizione del bere nzl cape della reloziene, come meglio
specilicato ol punic 7. Allo stesso modo non assumerd nllevo soﬂa il prof k) sopro indicato ed ai fm der prosecuzione dell'esecuzione la voriazione del dofi
catastali effeuota | All, AENTOQ { owiamenle quande il pignoramento abbio
fiporiato fin dall'inizia i daii catas! o correlii & qui indi vxgen Iepocc dello sua rrascnz‘one ) salvi gl. ode’npme’ﬁ di seguito indicati.

Inaltre I'esperta indicherd le variazioni cotastoli richieste dal debitore o disposte di ufficio dol Comune o dalla Agenzia delle Entrale ed inferverute in un
momento successivo rispetto alla hrascrizione dei dati riportati cometiamente riel pignoramenio | o anche in un momento successivo rispetts alla mero ntifico del
pignoromento |, sia quelle rispetio alle quali corrisponde wna modifico nello consisienza maeriole dellimmoble, nel senso della dlterozione della
corispendenza tro lo descrizione dellimmobile contenuta nel pignoramento e la sua roppresentazicne catastale nefla relativa scheda | per es. fo scorporo o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell'unitd immobiliare che vengone accorpati ad un'alira, magari neppure pignorata, oppure la fusiane di pit
subalierni ), sia quelle in cui cid non accade | per es. un mero ricllineamento delle mappe |. Trattosi di due cosi in cui, o dfferenza di quelli prima descritti,
evidentemente il creditore procedente non ho errate nello indicozione dei dati cotostali ollinterno dell'ofio di pignoramento, per avere riporioto quelli vigenti
oll'epoca della roscrizione dell'atio iniziale della procedura espropriativa. Nella prima ipofes!, posta che ['indicozione di un identificativo catastale soppresso a
seguito dello varioziane non pud essere recepiia dal catasio né dar luogo dlle volura dello intestazione in favore dell'oggiudicatario, Fausiliario, dopo aver
verificalo se cio sia passibile, richiederd Iannullomento della variazione medesima con la presentazione di un foglic di osservazioni o chieded una nuova
variozione di segna contrario, dopo over riferio la situazione ol G.E. sia verbalmerte che per iscrito, ol Fne di ofienere lo suo aulorizzaziore, mentre nel
secondo caso oll'atio delia descrizione dellimmobile secondo lo schema sintetico di cui of punte of / menzionera e | doti catosiali onginar e quelll nvovi.
Parimenti nel primo caso, ove risulino assolutamente impossibifi annullamento defla variazione © la ruova variazione di segno confrorio, egli menzionerd
lidentificative definitivamente attribuilo allimmobile accanto a quello originario, sempre secondo lo schema di cui ol puste d ), e nella reluzione specificherd se
il pignoramenio si estenda anche ol units immobiliare individuaio ex nove in catasto, per es. per accessione © comangue ai sensi dell'art. 2912 c.c. Allo
stesso modo ove lo infera parficella originariamente pignorata ed intestoto al debitere sia stata accorpata od un'alio, magari di proprietd di terzi, Fausiliorio
conferira con il G.E. per oftenere una spexifica autorzzazione scritia, sempre necessario, of frazionamento ed allo conseguente volurazione catastale, in moda
do consentire lo corretta identificazione e quindi lo vendita solo del bene dell'esecutato che era stato oggetio di pignoramento.

Sorg quindi compito dell'esperio specificare sempre, in rispasta al presente quesito, in che dato sia intervenuta la variczione calostale, o meglio a portie da
quale dota risultasse effetivamente disponibile in offi rel relativo registro | senza fore riferimento alla sola richiesta ), e con quali-auovi dati, rispetio a quelia dello
trascrizione dell'otto di pignormento, eventuolmente anche attraverso fa produzione dell'estotio storico del catasto, e quindi chiarire pure se la medesima sia
anteriore rispetio alla tascrizione dell'atio iniziale defla procedura esproprictiva, ed in tole ipolesi se obbia comporate una moditica della consistenza
dellimmobile e se il bene sio siaio o meno careiomente individuata e descritio nel pignaromento attraverso lindicazione dei dati aggiomati olla dato di
trascrizione di tole atto nizide della procedura espropriativa.

MNet caso in cui per wlti o aleuni det beni pignorali, eventualmente cosfituili in cancreto do singali vani abitotivi di veechia costruzione { onfe 1942 |, non siano
siate rinvenule le schede catostali | plonimetrie ), e i soli elementi o disposizione dellausiliario predetio sianc rappresentatl dai titoli troslativi in fovore
dell'esecutato [ titoli contenenti unc sommaria descrizione dei ben |, o dal medella 5 catasiale | indirizza e confini, dati che dal 1942 ad oggi sono
prevedibilmente mutati ) o dall'estratio di moppo che identifica lo poricelia catasiale | eventualmente costituiio da pib unitd abitative |, pasto che prima del
1942 i calasto era puromente descrillivo & non geometico particellare come alla atiuclitd, che Vesatio invididuazione dei beni non pud prescindere do un
accurata silieva planimetrico di tutte le unitt abitotive le quali compongone le porticelle catosiali, che uno o pib degli immobili pignarati potrebbera non essere
vbicati esafiomente in-mappa & che quindi l'vbicazione recle dei beni potrebbe non coincidere con quella riportata nefla mappo catosiale, con il conseguente
rischio d coinvolgere beni di proprietd di terzi dala la mancanza in colosto di grafici | planimenie | per 'esafio individuazione dei beni, Vesperio dovia
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individuare esoiomente | beni pignarati per i quali sorge lo difficolid sopra descritto effetuando silievi plonimetrici deghi interi fobbricati in cui sono
presumibilmente ubical anche i bem del debitre per confrontardi con i dati in suo passesso | moppa cotastale e fitoli raslativi df acquisto in cope oll'esecutato |
 succassivamente ovia cura di riportore | rilievi metrici effettuoti { planimetrie } in catosie mediante procedura doc fo. descrivendo tutli i beni secondo la schema
gid indicato nel punto o /, sempre previa specifica auiorizzozione scrifia det G.E. che dovia essere sollecitato ramite una richiesta contenente l'indicazione,
anche opprossimativa, der relativi costi, senza interrompere le operazioni di sfimo per gli aliri beni espropriati,

Infine sord compito dell’ ausiliaric speciticare se nell” atfo di pignoraments notificoto ol debiiore e/0 nello conseguente nofa di trascrizione siono stoli indicari
correfiomente o meno i dati identificativi della persono dell’esscutato | vole o dire nome e cagnome nonché giomo, mese, onno e luoga di nascio e codice
fiscale se si frotio di persone fisiche, denominazione o rogione sociale, sede e codice fiscale se si otto di persone giundiche, socield personali o associozioni
non riconoscivte |, previa ocquisizione dei dati medesimi presso |'onagrafe o gli alti registri previsti dollo legge, o seconda dei casi, e di una certificazione, che
dovrebe risuliore negativa in coso di errore contenuio nella nota in ordine alla indicazione delle generolita, sull'esistenza di iserizioni o frascrizion
pregivdizievoli o suo carico net registr immobiliar defla ex Conservatorio | oro Agenzic del Territorio |. A tol fine Fespero stimatore dovia considerare che
I'esatia indicazione dei doti onzidetti & necessorio per lo volidith della troscrizione e quindi del pignoramento, e che loddove esscuato sia una dito
individuale, non costitvendo esso un centro di imputazione di rapporii giuridici outonomo rispetto al suo tilolare [ mo descrivendo solionto Iattiviid di impresa do
costui esercitata §, lo roscrizione dovid essere stata eseguita ottraverso lo indicazione delle genesolils dello persona fisica fitolare,

1} Alla ricosiuzione ed indicozione di JUTT] 1 passaggl di proprietd | compreso Fultimo ed anzi a partire da questo | susseguitisi nel fempo [ e quindi pure dlla
verifico se siano stafi frascriffi in favore di teexi offi di disposizione della proprieidy in dotu anteriore o posteriore rispetio dlla trascrizione del pignoromento
originario oggetio della presente procedura o del pignoramento eveniualments effetiuato in rettifica, anche contro | danfi causa dell’esecutalo, o rispetio alla
evenfuale iscrizione di Ipofeca in favore del procedents, salva ogni volukazione del G.E. sulla prevalenzn o meno degli stessi sull'atio iniziale della procedura
espropriativa | CON RIGUARDO A CIASCUNG DEI BEN! PIGNORATI, CONSIDERATI SINGOIARMENTE, acquisendo gli afti necessari presso la ex
Conservatoria e | ex Catasto { ora Agenzio del Territorio | nonché presso gli archivi notorili, senza limitorsi offo pedissequo ripetiziene degli occerdomenti gié
risultanti dallo documentozione ipocotastole o dallo certificazione sastitutiva depositate dol creditore procedente, che potrebbera essere lacunase o imprecise,
ma anche senza rdportare nella relozione l tesio inlegrale di ogni singolo atio dispositive ma soio gli elementi silevonti indicati ner quesiti di cui ol presente
verbole. esperto verifichers e descrivera sempre, vale o dite serzo eccezioni, anche nel caso di soprowenuto decssso del debitore, nel corpo dello relozione
ed in risposta al presente quesito, lo stato civile dell'esecutato persona fisica, previa acquisizione in ogni caso pressa if Comune di celebrazione del matrimonio
| che potebbe non coincidere con auello di residenza del marito o dello moglie ) dell'estratio per rassunto dell'eventuale otic di matimonio completo
dell'annotazione del regime patrimonidle ira i coniugi ex art. 162 ult, comma c.c. nonché del certificato di stato di famiglia relativo oi medesimi { ol fire di
consentre ol magisirato di fiscontrare quale fosse lale regime ol momento dell aequisto del bene oggetio della presente procedura espropriativa mo anche
succassivamenis, e se uno dei due coniugi fosse gid deceduio in quel momenio |, senza limitorsi ad un semplice richiome alla cerificozione ipocatasiale
prodatta dal creditore oppure al contenuto del fitelo di acquisto o della nota di tascrizione dllo ex Canservatoria { che potrebbero nen corrispondere olla reclia
giuridico e fattuole | e alle risuhanze del catosto [ che ho un volore prevalentemente fiscole J, documenti questi che andronno comunque verficoti ed oflegar
dallo stimotore olla propria relozione. Pib precisomente, l'ausiliorio ricostird wifi i rasferimenti relativi o ciascuno dei beni pignorati intervenuti fro lo trascrizione
del pignoramento e, o rtroso, il primo passaggio di propriek anteriors ol ventennio { anche se di molio risclente nel tlempo | che precede la trascrizione
medesima, segnalando pure tulli | frazionamenti e le variazioni catastall vio vio eseguiti | anche con riferimenio oll'eveniudle passoggio del bene dal cotosto
serreni a quello uibano |, e riscontrerd la confinulky delle trascriziont nonché, attraverso le risultanze dei registi comunali, lo stato civile dell'esecutaio ol momento
dell'aoquisto, specificondo sempre se all'epoca quest fosse celibe / nubile, vedovo oppure coniugoto, ed in quest'ultimo caso se in regime di seporazione
convenzionale o di comunione fegale dei beni. Sod cura dell'esperto riferire anoliticamente in proposito in risposta al presente quesita se quolcuno dei danti
causa dell'esecutoto non ero legitimato, in tuffo o in porte, a trosterirgli il diritto poi esproptioto | si pensi all'ipatesi in <ui i donte causa abbia dliencto l'inera
proprietd del bene quando invece era fitclare solo di una quota | e specificore olresi con esottezza su quole ex pariicella di terrena insisiano i manufarti
subasioti nonché, In coso di benl pervenuti morfis couso dll'eseculoio, se si tiofii di acquisto per legoio oppure per successione erediiario legittima o
testamentaria. In queste ulime ipotesi dovid essere verificato se sio stata dichiarata da porte dell’esecuiato e trascrifta contro il de cuivs una accetiazione
espressa dello ereditd o semplicemente sia stofa presentola una denuncia di sucomssione | con lo precisazione se 1ole dlimo ofio, che ha volenzo meromente
fiscale, sia siofo solo registraic o anche irascrifio e can quali estremi § o risulti troscritio tra | chiamati oll'eredita ed in favore dell’esecutato un afto di divisione
oppute se vi sia sioto voliure catasiale in fovore dell'ssecutato [ con la precisazione del soggetio che I'ha chiesta 1, o se sio slota iscrifta uno ipoteca volontaria
do pane sua, ol fine di consentire of G.E. di verificore se vi sio stolo o meno do parte del chiomato allo successione universale accettazione taciia defl'eredita
develuta e se tole accettozione risulli woscritio contro il de cuivs . In porficolare dovit essere verificato se, uno volta lseritia volontariamente do parte del
chiomoto ollo eredita ipoteca su tutti o su aleuni soli dei beni lasciat in successione, o stessa ipoteco sia stola frascriia, eventualmente su iniziativa del creditore
procedente, in via diretta contro il de cuius specificamente quale accettazione tocite della eredit, e I'esito di tole occertomento dovra essere riportalo nel corpe
della relazione in risposia ol presente quesito anche in caso di esilo negotive. Parimenti ousiliario dewid specificare se 1| pignoramento sio stato Hrascritto
diretiamente contro it de cuivs dopa lo nomina da porte del Tribuncle di un curalore dell'ereditd giacente ex ol 528 c.c. e 781 c.p.c. su iniziativa del
creditore procedente . L'esperto avia sempre cura di riscontrare la eventuale sitvazione di comproprield dei beni pignoroti, anche con rifermenta af donte causa
del debitore esecutoto, con la specificazione della suo natura { comunione legale o conivgi oppure ordinoria, ferma restando che fo qualificazione ultima
spetio al G.E. | e dello misura delle quote di cioscuno def portecipanti, owiomente rella solo ipotest della comunione ordinaria, posio che lo comunione legale
tres coniugt integra una situazione di contitolarity senza quote | cosiddetto comunione o mani unile §. Infine |ausiliario dovid controllare quale fosse of momento
della rascrizione del pignoramenio e qudle sia alka atiualit la esatfa sitvazione proprietaria dei beni medesimi, portande o termine l'incarice con la risposta a
1utti § quesifi propostt in questa sede a prescindere dalla circostanzi della opponibili o meno alfa proceduro degli eventuall atif di disposizione compluti dal
debifore in fovore di tei | verificando tuttavia lo loro esistenzo anche in risposta ol quesito sub ¢ /. Tale controllo awend dungue alla fuce delle eveniugli
ipoteche iscrifie, in fovore del creditore procedente o dei creditori infervenuti, in dato antecedente rispetto ollo trascrizione sia di ofti dispositivi di qualsiasi tipo
compiuti doll’esecutalo, rilevanti agh effetii di cui agli artt. 2808 comma 1 e 2914 n. 1 c.c. { si pensi ol caso, rlevonte oi sensi di cui ollant. 2808 comma !
c.c. come gid spiegato ol punlo ¢/, in cui il debitore abbia dliencio il bene con affe trascrifto in data anteriore o pignaramento ma successivamente olla
iscrizione di ipoteco n favore del creditore |, sia di domande giudizioli o di sentenze in materia di revocotoria, simulazione, nullita, efc . rilevonti queste ulime
ai sensi dell'ont. 2652 c.c,, sio di prowedimenti di assegnazione dello casa coniugale. Piv specificomente, | esperto dovid effetiuare una dichiorazione esplicito
nel corpa dello relazione in ordine allo verifico do lui effettuato sulla appartenenzo of debitore del compandio pignorato, sia pure in termini meromente
descrittivi, essendo ogni volutazione in meriio riservaio o magisirato. Parimenti dovranno essere menzionati e spiegoti, eventualmente ai sensi dell ulima pore
dello lettera e /, 1 cosiin cui solo of catosto risulti la proprietd del bene in cope od un terza. Resta fermo che spetta solo ol G.E. decidere sullo opponibilia o
meno allo procedura espropriotivo di eventuali afti di disposizione del bene pignorato in favore di terzi o sulla impignorabilie del compendio esproprioto o sullo
suo appartenenzo a lerzi, su riconso in opposizione do depositare in Concellerio ex ot 486 c.p.c. a cura dell'interessoto, e non delf'ausiticrio, i quale dovrey
invece proseguire nel compimento di futte le operazioni ofidategli, ivi comprese 'accesso forzoso, come di seguito specificato onche al termine del presente
verbale. In ogni caso 'espero specificherd la tipologio del titolo di acquists in favore dellesecutato | per es. vendita, donozione, legalo, permuta, eic. ] con
fiterimento od ognuno dei beni esproprioti.

Per quonto riguardo in- particolare lo verifica dell'acquisto dello proprietd In regime di comunione legale det beni © meno, sord cura dell'ausiliario. previa
ocquisizione e descriziene rel corpo della relazione dell'esofio contenuio dell'estratio per riassunta delleveniugle afio di matrimonio con 'annolazione del
regime patrimoniale fa i coniugi ex an. 162 Wi comma c.c. | senza limitars! od ollegore il cenificato |, riscontrare e riporiore sempre nel corpo dello relozione
in risposta ol presenie quesito non solo la data di stipuka del negozio di acquisto del bene | lo legge 151/1975 di riformo del diritto di fomiglio che ho
infrodotto 1 regime della comunione legale o i coniugi ¢ entrats in vigore il 20/9/1975 | lo siak chvile dellacquirente nel momento
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dello siipula medesima { anche nelio ipotesi in cui successivamente  tale momento egh sia deceduto | e i suoi mutomenti in un perodo successivo, ['eventuale
decesso o la emissione ¢ trascrizione dello senienza dichiarativa di fallimento di uno dei due coniug! intervenuio prima © dope tole momenio e le arnotazioni
risulianti o margine dell'esatic per riassunio dell'afto di matrimonio { che dovra sempre essere acquisito ed allegato alla relazione in ofiginale & non in fotocopia
} con riguardo alla modifica convenzionole del regime patrimoniale ed intervenute onche in un'epoca successiva rispetio allo celebrazione del matrimonio
medesime { circostanza quest'dimo rilevante ai sensi dell'an. 197 c.c. e che dowd essere specificala rel corpo della relozione ), me pure la tipologia ed 1l
conlenvio dell'afio di provenienzo del bene, posto che quest‘ulimo porebbe rientrare tra quelli di cui alfar. 179 .. ma potrebbe anche menzionare la
dichiorozione di cui allart 179 leti. fc.c. oppure esclusione di cui alfulime comma del medesimo art. 179 c.c., e della relativa nota di raserizione, che
potrebbe essere discordante rispetio all'atto da hascrivere, rel senso che alcune clausole del contratio potrebbero non essere siate oscrifie nell'apposito quadro
D . Allo stesso modo Vesperio avia SEMPRE cura di verificore se I coniuge dell'ssecutato, indipenaentemente dol risutioto del controllo che i G.E. operera in
ordine allo circostanza se il bene fosse stao acquistcto in regime di comunione legale o meno, abbia successivomente all'acquisto stipulato, da sole, e quindi,
in ipotes! in violaziore dell'art. 180 commo 2 c.c., separalamente dal debiiore | e quindi se siano sketi rescritli oppure iscriti confro il coniuge dell'esecuiato net
pubblici registi immobiliari } oiti di dispostzione di gualsiasi tipo { per es. clienazioni, ipoteche } sul medesimo cespite per lintero o per una quota { trattandosi
di afti che sono annullabili ex an. 184 c.c. entro un onno dalla tascrizione su iniziativa dell'olo coniuge mo che sono sempre possibili |, e il fsuliata di tale
acceriamento dovid essere riporiato nel corpo della relazions in risposia of presente quesiio, anche in caso di esio negative dello stesso. In finea generale
dovianno sempre esser riferite nella relozione, ove verificatesi, le circostanze previste dallart. 191 c.p.c. quali cause di scicglimento dello comunione legale
dei beni [ vale a dire la dichiorazione di morte presunta di uno dei coniugi, Fonnullamento del matrimonio, il divorzio, la separazione persondle, la seporazione
givdiziole o convenzionole dei eni, il fallimenic | In paricolare, i fini della verifica della opponibilii ai terzi degli effetii dello scioglimente della comunione
legale cel beni Ira conlugi derivanie dallo fatlispecie dello eventuale separazione personale dei coniugi stessi, sora semore accerlato a cura dell'esperio se I'atio
di acquisto in favore del dedliore eseculato coniugalo contenga la dichiorazione delio siato di separazione personale intervenulo in via givdizidle ramite
sentenza o in via consensuale per mezzo di decreto di omologa & se nei registri immobiliari rsulti ko trascrizione di cetto dichiarazione contenuta nell'atio di
acquislo e quindi nella relativo nota, indipendentemente dalla circostanzo della ennotozione o merc del provwedimerto di separazione persondle a margine
dell'atio di matrimonio, il cui estratto dovra sempre essere acquisito.

Dovianno essere evidenziate pure tutie le ipolesi in cui 1l contenula dell'atto di acquisto o vartaggio dell'esecutato non corispondo o quello della nota di
trascrizione & quindi alla sua pubblicita, per es. a causa della mancato waserizione di una riseva di usufrutio in favore del dante causo o di un terzo prevista nel
contiatio oppure in generale di qualsiasi patio imitativa dell'oggetio della proprieta. Si pensi alla ipotesi in cui nel quadre D della nota di trascrizione non sia
stata riportata la clauscla che esclude 'acquisto di una parle del bene o che prevedo tale acquisto in cape ad un ferzo, senza che fra I'aliro si sia proceduto af
necessario frazionamenio contestualmente allo stpula del contratta di acquisto. In uno simile ipotesi 'esperio dovid comunqgue proseguire nelle operazioni d
accesso e di stima dell'intero bene, senza inferromperle, fermo restando ogni diversa decisione del G.E. sulla opponibilia o mena della clausolo allo pracedura
sullo opposizione ex ort. 619 c.p.c. proposta eventudmente dal terzo. Inolire, ove il contratio di acquists risulti stipuiato in favore sia dell'esecuiata che del
coniuge di quest'uhimo, 'esperto dovia acquisime una copia, oliegarlo aflo relazione e verificare non salo se 'acquisto awenne espressamente in regime di
comunione legale oppure no ma anche quale fosse sffstivamente il regime potrimoniale dei beni ra i coniugi, secondo quanto gia precisato.

laddove pot 'otio di acquisto del bene in capo al debitore contenga una riserva di usufnutio in favare di un terzo, I'esperto dovia avere curo di verificare sempre
e se tale riserva sia sloto trascrifio & se Vusubutiuario sia oncora in vita. A fale scopo acquisitd il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di
quest'uliimo, € nel primo caso specificherd pure la ek dell'usufruttuario in risposta al presente quesito, afiondosi di un dato necessario ai potenzioli offerenti ol
fine di valutare lo convenienza dell' acquisio olf'asta. Parimenti 'ausiliario verifichera se 'afio di acquisio in favore dell'esecuiato contengo un patio di rlsenvato
darminio o una clausola Asoluliva espressa in favore del donte causa e se tali pativizioni siano state rascritie. In ogni coso sard indicato nella rslazione la data
defl'eventuale decesso dell'ssecutato & del coniuge di quest’ulimo, con la precisaziore se ok evento abbia precedulo o meno il pignoramenio e con
I'allegazione del relativo cerificato di morte. Owiamente sora specificalo se al momento dell’acquiste del bene il debitore fosse coniugato © meno e rel primo
coso se lacquisio fu effettuato o meno in regime di comynione ¥egole, secondo quanto gia indicato nel capo del presente quesite, posio che la comunione
legale dei beni tro ' coniugi & una comunione senza quote .

In aggiunta, of fini dello vedfica della preesistenza di ipoteche sull'immobile pigrorato, anche in favore di soggetti diversi dol creditore procedente, fesperio
conirollerd se ve ne siano di iscrifte o rinnovale diretiamente coniro uno o pib dei danti cousa dell'esecutato, in vih dell'art. 20 RD. 64¢/1905 e di un
controtto di mutuo fondiario stipulalo prime della entrata in vigore del Dugs. 385/1993. Infine, ove i tilolo di acquisto in capo all'eseculaio sia costituito do
una senfenza dichiorativa dell’ usucaplone, saré cura dell'esperto acquisire copia integrale della relativa pronuncio, @ non della sola nota di trascrizione, e
verificare se contro di essa sia stata proposta impugnazione.

Nell'ipotesi in cul siano siate pignorate una o pid quote indivise dovrd essere verificalo in primo luogo se lo loro misura & siata esalomenle indicata nell’atio di
pignoramenta & quindi dovranno essere menzionali in risposta al presente quasito anche i nominativi degli altri cantitolari del drritts 2 la effetlivo ed esotio misura
delle loro quote, previo verifica del loro fitolo di proprietd, risalendo o cateno delle iscrizioni & wascrizioni fing all'limo atto di ocquisto che precede il
veniennio onteriore al pignoramento, verificando anche lo stato clle dei comproprietari e se l'acquisto sia stato effetiuato da ciascuno di essi in regime di
separazione a di comunione legale dei beni, al pori di quanio previsto in quesia sede per l'esecutato, nonché se sia siala effetiucio o cura del creditore
procedente la notifica dellawiso di cui all'ont. 599 c.p.c. nei loro confronti. Dovianno pure essere riponiate compiutamente, con tuth gli estremi richiest per la
loro esatta individuazione, anche dal punto di visto soggettivo, le domande, gli afti di alienozione ed i pignoramenti rascriti nonché le ipoteche, volontarie a
givdiziali, iscrifte, sempre subie loro quote, con la indicazione di tutii gli elementi di toli formality pregivdizievoli, ol pari di quanio previsto per il debitare
eseculalo, sempre fisalendo fino all'Ulimo affo precedente il ventennio anteriore ol pignoramento;

g } Alla verffico della regokarités dei bent softo Il profilo edilizio ed urbanistico, indiconde in quale epoca fu reclizzalo Iimmobile, gli estremi del provwedimento
autorizzatonio, la fispondenza della costruzione alle previsioni del prowedimento medesimo, e segnalando, anche graficomente, le evenuali difformifa &
modifiche apporiate e gli esiremi dei relafivi aifi outorizzativi. In caso di esisienza di opere abusive, I'esperio verifichera I'eventuale awenuta presentazione di
istanze di condono o di sanaferia, precisando lo siato dello procedura, & valutera la conformitd del fabbricato of progetio proposio, segnalando, anche
groficamente, le eventuali difformita. Specifichera, inolire, ai fini dello domanda di sanatoria che I'aggiudicatario polré evenualmente preseniare, se gl immobili
pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall'ar. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o dalart. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, & chiarird,
quindi, se i cespifi medesimi siano o mena sarabili, oppure condonabili ai sensi del DL 269/2003, indicando, previa ossunzione delle cpporiure
informazioni presso gli ulici comunali competenti, | relafivi costi, anche in via approssimativa. Ove Fabuso non sio in-alcun modo sanabile o condonabile,
quantifichera, sempre per approssimazione, gl oneri economici necessari per Veliminazione della stesse; verficherd se siano sto'e emesse ordinanze di
demolizione o di acquisizione In proprietd od opera degli enti pubblici territoriali, allegandole in copia; controllerd, infine, l'esistenza dellattesiato di
cetfificazione energetica e della dichiorozione di agibilit, allegandole in copia. L'espeno confertrd con il G.E., eventuolmente anche per iscritio, per chiedergh
se sio necessario o meno in concreto accatastamento dell'immobile abusivo, ma solo loddove non sia gid possibile ricavare lo risposia in base of criters indicati
ol punio i ). Vousiliario predstio riferira per iscritio nella relazione anche sulla circostanza dello eventudle costruzione del fobbricato in regime di edilizia
rasidenziale pubblica agevolata, convenzionata o sowenzionaa nell'ambito di zona cd. PEEP, ai sensi ed agli effeti di cui alle leggi 14 febbroio 1963 n. 60,
18 maggio 1968 n. 352 e 8 agosio 1977 n. 513, oppure della eventuale ubicazione dellarea in una zona da destinare o insediomenti produtiv of sensi
degli artt. 27 e 35 della legge 22 ottobre 1971 | cd. zona PP}, specificando in quest‘ulimo caso la dota di reclizzazione degli impiant;, se costuiti. Tutie le
informazioni di cui sopra dovranno essere chisste dall'esperio stimatore ai competenti uffici pubblici in tempi brevissimi rispetio allo accetiazione dell'incarico, of
fine di assicurare lo completa redozione dello stima. la omessa o corente risposia da parte degli uffici pubblici competenti alle richieste indirizzate lore
dollausilioria sulle circostarze di cui al presente quesito o comungue ki loro mancata collaborazione o assistenzn sara sempre evidenziata nel corpa delia
relazione, che dovid comunque essere depositao nel termine di 0 | SESSANTA | giomt anteriori all'udienza ex art. 569 c.p.c. stabilito dal G.E. nel presente
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verbale Pt in porficolare, in 1ali ipotesi 'espero specificherd nella relazione che non & siato possibile effeffuare |'acceramento sul punto perche il Comune [ o
aliro enfe pubblico §, piv volie sollecitato, non ko fomilo risposio, e nelle documentozione allegata | ma non nella reluzione ) l'ausiliario dovid riporare anche il
nominafivo e ko qualifica del responsablle del rekstivo procedimentc amminisirativo, ol fine dell'ssercizio nelle competenti sedi civill, penali e disciplinari delle
oppertune azion! givdiziarie in suo darno. Ove in un momenio successivo ol esplelomenia gella perizia Fousiliaria dovesse findlmente ricevere una risposia
callente pubblico sul presente quesito o su alirf ancora, depositerd in Cancelleria su supporto conaceo ed informatico un supplemento olla relozione ;
h ) Alla indicozione dello stato di possesso degh immabili, precisande se vi sio occupazione ad opera del debilore o di terzi, e, in quest'ulimo caso, a che
titolo. Ove essi siano occupati in base od un controtio di affiic & di locazione, 'esperto verificherd se esso sia stolo redatto per scrific e lo dato di regisrazione
{ pressa lo Agenzia delle Enirate | ed eventualmente di rascrizione { presso lo Agenzia del Terditorio | del negozio, la sua data di scadenza ai fini dello disdetio,
V'eventuale doto di riloscia gid fissata o lo slato della causo gigr pendente per il rlascio. Lo data di regisirazione dovid essere riscontrolo anche con riguardo
all'eventudle contratio di comodato. Uesperto dowia verificore anche se il bene pignoroto sia costitiito da un immobsile da costruire, vale o dire da un immabile
per il quole sio stato richiesto i permesso o cosiruire e che sia ancora do edificore o la cui costruzione non risulli essere stolo ulfimala versando in stodic lale da
non consenlire oncora i rloscio del certificolo di ogibilita, e se il bere sio stalo consegnote ad dleuno il quale lo abbio adibifo ad abitazione principale per sé
© per un parente di primo grade. A tale scopo Fausiliorio verificherd il dies o quo della consegna de! bene immobile onche sufla base delle dato di allaccio
delle uienze, in paricolare dell'acqua & del gos, allo luze dei relativi contratti, che ovra cura di acquisite, sia pure solo in copio,
i} Allo specificazione dei vincoll ed oneri giuridici gravanti su ciascuno del beni pignorati, onche successivi rispetto olla rascrizione del pignoromenio che ho
dato luego olla presente esecuzione, distinguendo e indicando in sezioni separcate quelli che resteranno o corico dell'acauirente e quelli che saranno invece
canceliali o regolotizzal dollo proceduro, evidenziando con chiarezza a quale immobile si riferisca ciascuna iscrizione o rascrizione .
In porticolare restanc o corico e spese dell'acquirente:
Domande giudiziali | in propesito Fespeno dovrd precisare se o reloliva controversia sio ancora in corso ed in che stota | ed alire frascrizioni;
Atti di asservimento utbanistici e cessioni di cubaturg;
Convenzioni motimoniali e provwedimenti di ossegnazione della coso coniugale of coniuge,
Alirl pesi o limilazioni d'usa { per es. oneri reali, obbligazioni propler rem, diritii di servitl, uso, usufrutio, abitazione, ecc. |, anche di nctura condominiale, con
la specificazione se risulfino lrascrifit o meno:
Difformite urbanistico ~ edilizie,
Pignoramenti ed oltre troscriziont pregivdizievoli;
Iscrizioni pregiudizievoli { per es. ipoteche J.
A wale proposito dovianno essere in poricolare mode evidenziat i numero e lo fipologio delle formolitd pregiudizievol risulfonti dai pubblici regisii
immobiliari ol momento dello redozione dello perizio, con lindicazione del lora oggetto, olfo scopo di consentire o patenziali offerenti, onche se solo in
via opprossimativa, la volutozione del peso economico dells loro coneellazione ex art. 586 comma 1 c.p.c. | pari orientotivamente al 3% del valore del
compendio pignorato, percentuale che va dedolia dol prezzo base della sfima seconda quante precisato of punto o /), concellozione che di regola
viere posta do quesio G.E. o cura del professionista delegato ma a spese dell'ocquirente con |'ordinanzo autorizzativa dello vendita { fermo restando
che tanlo viene disposto per 'accollo della relativo spesa anche con riguardo of pesi eventualmenie iscritti o rascrifii dopo il deposita defla relazione di
sfima e quindi non risubonti dalla sua letiura . Toli formalidy pregiudizievoli { che consistono in iscrizioni di ipoteche nonché in trascrizion: di
pignoramenti, di sequestri conservaiivi, di fondi patrimeniali, di privilegi immobiliari e di sentenze dichiarotive di follimeno } saranno menzionate
dallesperto anche nel module di decreto di trasferimento di cui of punto g ), do redigere a sua cura su supporio digitale. Parimenti dovianno essere
menzionati in risposto al presente quesito, previo afienfo esome dello documentazione ipocaiostale o della relozione nofarile sostitutivo e previa
effetivazione di ulterion visure, i casi in cui monchi lo prova alliniema del foscicolo di ufficio e/o di quelli di parte dello notifico od opera del creditore
procedenie dell'avviso di cul agli artt. 498 c.p.c. o 158 disp. att. ¢.p.c. ai creditori che sui beni espropriali allo data di frascrizione del pignoramenta
avevano un diritto di prelazione risubonte dai pubblici regist immobitiori o avevano attuato un sequesiro conservativo, con la specificozione se questi
ulfimi soggettl abbiano spiegate o meno infervento all'nterno dellal preserve. procedura espropriativa. Nel caso In cui manchi ogll ofti la prova delks
nofifica dell‘awiso di cui agli artt 498 c.p.c. o 158 disp. aft. c.p.c. in fovore di qualcuno dei creditori muniti di ipoteco o che abbiano afiualo un
sequestro conservativo sugli stessi immobili esproprioli nello presente sede, anche se le relolive iscrizioni e troscrizioni siano awenule confra soggetli
diversi doll'eseculoto { si pensi of dariti couso del debiore |, 'espero avid cura, senzo interrampere o rinviore Je operazioni di sima che dovionno
comunque proseguire, di informame tempestivamente, mo informalmente | per es. framite fox, e ~ mail o letfera semplice }, dondo afto di cid nello
relozione in nsposta al presente quesio, if difensore del creditore procedente { e non il G.E. |, oppure, nel caso in cui quest'ullimo abbia rinunciaio agll
ofti dello proceduro esecutiva ex ort. 629 ¢.p.c., i creditori infervenuti.
Saranno, invece, regolarizzate a cura e spese della procedura e dungue con Tausilio dell’esperio:
Difformita. Catastali mo solo loddove cio sio necessorio ai fini della identificazione del bere e quindi dello effetiuazione della vendita forzaio, previa
disposizione specifica in fol senso del G.E.
In lineo generale Fesperto dovid procedere dllo regolorizzazione catostale del bene o dllo volturo catosiale in fovore di dliro soggetio solo su espressa
autorizzazione scrifta del G.E., autorizzazione che sord eventualmente concessa o seguite di richiesto di chiorimenti dellousiliorio medesimo occompagnata
dallo quontificazicne dei relativi costi, secondo 1l criterio che segue. Pils specificamente, se su un fondo & stalo realizzoto un edificio, abusivo o meno, e questo
non fisulta accotastata, 'oggetio dello vendito sord individuoto ex ort. 2826 ultima porte c.c. nel terreno con sovrostanie edificio come beni facenti patle di un
lotio unico ed in base dlle schema sinetico sub o / soronno ripariati unicomente i doti catastoli relofivi ol ferrenc con la descrizione completa delle coratieristiche
oggettive non solo del terreno ma anche del fobbricoto costuito sul fondo in esatta corrispondenza delia sua superficie appartenerte all esecutato | e non o terzt
J. Lo stesso owverrd se il fobbricato & censilo, carretiamente o meno, come faboricato rwrale, fermo restando che in una simile ipotesi in linea di mossima non vi &
una diformite cotostale da sancre Se ad un edificio di un piane & stofo oggiunio un ultericre piana, abusive o meno, mo questo non & siafo affatio occatastalo
{e il GE. non intende disporre o vendita separaic del piano aggivnio |, dovrd essere posto in vendiio Vintero edificio come loffo unico e soranno riporoli
dallesperc nello descrizione del medesimo lotto secondo lo schema sinfefica sub o / solo i dati catostali che i riferiscone olla configurozione originaria del
bene con Poggiunto delie descrizione completo delle conatieristiche oggetive pure del plane sovrastonte In esatta conispondenza con la superficie di quello
originariamente pignorato appartenente all'esecutalo [ @ non o terzi ). In enfrombi i cosi serd cura dell'oggiudicatario { e non dell'esperto | procedere o sue
spese, se possibile, allo regolarizzazione colasiole delle porzioni dell'immobile non censite. In definifiva, sulle base del criterio sopra indicato, che viene fatio
proprio da questo G.E., la regolarizzazione catosiole & indispensabile e viene posia o cura e spese dello procedura solo neflo ipotesi in cui il mogistralo
intenda disporre la vendita seporota di un bene o di una porzione non accolasiati, it che di regalo € da infenders! escluso.
Parimenti, ave sia soto espropriato un fablricoto censito regolarmente of catasto urbano, ma l'esperio stimatore verifichi che gid of momento dello rroscrizione
del pignoromento o successivamente if bene ero stato completamente demclilo e che al suo posto era stoto ricostiuito ex novo, senza concessione edilizio &
soprofiufio senza aceakasiamento, un nuovo fabbricoto, I'ausiliorio dovia procedere come segue Egli indicherd | doti calastali del vecchio fabbricolo con la
menzione dello circosionza che lo consistenza recle & diversa da quella catastale & dard conto della esistenza dell'immabile obusivo costruilo ex nove con la
descrizione comple delle caratieristiche oggettive del medesimo, secondo quario sopro specificoto.
Allo stesso moco ed in hnea generole, 1l frazionamento sard escluso laddove conseguo allo mera suddivisione In Jotti. In oliri termini, ove il bene pignorato s
identificolo in colasto come uno sola unila e l'esperto stimaiore intenda volutare la eventualitd di una suddivisione in loff dell‘mmobile of solo fine di uno pib
agevole venaita dello stesso, non si dowid procedere a fozionamento, me ol contrario il bene dovia essere individuate come lotic unico e come tale dowié
essere posto in vendita,
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In concreto ['esperto dovd prowsdere ad effetiuare uno variazione solo nella ipotesi in cui il medesimo identificariva catastcle sia stalo assegnato, per errore, a
due @ pil vnitd immabiliori, che siono siale pignorale o meno, mo sempre o condizione che ¢id non olter la identitd fisica del bene quale risultanie dot
pignoramento e dietfo auterizzazione seritio del G.E. Laddove tole variozione inferessi olire che I'unitd pignoroio pure beni di terzi, sara cura dell'esperto tentare
di oftenere il consenso del terzo o softascrivere la denuncio di varioziane e nel caso in cui non vi dovesse riuscire egli segnalerd la circosionza of G E. nel corpo
della relozione. Per quanto riguarde le operazioni di frazionomento che dovessero rendersi necessarie, valgono i criteri gid chiaramente enunciati ol punto e /,
ferma restando lo necessitd della autorizzaziane scrito del G.E. Infine, in nessun caso l'ousiliario depositerd schede di aggiomomento grafico @ causo della
diversa distibuzione degli spazi intemi rispetio a guonio risullante dol catasto, posio che in una simile ipotesi | doti ed i confini catastoli dell'immobile e delle sue
pertinenze sono gia coneffamente individuatl, ma dovra limitarst o dore alte dello discardanza tra sitvazione reole & caiostale oll'atio dello descrizione
dellimmobile secondo lo schema sub o 1 Parimenti, laddove siono stati pignorati un terreno agricolo o un fobbricato wrale & lo loro superficie nel catasto sia
siata indicata in maniero eronea per quanto riguarda il rumero di are, per es. o couso dei vari passaggi catasiali verificatisi nel tempo, oppure risultine in un
fabbricato vani in pils o in meno rispetto a quanto Tiporoto nella scheda catostale, non dovrés essere effettuota una comezione, e il bene dovidr essere individuata
con i suoi dati cotostali ma con la menzione nella descrizione del lotlo della discordanza fra consisienza in catasio e consisienza reale | quest'ulima dovra
sempre essere precisata | Lo varazione cotasale in serso contrario dovid invece essere effettuata nello ipotesi di cui alfulima porte del punta e / secondo
quanio gid specificato in quella sede. Alla stesso modo, loddave venga risconticta ko mancata effetivozione dello volura cotasiale del bene immobile o nome
dell‘acquirente per una omissione del notaio rogante, cosicche ol cotasto il bene risulia infesiato of precedente propriefario donte causa del debitore esecuiato,
o in qualsiasi alita ipotesi in cui l'intestazione del nominativo al catasto non risulli corretia, Vesperio stimatore non dovid sestituirsi of notaio che rogo Fatie di
ocquisto € quindi non dovrd effettuare lui lo voliuia o nome del debitore, trattandosi di una formalitg non necessaria ai fini della esatic identificozione del bere ¢
quindi dello suo vendita forzato, a meno che vi sia una specifica autorizzazione scritta do porte del G.E., autorizzazions do richiedersi di valie in volio;
I'} Allo verifica se i beni pignoraii ricadano su suole demaniale o opparienente ol patrimonio indisponiblle ex art. 826 c.c. di un ente pubblica { in poricolare,
ma non solo, per quelli ubicati nei Comuni di Castelvoliumo, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone |, precisando se vi sia siato prowedimento di declassamento
a se sio in corso la prafica per lo stesso ed acquisendo presso I'ente terriloriale competente lo certificozione attestante la demanialita o Vopporenenza al
pairimonio indisponibile; L ]
m } Alla verfico, afiraverso Facquisiziane del certficato del Comune interessato e della Regione & senzo limitarsi olle risutanze cotastal, se © beni pignora siano
gravati da censo, livello o uso divico ¢ se vi sia state offroncazione da tali pesi | ma senza procedere lui direfiamente 2 tole offrancazione | owero se il diritio
sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natuio concessaria in vintt di oleuns degli istitutl richiamati, o se gl immobili siono stati riconosciuti di
inferasse arfisfico, storico, archeclogico o etografico ai sensi della previgente normotiva di cui agh o 1 e 3 L 1085/1939 e successive madifiche { v. T.U.
Dlgs. 490/1999 caopo | | o se costiviscana beni culurali © poesaggisici ex on. 2 Dlgs. 42/2004, anche ai fini della eventuali instaurazione del
procedimento di prelozione ai sensi degh ortt. 61 ss. e 173 di tale ultimo decreto legisiative, acquisende in tal caso copia del decreto di vincole o dela
dichiorazione dellinteresse culturale ¢ della loro notifica, fatta salva owiomente la necessaria verifica dello frascrizione dei prowedimenti medesimi nei registri
immobilior, € precisando quale sia ol stafo attuole il regime dei beni conseguente o detto vincolo o ad uno di tipo diverso | per es. quello idrogeologico 1;
n] A fomire ogni informazions concements:

1} Vimpoto annuo approssimativo delle spese fisse di gestione o manutenzione { es. spese condominiali ordinade J;

2} evenwali spese stroordinarie gié deliberate ma per fe quali il termine di pegamento dello relafiva obbligazione non sia encora scaduto;

3] eventucli spese condominiali § cui termine & pagomento sia scoduto mo che nonasionte cid non sono stale pagate negli ulimi due onni enteriori

alla dota dello perizia;

4} eventuali cause in corso per il condominio;
o} Alla valutazione singola e complessiva dei diritti reali pignorati, onche se relofivi o beni redlizzati cbusivamente, manziononda distintomente ed in separati
paragrafi [ criteri di stima utifizzoti, da riferirs! sempre ai TO | le font delle informazioni wiilizzate per lo stima ed il colealo delle
superfici per ciascun immebile, con indicazione dello superficie commerciale, del valore of my,, del volore del pieno ed intero dirifto espropriao | o della sua
quokt o della nuda proprietd, a secondo dell'aggetio del pignoramento ¢ quindi della vendita, secondo quonic precisato anche oi punti d /e £/ 1, con
amotondamento sempre allo citra in migliaia { 1 che vuol dire che lo stessa deve terminare con 000 | pid prossima in difetto | & non in sccesso |; od esporre
alresi gli adeguament: & le carrezioni della stima { precisanda iali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regalarizzazione urbonistice |, lo stato d'uso
e manutenzione | con lo menzione dei vizi di costruzione eventuolmente risconirati |, lo sioto di possesse, i vincali e gli oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura | domonde giudiziali, canvenzion matrimoniali o off di assegnaziane deflo casa coniugale ol coniuge, ol pesi o milozioni d'uso | nonché
eventuali spese condominiali insolute; ad indicare, quindi, il volore finale del diritio espropriata { o della quota, in base © quante indicato ol punto £/ |, ol nefto
di tali decurtazioni e corezioni, SUL MINIMO DEL PREZZO DI MERCATO ANDRANIMNG POl NECESSARIAMENTE EFFETTUATE UNA SERIE DI DETRAZION] .
Nel caso dello determinazione del prezzo di vendilo dellimmobile abusive occorrerts infatti tenere conto del sua valore d'uso ¢ detrame da questo il costo
presunio ed approssimativo della pratica di richiesio di sanaloria o di condono e della regolarizzazione catasiale, se possibile, o della demolizione, se gia
ordinatc. In linea generdle 2 su un piano meramente indicativo, posio che fa decisione finale spetio esclusivamente ol G.E., il prezzo base di asia per
qualunque immobile, abusivo o meno, ands comunque individuato dall'esperta previo detrazione del costo approssimativo e presuntivo delle spese di
canceliozione delle formalita pregiudizievol { farmalita che consistono in iscrizioni di ipoteche nonché in frascrizioni di pignoramenti, di sequestri conservativi, di
fondi patrimonicli, di privilegi immobiliari & di sentenze dichiorotive di fallimento, spese che ammontanc orientativamente ol 3% del valore stimato, secondo
quonio gid precisato ol punto 7/ |, delle spese di regolarizzazione colasiole ed wrbaristica | ove la regolarizzazione sio passibilel. In ogni caso, nefla
prospettiva del rigetio do porte del G.E. delle istanza di vendita con riguardo ad uno o pit dei beni pignorati, & fermo restando quanto gid siabilito per i beni
individuati nell'atio di pignoramento con doti catastali errati, dovra essere specificato il valore di ciascuno di essl, in mads da paterlo defalcore con facilite dalle
valutazione complessiva del lolio.
p ] Nel caso siano sioti espropriati dei terreni, alla volutazions anche dei fabbricati che siono stoti costruiti, abusivamente a meno, su di essi, specificando se tali
fabbricati siano stati accatastati € descrivendo le loro caratieristiche insieme con quelle del ferreno su cui sorgona seconde lo schema indicato sub o fed 7.
Nel casa si tofti di esproprioziane di quoka Indivisa, allo valutazione delle sala quote | che davia essere anche indicaie nel riepilogo sintetica di cui of punto
d }, secordo quanto di seguito specificato |, e non dell'intere diritto, o meno che ddlla somma di wulte le quote indivise dello stesso bene pigrorste m danno di
pil esecutalt s oflenga il risuftato del pignoramento di futto il diritto, tenende conto della moggior difficolia di vendita per le quote indivise e precisando, previa
verifica della sua esatia misura, se lo quota sia stata corettamente individuota rel pignoramento, anche per quello che riguarde la sua misura, noniché se il bene
risulti comodamente divisibile; clla identificozione, in coso risposta affermativa a questulimo quesito, ed alle valutazione delle porzioni che potrebbero essere
separcie in fovore della procedura. Nelllipotest in cui sia stato pignorata uno quota indivise davionno essere indicati anche i nominativi degli oltri contitolari del
dirito e lo esatto misura della loro quota, previc verifica del loro titole di acquisto attraverso la ricostruzione di tutt i trasferimenti relativi alle rispefive quote
intervenuti fra la rascrizione del pignoramento e, « ritoso, il primo passaggio di propriett anteriore al ventennio che precede l frascrizione medesima, ronché
della notifice nei loro confronti deff'owiso di cui alfat. 599 cpe. e delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli esistenti sullo quota di ciascuno dei
comproprietari secondo quonte gid precisato al punto . Lo descriziane dello quola da mettere in vendita dovrd ovwenite nei seguenli termini, seguendo lo
schema sintetico di cui of punto o / ed indicanda sempre lo fipologia del diritt reale esproprialo : LOTIO n. 1| oppure IOTTO UNICO } : = quota di 1/2, di
1/3, ecc. defla pieno prapried { o di dltro dirito recle | di appariamento | o terreno J ubicato in ______ ecc., mentre per le notizie relotive alle quote degh
aliri compraprietari vale quante gid stabilito nell'ultima parte del punto £/
q ) Alla predispasizione e completomenia defle bozze di ordinanzo di vendifa (sia del modello di vendita delegaia ol professionista che di quello relafivo alia
vendita esperita di fonte ¢l G.E., con lo indicozione nell'epigrafe ai ciascuna poging, ma non 6 pennc o o matita, onche del numera di rwole delis procedurs
espropriotiva immobiliare] e di decrelo di rasferimento, attraverso ['inserimento in cioscuna bozzo dei dati identificativi della procedura {secondo quanlo appena

arch. Maurizio Cocilova 8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

al#: 31Qpa0

k4
&
v
«
.
<
<
&
]
(o
<
b
&
u
-
x
W
¢
Ve
2
x
=
&
o
a
E
w
s
(o
o
c
N
z
g
2
«
&)
£
®
£
&




4

4

ekt cocnova
e galiiure & desogn
»IA

B ,; .

sopra chiaric] e dellintero compendio pignorato suddiviso in loffi, comprensivi dei confini & degl estremi cataslalt came specificato nel prospetio sub o /,

nonché del modulo per il controllo della documentazione.

la presente relazione & il risultato di un insieme di ricerche ed accertamenti effettuati
presso il Comune di Boscotrecase [Na), I'Agenzia delle Entrate di Torre Annunziata e
I'Agenzia del Territorio di Napoli; nonché il risultato dell'esame di atti e documenti presenti
nel fascicolo d'Ufficio e reperiti in ifinere.
Gli accessi presso il bene pignorato, ubicato nel Comune di Boscotrecase, sono stati eseguiti

ingoia 09/0742045 e 29/07,/2015. ,

Risposta ai iti sopraelencati
fK R )

al l/enf’zcore p/e/ grinamente, fo presenza della istanza dl vendita nonché ka lempestivite del deposito & fa complefezzo della documentazione {ooeam»:b o

b ko con riguardo o ciascuno degh immabili pignorati, segnalondo non solo nella relazione
ma pure jmmediidmente ¢ m'_m aof Gwd/ce ol fine dello eventuale dichiorazione, oi sensi dell'on. 567 camma 3 c.p.c., di estnzione del pracessa
esecutiv, | casi in @ gon sia stato rgpeficla i lermine di 120 giomi ex art. 567 comma 2 c.p.c. dol depasita del ricarsa contenente lsionza o vendita per fo

produzione dell'esi8Mdel catosto e dei certificali delle iscrizioni e hoscrizioni e quefi n cui i documenti monchino o siono inidonei, aftraverso o compilozione
{ ma non a penna o a motia |, lo slompa &yl consegra ne//a stesurg prowisoria nel fermine di 15 giomi dol presente conferimento di incorico ed in quella
definitive o atto del a‘epow/o dellor relazicnegiterit consegnaic all udienzo, anche in evasione agli ofrl quesiti in esso contenuti, madle meglio

descrifio of punto g } e che dowo essere ripodoto pure in allegeto alla relazione ma sepcmlamenb da esso, COMPLETO DI TUTTT I DATL perlomenc nello
sione de&nﬂm Nel casp in cui l'esperto dovesse riscontrore la mancanza totale ol interno del foscicolo di ufficio della istonzo o venditc o dello
Wmfé‘o dello relozione notarile sastiutiva, accerterd se essi siona stati smarriti oppure soffratli e riferird in proposito in nsp\;s!c of presente
quesita. A tof fine eglhi avié cura di effetuore in vio preventive una verffica nei registii df Cancelleria nonché, citroverso lo acquisiziane ed oflegozione df un
certificata delle Cancelleria medesima, di rierite, sempre n rispasta ol preseniglgquesiiay se.daislanza e lo a’ocu gk W risulting essere stoti
deposiiati o menc, e nel primo coso st forg carica di chiedeme vna copia of creditore procedenfe & di feIOZ/O’?Ofe s punE In rispasta al presenie quesilo
lesperta cantrollers la tempestivitd e complerezza dello documentazione ipacolosiole ollegalo dof creditore ex on. 567 comma 2 cp.c. e specr//cﬁeza nel
corpo della sua relozione, senza limitarsi ad un rinvie olle indicazioni inserite rel modulo per il contrallo documentazione e senzo riporare Fintero confenuto di
wle modila, se, con rferimento o cioscune degli immobili esprapricti i cenificoti defle iscrizioni si estendonc al ventennio onteriore oflo troscrizione del
pignoramento e se lo cerificazione delle noscrizioni [ sio o favore che contro | risalga all vlimo affe di acquisio o fiole derivativo od originaric precedente i
ventennia, nonché se il procedenfe abbio depositota l'estralia catosicle aftuale { relativo alle situaziane di uro portita al giorme del riloscio del documenic | o
quelle storico { relotive of passaggi del bene da un possessore ad un allro nel ventennic onferdore allc oscrizione del pigroramenito J. le operazioni df stime
dovranno comunque proseguire anche nella ipotesi in cui fo istanza di vendite, Jo documentozione ipocotasiele o la certificoziane notarile sostitutive o
questulima manchino o siano carenti, ferma restando {abbligo per l'esperto di segnclore lo relativo circostonza oftre che nel module { sio in quello provisorio
che in quello definitive | per if contralio deflo documentazione onche nellc relfozione in risposio of presente quesito ed o quelfo sub ¢ | .

listanza di vendita & slafa deposifata dal creditore  procedente in  data
13/01/2011. A tdle deposito ha fatto seguito, in data 05/05/2011, quello della
documentazione ipocatastale. Nello specifico il creditore ha proweduto a depositare
relazione nofarile sosfituiva a cui erano allegati:  nota di trascrizione  pignoramento
immobiliare; certificazione iscrizione e trascrizione ipotecarie; certificato sforico ventennale
dell'Agenzia del Territorio — servizi catastali- fabbricati; certificato - storico  ventennale
dell'Agenzia del Territorio = servizi catastali- terreni; estratio di mappa dell Agenzia del

terriforio

| suindicati depositi sono avvenuti nel rispetto dei termini stabiliti per legge.
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Dalla documentazione in atti risulia pignorato il seguente bene:
Comune di Boscotrecase {Na) — Fabbricati con destinazione d'uso ad alberghi e pensioni,
ubicati alla Via Annunziatella n. 1, identificati al Nuovo Catasto Fabbricati al foglio n. 9
part.lla n. 438 sub 2.

Dall'esame della predetia documeniazione & emerso che I'immobile riportato al
precedente punfo, ubicalo nel Comune di Boscotrecase, & pervenuto all'esecutata Societd in

virtb di atto ' dii compravendita del 26/10/2004 (irascritto il 30/10/2004 ai nn.
50773/34397) dala sig o A REGG_——. oo - G
quest’ ulima il bene & pervenuto dalla Societd — t ]

W - 0 di ato di compravendita del 21/03/2001 lirascritto |l

29/03/2001ai nn. 11064/8059). Inclre, la societs | | | | | D <covis'ovc.

framite afto di compravendita del 17/07/1997, dalla Societa - (trascritto il
06/08/1997 ai nn. 26684/20743). Infine, la -ccquisfcvo, framite affo di

compravendita del 02/02/1988 [rascritto il 27/02/1988), dal sig.—,
nato a _} il N, | creni ed i fabbricati annessi oggetto di

pignoramento.
Risulta garantita, cosi come dalle visure ipocatastali, la continvitar storica dell'immobile

pignorato e la titolaritd del bene in capo all’'esecutato.

b } ideniificare precisomente i beni oggeftio def pignoromento | anche se ubicati nel teritorio di un circondorio diverso da queflo del Tribunole di
Torre Annunziata e con evidenziozione di tale ulima circosianzo meamente evenluale, previc volutazione della lore coincidenza con quelli effettivamente
esistenti, con lo indicozione per ciascun immobile | e non solo per ciascun lotto | di almeno tre confini { essendo tale indicazione necessario oi sensi dell art. 29
legge 27/2/1985 n. 52 nellanc di cui si chiede ko troscrizione e quindi neli'eventucle decreto di iaslerimenio successivo all'ordinanza autorizzaiva della
vendita | e dei dali catasiali { vale a dire di quelii contenuli nell atto df pignoramento, di quelli amuali e di quelli preesistenti od entrambi, secondo quanto
precisaio al punto e}, con la indicazione di e le variazioni infervenute ). Lausiliario avig cura d formare, ove oppomunc dlla tuce delle indicazioni
contenule nel presenie verbale, pit fofti per la vendita, individuando i nuovi confini e i da¥i colasiali completi per i ghi immobili compres in ciascun lotto in
base of prospetio sinfetico sub d | e prowedendo, solo ove sio indispensabile secondo i criteri di sequito specificati af punto | | e sempre previa apposila
avlorizzazione scrita del G.E., alla redlizzazione del fazionamento e dellaccatastamento, ed allegherd allresi alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvali dalf Ufficio Tecnico Frariale. la suddivisione in lotti dowg essere evitala loddove lo individvazione di un unico lotto renda pit appetibile if bene sul
mercato. Fio specificamente, laddove siano stali pignorati un apparfomento ed una aulorimessa o una continola vbicali nel medesimo fabbricato, o dve
oppatiomenti cotastalmente distinti ma che di fatto costituiscono una sola units immobifiare in quanto occorono opere murarie ed impianfistiche per o loro
separazione, oppure due © piu appezzoment di lereno Ira loro configui, anche se ideniificali in catasio come unils seporate, oppure un fabbricato ed un
tereno conligui, | beni in linea di massima dovranno essere indjividuati come un lotta unico dofl'esperto e come foli dovranng éssere venduti, ewiamente con fa
indlicozione dei dati catastol completi e dei confini di ciascuno deglt immobili comprese asl lota, come precisato al punio d | . Porimenti, laddove un bene non
goda di un accesso aulonoms ma sia necessario per raggivngero passare atiraverso un ofro dei beni pignoral, i beni medesimi dovianno essere individuali
come un loho unico ol fine di evitare la necessity di costitiire una sendiy di passaggio { si pensi ol caso in cui l'accesso ad un apportamento posto af primo
piano si attua per forza di cose passondo per una parte dell appartamento posta of piane terra J;
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Bene pignorato ed ubicato nel Comune di Boscotrecase (Nal)

Bene n. 1

Ubicazione Comune di Boscotrecase [Na) alla Via Annunziatella n. 1

Caraftteristiche sommarie | Complesso alberghiero denominato "Villa Rota”

Dati Catastali Foglio n. @ part.lla n. 438 sub 2 del N.C.E.U.

Categoria cafastale Categoria cafastale D/2 - Alberghi e Pensioni. Rendita
catastale di € 116.000,00.

Descrizione del bene

Il bene, originariamente identificato alla partlla n. 438 {categoria A/7, classe U di 15,5
vani), & diventato, per variazione della destinazione d'uso del 14/10/2004, di categoria
D/2 ed ha acquisito la partlla n. 438 sub 1. Infine, per due diverse denunce all'Agenzia
del Territorio di Napoli, per diversa distribuzione degli spazi interni del 23/10/2006 e del
22/10/2007, il bene ha acquisito la partlla n. 438 ma con Il subalterno n. 2 ed una
rendita di € 116.000,00.

Dalle ricerche effetiuate presso. 'Agenzia del Temitorio di Napoli, il bene, cosl come
dichiarato e pignorato, risulta composfo da n. 7 corpi di fabbrica, distinti in n. 11 schede
planimetriche catastali, come di seguito elencali e descritti:

1. Corpo "A”" composto da un fabbricato principale, sviluppato su tre piani fuori terra ed
uno inferrato, a destinazione alberghiera con sale ristorante;

2. Corpo “B”, composto da un fabbricato sviluppato su un unico piano fuori terra e
destinato a camere d'albergo con piccolo locale deposito di pertinenza;

3. Corpo “C", composto da un fabbricato sviluppato su due piani fuori terra, in corso di
ristrutturazione e da destinare a Wine Bar;

4. Corpo D", composto da un fabbricato sviluppato su un pianc fuori terra ed uno
interrato, in corso di costruzione e da destinare a centro benessere e sale
polifunzionali;

5. Corpo "E", composto da n. 4 gazebi di forma quadrata e sviluppati su un unico livello
fuori terra:

arch. Maurizic Cocilove 11

Firmato Da: MAURIZIO COCILOVA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 34%ea9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o




COCHOVA

et & desope

6. Corpo “F", composto da aliri n. 4 gazebi di forma quadrata e sviluppati su un unico
livello fuori terra;
7. Corpo "G", composto da ulteriori n. 8 gazebi di forma quadrata e sviluppati su un
unico livello fuori terra.
L"estratto dii mappa catastale riporta diversi corpi di fabbrica che non corrispondono a quelli
su elencati.
Invece, dai sopralluoghi effetiuati, & emerso che il bene pignorato & cemposto, effetiivamente,
da diversi corpi di fabbrica, oltre al corpo principale. Nell'effettuare tali accessi, il sottoscritto
ha rilevato quanto segue:
1. Corpo principale, sviluppato su tre piani fuori terra ed uno interrato, destinato alla

ricezione alberghiera e dlla ristorazione;

PIANO SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE i
INTERRATO MQ 335,00 MG 335,00
TERRA E SEMINTERRATO MQ 1200,00 MQ 1200,00
AMMEZZATO MQ 100,00 MQ 100,00
PRIMO MG 660,00 (Corpo camere + Terrazzo) MQ 430,00
PIANG SECONDO SOTTOTETTO MQ 320,00 MQ 320,00
TOTAL M@ 2615,00 MQ 2385,00

Cerpo principale o villa padronale e risalente alla Villa del 1700.
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2. Corpo n.1 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su un

unico piano fuori terra e destinato a camere d'albergo;

PIANO SUPERFICIE tORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

INTERRATO [locale deposito) MQ 21,00 MG 21,00
TERRA MQ 195,00 MQ 195,00
TOTAl MQ 216,00 MQ 216,00

Corpo secondorio o fabbricate colonico e risalente of 1700,

3. Corpo n.2 di pertinenza del principale, separato da quest'ulimo, sviluppato su un

piano fuori terra ed uno interrato, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di

sequestro da parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso, in

parziale difformita rispetto al provedimento autorizzativo; Tale immobile era destinalo

a centro benessere al piano inferrato e a centro polifunzionale al piano terra.

PIANC SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

INTERRATO  {comprensivo  del tunnel  di MQ 152000 MQ 760,00
collegamente con il corpe "A”)

TERRA MQ 873,00 MQ 873,00
TOTAU MQ 2393,00 MQ 1633,00

orch. Maurizio Cocilova
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4. Corpo n. 3 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su un

unico piano fuori terra, destinato a bagni e locali di servizio del personale

dell'albergo. Tale corpo di fabbrica risulia in totale difformitd edilizia essendo stato

realizzato senza alcun prowedimento autorizzativo;

PIANO SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

TERRA {Bagni} MQ 63,00 MG 63,00
TERRA [locali per il personcle] MQ 37,00 MQ 37,00
TOTAU MQ 100,00 M@ 100,00

5. Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, composto da n. @

strutture di forma esagonale, coperte, non chiuse perimetralmente e disposte in ordine

di tre a formare fre distinte aree coperte e arredate da tavoli con sedie e piccolo

arch. Maurizic Cocilova
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corpo cucina. Tali corpi di fabbrica risultano in totale difformita edilizia essendo stati

realizzati senza alcun provvedimento autorizzativo;

PIANO SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

TERRA MQ 186,00 x 3 = 558,00 MQ 558,00

TOTAl MQ 558,00 M@ 558,00

6. Corpo n. 5 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su due

piani fuori ferra, privo di desfinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da
parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso di realizzazione, in
parziale difformita rispetto al provvedimenio autorizzativo; Tale immobile era desfinato
a locali "Wine Bar”.

PIANO SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

TERRA MQ 190,00 MQ 190,00

PRIMO MQ 175,00 MQ 155,00

TERRAZZO MQ 116,00 MQ 29,00

TOTAU MQ 481,00 MG 374,00
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7. N. T laghetto scoperfo con ponte di atraversamento;

8. N. 1 piazzola di atterraggio per elicotteri;

Q. N. 1 zona composta da struttura leggera, intelaiata in lamiera e coperta da teli, a

formare un ulteriore area per pranzi all'aperto;

10. Area esterna destinata a parcheggio.
Il bene & ubicato nella zona centrale del paese caratterizzata da un' edificazione formata
principalmente da alcuni edifici pubblici (municipio, scuola pubblica, campo di calcio ecc..
e da edifici residenziali. Lintera proprietld & recintala, rimanendo fuori solo l'area
parcheggio, ed ha n. 4 ingressi ubicati a Sud, ad Ovest e ad Est. Tutio il bene & sistemato @
verde con diversi dislivelli e con i corpi di fabbrica rilevati ed dlire siruture atte alla
destinazione d'uso di albergo e servizi per la ristorazione inferna ed esterna.
Tale proprieta confina a Nord con le part.lle nn. 1417-1803-1428-1418, ad Ovest con le
partlle nn. 1840-1943-967 e la strada comunale Via Domenico Morelli, catastalmente
denominato “Madonnelle”, ad Est con le part.lle nn. 938-1422-1241-1423-1443 e a Sud
con le partlle nn. 468-1590-1591-085-1546 e la Via Annunziatella.
Anche se il bene & composio dai suelencati corpi di fabbrica, non si ritiene possibile
suddividere in lofti la proprietd in quanto i singoli fabbricati sono delle pertinenze dell'attivita

principale di tutta I'area e la loro suddivisione in lotti comporferebbe uno stravolgimento della
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stessa attivitds di ricezione alberghiera e ristorativa ed una conseguente perdita di appetibilith
del bene.

¢ } Indicore i beni immobili per i quoli sia avwenuia ko notifica del pignoromento ma non lo sua trascrizione , quelli per | quoli sic incompleta in i o in porte la
documentazione ipocatostale di cui of punlo @ J e quelli per i quali o seguito di eventuale rinuncia agli affi ex ant. 629 c.p.c. o per dliro motivo siana state
dichiarate espressomerte ad opero del G.E., sempre nellambito del presente procedimento espropriativo, o estinzione o lo improcedibilitd  parziale
dell’ esecuzione, uflzzando a tole uhmo fine anche il modulo pe il contrello della documentozione di cui ai punti o Je g/ e quindi re visure j i
rediiore, o anche visure presso la Comera di Commercio laddove vengono in silievo ocguist in
§ovote di societa d persone a d» copnoh ol fme di verificure non solo la provenienza del bene pignorato ma pure la esistenza di ALTRE PIGNORAMENTI
IMMOBILAR! froscrifi, in epocd anlecedente, conlemporanea o successiva | con la specificazione della circostanzn ), eventualmente In reftifica di quelie
oggmb dellu presente pmoedum, sui medeslmi beni espropriati nella presenie sede, anche solo per una quota, e quindi di diversi procedimenti esecutivi, anche
g S0 3 igla ed anche in fuvore o contro saggetti diversi dalle porti defla presente procedura esproprictiva,
nonché | prasupposﬁ pe( ko eventuale nunlone tck:le o parzidle, { o per ko dichiarazione di improcadibili®d loddove uno o oib beni oggetio della oftuale
procedura siono stali gid oggefto di decreio di trasferimento resa ex anl. 586 c.p.c. per effetto di un precedente pignoramento | indicando contestuolmerie i
numero di registro generole e porticolare di oli pignoromenti, la dato dello relativa richiesia di froscrizione ed il soggetio in cui favore e contro it quole essa &
stata presentoto quali risultonti dofle visure effetivote doll'ausiliorio presso lo ex Conservatoria, ora Agenzio de! Territorio | detie informazioni dovionno essere
forite pure ollo Cancelleria ollo scopo di consentile di reperiie maleriolmente i corispondenti fascicoli di ufficio in ufficio o in archivio §, It NUMERO DI
RUCLO DELUE PROCEDURE ESPROPRIATVE IMMOBILARI CORRISPONDERTI AD ESSI { anche ove comprendano ulteriori immobili |, i dati identificotivi di
clascuno dei beni espropriali in comune, o quoli parti dette procedure siano state incardinate e quale sta la shuazione ATTUALE dif OGNUNA delle pracedure
in questione, vale o dire SE ESSE SIANO IN TUTTO O IN PARTE SOSPESE, DEFINITE [ per eslinziare o riduzione ex art. 496 c.p.c. od improcedibilita,
porzioli o totali, o per emissione e frascrizione del decreto di rasfermento ex on. 586 c.p.c., con la precisazione della dato e dell'esatio contenuto del relotivo
prowedimenio emesse dol G.E., onche se si trofti di procedure di molio risalenti nel lempo o archiviate } O TUTTORA PENDENTL, ed in questultima coso di
fronte @ quale Giudice persona fisica o professionista delegato per lo verdifa & per quale doto. INello particolare ipolesi in cui nell ambifo di diversa procedura
espropriotiva sio stola pignorala una quota Indivisa dello stesso bene espropriato nello presente sede, anche se di tale quoto sia litolare un soggetio diverso, lo
circostonza dovrd sempre essere segnalalo in risposta of presente quesito e lo risposta dowid essere completa di tutte le indicozioni sopra riporiate.
in linea generdle la informozione sulle diverse procedure espropriative riguardanti gl stessi beni pignorot nello presente sede dowia essere acquisita
doll'ausiliario in fempi brevissimi rispetio ol momento dello occettazione del presente incarico ed in vig prelimingre RISPETTO A TUTTE IE AITRE . Uno volia
acquisito e varificata in Cancellerio ed eventuolmente presso il professionisio delegato ex ont. 591 bis c.p.c. per le operazion! di vendita, I'informozione di cui
sopra non solo sard inserita nel madulo per il controllo della documentozione meglio descritto ai punti @ Je g/ pure rella stesura prowvisoria, mo sard anche
rferito immedicfamente e par iscritio al G.E. con una apposito comuricozione cartocea distinta rispetio al predetia modulo o dllo relazione conclusivo, o fine
del'adozione degli opportuni provvedimenti yigenti di esclusiva competenzo del mogistrata | vale o dire per la eventuale riunione o per lo dichiaroziore di
improcedibilitd |, e nel coso sard descrifio per maggiore chiarezzo da quest'ulimo pure oliraverso un quadro sinoffico. Fsso, indipendeniemene dollo
circastonza che venga tiferita nel corpo della relozione finle o con il modulo contralla documentozione prowisorio o definitivo o con una comunicazione o
porie, dowrd ripartare sempre e necessarlamente lutti | dafi sopra richiesti, senza rinvii per relationem od cliri ofti | ivi compresi la documentazione ipocatasiole o
lo relazione notarile sostifutiva ), non polrd essere omessa o sastituio da mere ipotesi o supposizioni operote in merito doll'ousiliario ed andra effeftuata anche
ner casi in cui if diverso pignoramento sugli stessi beni esproprioti nell'ambita della aftuale procedura sia stato effettuato dal medesima crediiore che procede
nella otuale sede o confro un soggetio diverso do quello eseculato nel presente procedimenta, o prescindere dalla apponiilith a meno del suo tirolo di acquisto
alla presente procedura, ed in quelle in cui do un qualunque documento risulti esservi stofa rinuncio ol ¢redito ozionato nel corso di tole diversa procedura
esprapriativa. L'esperio non potrdy dunque limitarsi a dare atio genericomente nella rekazione, o meglic ancora nella comunicazions che dovrd inviare ol G.E. in
temp! brevissimi, della esisienza della frascrizione di pignommenti pracedenti, canfemporanel o successivi o quello che ha dalo inizio alla presenie procedura
ad indicare le formalit che I identificanc nel pubblic! registi Immobifior e ad offermare che | relativt foscicoli di ufficio sono stafi rasmessi In archivio o sl
frovano femporaneamente presso il professionisia delegato, ma dovidd prendere visione dei foscicoli e dei prowedimenti adotiati nel loro ambito, con la
necessaria collaborazione della Cancelleria, del professionista delegato exart. 591 bis c.p.c. o della siuttura di servizio da questi utilizzoka, anche atiraverso
uno cerificazione resa dalke Cancelleria, per rispondere compiutamente e specificamente al presente quesito.
la rinione o al contrario lo dichiorazione di improcedibilid o couso della emissione di un decrefo di wasferimento rese ex ort. 586 c.p.c. nel'ambito di una
espiopriazione precedente, contemporaneo o successiva, da valularsi a cura del G.E. dello presente procedura, sono da intendersi comungue escluse, onche
soko in via evenuale, in 1utti i casi di connessione meramente soggettivo, vale a dire nelle ipotesi in cui tra le diverse procedure 'unioo elemento in comune sia
costituilo dolla persona del debitore o del creditore o di entrombi tali soggetti, ed in it i cosi Funico elemento comune sia dato dal tilolo azionato
esecutivamente. Nel caso di precedenii pignoramenti immobiliari esatioriali eseguiti da Equiralio Palis 5.p.a. { ex Gest Line s.p.a. | l'esperia dovra recarsi presso
lo Cancellerio della Esecuzione Mobiliare della sede centrole del Trbunale di Torre Annunziata, posto che occorrerd verificore se vi siano stati la formazione di
un fascicolo di ufficie della relativa procedura dopo la fissazione e lo effettunzione degli inconti ad opera del concessionario della riscossione & nel caso anche
lo emissione del decreto di frasferimento ex an. 586 c.p.c. ad opera del G.E. Nel corpo dello relazione, in risposta of presente quesita, dovrdr anche essere
precisata la eventuale circostanza, in s& meramente negotiva, dello inesistenza di pignoramenti precedenti o contemporanei o successivi. Sard cura
dell'ousiliario pure acceriare e dunque menzionare espressamente sempre nel corpo della relazione in risposio ol presente quesito prima che a quello sub 7 /e
sempre previo esome dei pubblici regisiri immobiliori al fine di verificare se i sia stola anche trascrizione { pure contro terzi, In particolar modo confro 1 dante
cousa del debftore, & non solo contro 'esecutato | sugli stessi immobili pignorati, ky eventuale proposizione di demande giudiziali o ko pronuncia di senfenze o
altri prowedimenti gludiziall in moteria di simulazione, risoluzione, nullity, annulfomento, revocatoria ordinoria a fallimentare, riduzione di donozione per lesione
di quota di legitima, odempimenio in forme specifica dell'obbligo di conirarie ex art. 2932 c.c., usucopione, divisione, dichiaiuzione di follimento, sequestio
consenvativo, o l'emissione di ordinanze di ossegnozione della cosa coniugale o di prowedimenti penali di sequestro preventive o di confisca, oppure ln
costituzione di un fondo patrimoniale ex art. 167 c.c., o la presenza di contratti preliminari di compravendite, o di locazioni utronovennali, oppure di ot d
disposizione del bene, che siano stat! trascritti { pure cono ferzi, in particalor modo i dante cousa del debifore, e non solo confro Pesecutato |, con riguardo o
clascuna degli immobili esproptiali, prima a depo i pignoromenio di cui si ratta in questa sede | circostanza quest’ulima rilevante a1 sensi dellon 2914 n. |
cc. 1, con la precisozione degli immobili cui si riferiscono, nonché se la dota della lora trascrizione sia successiva o meno con riguarde non solo al
pignoramento di cui si trofta in questa sede ma onche alla Iserizione di una sventuale Ipoteca in fovore del creditore procedente o dei creditori intervenuti
nellambilo dello presente procedura espropriativa immobiliore { ciscosianza quest'ulima rlevante, come di seguito spiegaia anche ol punlo £/, ai sensi dell'art.
2808 comma 1 c.c. . L'esperlo dovia anche verificare se sia siato dichioralo il follimenio dell esecuiato e se nell'ambito della procedura concorsucle sia gia
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stato emessa ad opera del G.D. fordinanza aulorzzetive della vendita ex ot 569 c.p.c. nonché se vi sia slate aggivdicazione ed emissiore del decreto di
frosterimente. A fole scopo Vausiliario avid cura di contottare il Curatore fallimentare e di riferire nella relozione l'esita. onche negativo, dell' acceromento, in
rispasta of presente quesilo, previa allegaziene di copio dello ordinanzo autorizzativa predetio eventualmente emessa daol G.D. Tole acceramento dovig essere
reflerato dall’ esperto stimatore anche in un momento immedictamente successivo alla emissione dello ardinonza autorizzativa emessa dol G.E. nell' ambito dello
presente procedura espropriativa | il cui sviluppe dovia dunque in questo paricolare ipotesi essere seguito doll'cusiliorio |, olla scopo di verificare quale dei due
magistrati per primo cbbio disposio la vendita forzato, e dovid essere segnolato of G.E. ed of custode nominato ex art. 559 comma | c.p.c. in sostiuzione
dell'esecutato con apposite comunicazione scritta distinta rispetto alla relazione di stima. In porticolare, I'esperto dovrd segnalare immedictamente con opposite
comunicazione scrifto ol G.E., prime oncera del deposito delle relozicre, i casi in cui per tuli § beni pignorati @ per aleunt soli di essi sia gia stola emessa
ordinanze outerizzativa della vendita ad opera del G.D. ;

Il bene corrisponde a quante riportato nel pignoramenio e nella trascrizione. Non
esistono altri pignoramenti precedenti né altre trascrizioni.

— affo esecutivo o cautelare per decreto sequestro preventivo del 22/11/2010 a
favore Erario dello Stato - iscrizione del 29/11/2010 ai nn. 51869/35076:;

~ afio esecutivo o cautelare per decreto sequestro prevenfivo ex art. 321-323 CPP del
05/02/2011 a favore Erario dello Stato - iscrizione del 09/12/2011 ai nn.
5558/3944.

d ] Hencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto, mediorte lo esatio indicazione def dirifto recie espropricto per infero o per quoia &
della suo misura con riferimenio od ognuno degli immobili, della tipologio di ciascun immobile, defle suo ubicozione [ citté, vio, numero civico, piano,
eventuale numero df interno |, degli accessi, dei confini | in numero pord almenc o tre |, dei daii cotostoli | sia di quelli aftuali che di quelli precedenti Ia
variozione colastale per ipotesi infervenula in pendenzo della procedura eseculive, vale o dire dopo il pignoramenio |, delle evenluch pertinenze | previo
acceriamento del vincolo perinenziale sulle base delle planimetrie oflegate allo denuncic di costruzione preseniate in catasto, della scheda cotastole, delle
indlicazioni contenute nell'afio di acquisto nonché nella relotiva nota di trascrizione e dei criteri oggetivi e soggetivi di cui aliart. 817 ¢.c., & tenendo conto di
quanto di seguito subjto precisalo in ordine olfe applicabilic o meno defl'an. 2912 c.c. |, degli accessori, degli eventuali milesimi o porti comuni { senza perd
predisporre ex nove le relotive tabelle ove moncanti |, specificando anche if conlesto in cui essi si trovano, le coratierishiche e la destinozione della zono e dei
servizi dir essa offerti nonché le coratteristiche delle zone confinonti. In finea di massima soi6 esclusa I'opplicozions dell'art. 2912 c.c. e quindi loutomatica
sstensione del pignoromento del bene principale alle pertinenze ed agli occessori loddove questi ultimi consistanc in beni identificati cotosiclmente in via
autonoma da un proprio mappdle o subalemo gic ol momenta dellinizio dellesecuzions | per es. trascrizione del pignoromento su di un fabbricoto senza
menzionare identificativo colasiole, pure esistente, del cortile inlerno, dellondhone o della scala o del giardino, indipendentemente dollo circostanzo che questi
ultimi costitvisconc beni censibili o meno, oppure su di un appartamentc senzo indicare ['identificative defla autorimessa [ gorage ] o defla cantinola, oppure su
i un terrenc occatostato nel N.C.T. quando i fobbricato realizzato su di esso era gic occalastato of N.C.EU. ] e ciononostante non abbiono costituto
espressamente oggetio delle espropriozione con la indicazione dei dali catastoli aggiomati, anche nellipotesi in cui si ratti of immobif non censibill, e o
circostonza dovie essere riferita ol G.£. nel corpo dello relazione in risposta of presente guesito.

Cen riguarde ol singolo bene, veranne menzionale eventual dotezieni condominiali { per es. posti aute comuni, giard ni, ete. |, la fipologia, l'aliezza inlerna
utile, la composizione interna, lo superficie netia, il coefficienie utlizzote ai fini della detesminazione della superficie commerciale, la supedicie commerciale
medesima, "esposizione, le condizioni di manutenzione, le carafteristiche strutiurali, nonché le carotterisiiche inteme, precisande per ciascun elemenia Votiuole
stiato di manutenzione e - per gl impianti - lo loro rispondenza allo vigente narmativa e, in case contrario, | costi necessari al loro adeguamento. Dovia
owiomenie essere escssa, ma solo nei casi di seguito subifo iporiati ed in quello specificaments indicato nel compo del presente verbale af punto e /, la
descrizicne dei singoli berni in reloziane of quali sia gié stolo pronunciata od opero del G.E. una espressa dichiomzione di estinzione ¢ di improcedibilitt
porzigle dello presente esecuzicne, seconde quanio gia chiariio nella primo porte del punto ¢ /. fermo resiando che dlle scopo dello effettuazione di iole verifica
non sord sufficiente la mera dichiorozione uniloterale della porte { o delle penti | ma cccorrerd un esome del contenute del fascicolo di ufficic ol fine di
riscontrare Peffettivo esisterza di un prowedimento del magistrato, cppure di quegli immobili per | quali Vesperio abbia verificate lo fero opporenenza o
demanic di un ente pubblica. Di regola I'ausilioric dowd comunque proseguire nella valutozicre e descrizione di utli | beni, solve le ipotest previste nel presente
verbale ¢ salva sempre diversa apposita disposizicne scriia del G.E. che dovia essers sollectata dall'esperto stimatore. Cost, nella ipotesi in cui sul bene risulti
un filolo di proprietd in cape od un terzo, & salvo il cose in cui il bene apportenga ol demanic pubblico, I'esperto dovré proseguire nelle cperazioni di accesso
e di stimo, mentre sard onere del terzo inferessalo proporre una opposizione nelle forme di cui all'an. 619 cp.c. wer consentire ol G E, di verificare nel
controddifforic delle pentl se il suo titolo sio opponibile o meno alla procedura espropriativa;

Ogni lofto dovrd essere formoto e descriflo tossativomente { vale o dire senzo ulterior adatiamenti | nel corpo della relazione, in risposta al presente quesite,
seconde il seguente prospetio sinletico | e quindi anche con gli stessi carafteri maiuseoli e minuscoll ivi indicati, con il colore nero, senza riquact di conlemo e
con lo specificazione della tipologia del diritte reale espropriato nonché dello misura della eventudle quoto indivisa ), prospetio riporate pure nei modelli di
ordinanza di vendita e di decreto di trasterimento che saranno compiloti dall'esperto in formaie digilale : LOTTO n. 1 [ oppure LOTTO UNICO § © ~ piena ed
intera | oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc., come specificatc anche o punto p ) | proprietd | o alro dirifto reale | di apporomento [ o terrenc | ubicalo in

alla via n ., piane __int ; & composto da . confina con asud, con_____anord, con ____ad

ovest, con _ ad est , & riporiato nel M.C.EU. [ ¢ N.C.T. } del Comure di al foglio cplla __{expllo o gid schedo

|, sub , ol , classe ___, rendita ford____ ,ra. | ; il descrifio stoto dei luoghi corrisponde alle consistenza

catostale | oppure. non corisoonde in ordine a }; vi & concessione edilizia [ o in sonatoria j n. __del ____, cui & conforme lo stoto dei luogh

{ cppure . non & conforme n ordine a | ; oppure, bo stato dei luoghi & conferme { o difforme | rispetio alle istonza di condono n.
arch. Maurizie Cocilova 18
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presentcia il , oppute , l'immobile & obusivo & pud | o non pud | oftenersi sonatoric ex artt. { per il fabbricato | ; dsulia { oppure non wisulto |
ordire di demolizione del bene; ricade in zono { per il terreno | . PREZZO BASE euro OO N, 2 - ece.

Nel coso in cui ad un fotlo ¢ od un bene in essa compreso debba essere atribuiia uno porzione df spazie esiernc o inferaa comune [ per es. un cortile © un
ondrone | ma individuota in catasto in vio avonoma, onche se non censibile, ove essa debbo essere considerata una pettinenza secondo i crileri gid descritt, e
sempre che pure tole spazio sia stalo espressomente pignorato con Je menzione del suo ideniificative catasiale { v. quonto siabiliio sopra per appunio con
riferimento alle pertinenze olre che ogh accessori | nello descrizione del singolo lotio dovid essere compresa quella dello quote di comproprietc secondo il
seguenle riepilogo sinfelico : piena ed infera proprieid defl'apparamento [ o del terenc | vbicolo in individvato in calasio of { occore seguire ko
schema gid descrifio | con annesse quole di 1/2, di 1/3, ece. della propriets { o di aliro diritio recle | del bene ubicato in ed individuoto in calosio
al_____ con consistenza _____ [ occome seguire sempre lo schema di cui sopra | Nel caso non sussisto un identificotivo catastale outonome per tale parzione
di spozio esternc o interno comune, ove essa debba essere considerata una pertinenza secondo § criteri gic indicoti, nella descrizione del loflo secondo o
schemo sinigtico sopra riportato sord sufliciente in aggunlo offa descrizione del bene principale fore menzione generico dello annessione dei diritti df
comproprield sulle porti comuni mo sempre con la precisozione delfle loro carareristiche oggetive [ per es. lo superficie | Nello descrizione del lofo dovianno
essere sequite anche ke indicazioni di seguitc meglic specificate nel punio 1}, ove ne ricorrono i presupposti, e l'esperto owd cura di verdficare pure lo
corispondenza tre i dirifto aggetio di pignoromento e quello oggetic della vendiio da autorizzarsi. Cosi. per es., ove sio stata pignorato lo nudo propriefs,
dovie essere specificata nello schemo sinfetico sapro descrifto che viene messe in vendita tale diritto e non lo prena propriets, @ meno che prima o dopo lo
troscrizione del pignoramento risulli essere inferveruio il decesso dellvsvfrutvario, circastanza questa che sord verificato dolf'espenc e riporiato nel corpo della
relazicne in risposta af presente quesiic;

LOTTO UNICO
Pieno propriefd di un complesso alberghiero denominato “Villa Rota”, ubicato in Boscotrecase
(Na) alla Via Annunziatella n.1; & composio da un'area sistemata a giardino e spazi esterni
per la ristorazione e di pertinenza della ricezione alberghiera avente un'estensione di 3ha 28
are e 86 centiare e dai seguenti corpi di fabbrica:
1. Corpo principale, originariamente villa padronale del 1700 e ristrutturato nel 2001,
& sviluppato su tre piani fuori ferra ed uno interrato ed & destinato alla ricezione
alberghiera e alla ristorazione; Il piano terra & destinato alla ricezione [Hall e sala con
salotto e svago ed altri locali servizio), alla ristorazione con sala ristorante direttamente
collegata con la cucina allo stesso piano e allo spazio esterno dlla villa. Nel piano
intermedio  seminterrato, invece, vi sono il corpo servizi igienici e corpo per |l
personale dell'albergo. Ancora nel piano interrato, si trova una ulteriore sala ristorante
con saleffa prive. Sempre al piano ferra, ma dalla parfe esterna, fale corpo di
fabbrica occupa n. 6 camere con bagno annesso. Dal piano ferra, tramite una scala
circolare si raggiunge un piano ammezzato ospitante un ufficio ed una sala deposito.
Mentre, salendo ancora, si raggiunge il piano primo, completamente destinato ad
ospitare n. 5 camere da leflo con bagno annesso. Infine, uscendo sul terrazzo del
fabbricato e salendo una scala esterna scoperta, si raggiunge il piano secondo
softofetto, formato da n. @ camere da leffo con relativo bagno annesso ed un locale

deposito.
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2. Corpo n.1 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, originariamente
residenza dei coloni e ristrutturato nel 2001 & sviluppato su un unico piano fuori terra
ed & destinato a camere d'albergo. Il presente immobile presenta una pianta regolare
ed & poco distante dal principale ed & destinato ad ospitare n. 7 camere da letto
con bagno annesso.

3. Corpo n.2 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, originariamente
residenza dei coloni e ristrutturato nel 2001 & sviluppato su un piano fuori terra ed
uno inferrato, & privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da
parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso, in parziale difformita
rispetio al provwedimento autorizzative. la sua destinazione futura doveva essere di
locale “Wine bar”;

4. Corpo n. 3 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su un
unico piano fuori terra, destinato a bagni e locali di servizio del personale

dell'albergo. Tale corpo di fabbrica risulia in totale difformita_edilizia essendo stato

realizzato senza alcun provvedimento auterizzativo:

5. Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, composto da n. @
strutture di forma esagonale, coperte, non chiuse perimetralmente e disposte in gruppi
di tre a formare aree coperte, arredate da tavoli con sedie e con un piccolo corpo

cucina. Tali_cormpi di fabbrica risultano in totale difformita_edllizia_essendo _stato

realizzati senza alcun growedimenTo auforizzativo:

6. Corpo n. 5 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su due
piani fuori ferra, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequesiro da
parte del Comune di Boscofrecase per opere edilizie in corso di redlizzazione, in
parziale difformita rispetto al prowedimento autorizzativo. La sua destinazione futura
doveva essere di un centro benessere nei locali ubicati al piano interrato e di locali
polifunzionali al piano superiore fueri terra.

7. N. 1 laghetto scoperto con ponte di atiraversamento;

8. N. 1 piazzola di afterraggio per elicotteri;

arch. Maurizio Cocliova 20
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9. N. 1 zona composta da struttura leggera, intelaiata in lamiera e coperia da feli, a
formare un ulteriore area per pranzi all'aperto;
10. Area esterna destinata o parcheggio.
Tutta la proprietd confina a Nord con le part.lle nn. 1417-1803-1428-1418, ad Ovest con
le part.lle nn. 1840-1943-967 e la strada comunale Via Domenico Morelli, calastalmente
denominata “Madonnelle”, ad Est con le part.lle nn. 938-1422-1241-1423-1443 ¢ a Sud
con le part.lle nn. 468-1590-1591-985-1546 e la Via Annunziatella.

Dal rilievo effettuato non vi sono sconfinamenti.

| suddetti corpi di fabbrica sono riportati nel N.C.E.U. del Comune di Boscotrecase (Naj al
foglio @, p.lla 438 (ex p.lla 438) , sub 2, cat. D/2 , rendita € 116.000,00;

il suddescritto stato dei luoghi non corrisponde con la consistenza catastale e con quanto
allegato alla Concessione Edilizia del 2001; le schede planimetriche catastali riportano
difformita sostanziali per i singoli corpi di fabbrica e, addiritura, riporfano corpi di fabbrica
che in realta sul luogo non esistone ma ne esistono alri;

inoltre, vi & una Concessione Edilizia n.-1 del 08/01/2001, cui non risulta conforme lo
stalo dei luoghi per accertati abusi edilizi, oggetto di sequestro, riportati e riassunti
nellordinanza di demolizione e ripristino dello stato dei luoghi del 24,/09/2008 {prot. n.
0012514}; aleuni immobili che si elencano di seguito non possono oftenere sanatoria ai
sensi degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della 1. 28
febbraio1985 n.47; ricade in zona Agricola. Lintero complesso alberghiero & dotato di
Certificato di Agibilita, rilasciato dal Comune di Boscotrecase nell'anno 2005.

PREZZO BASE € 5.311.495,00

leuro cinquemilionitrecentounsicimilaquatirocentonovantacingue /00)

& | Allo identificazione cotastale dell immabile, previo accenoments defl'esatio corrispondenza dei doti specificori nell'oro di pignoramento, rella
nola di krascriziane e nel negazio df acquiste e ta df loro e con le risultanze conastali, ed in poricolare con quelli della schede colosiole nonché della
planimetria allegato ol ol df provenienzo, eseguendo le variazioni per l'aggiomamento del cotasto salo in caso df necessita in base ai cifferi df cui of punto
i} e quindi previa appasita autorizzazione del G.E., romite l'acquisizicne della relotiva scheda. A il proposito, of solo fire di owiare agli inconvenienti dovuti
ad eventuali errori di coricamento dei dofi catostali e nella unica ipotesi di mancato tinvenimento dei beni pignorali nel cotasto del Comune nel cui territorio essi
sono ubicati, dovrd essere effefucta una visura per soggetio con estensione  tutii i Comuni della Provincio.

Lesperto siferird nel corpo della relazione o G.E. per 'odozione degli opportuni prowedimenti laddove dovesse riscontiare che it dofi identificativi del bene
I non quelli riguordanti la sue mera superficie | contenuti nell'atto di pignoramento | e magori anche quelli menzionati nell atio di concessione della ipoteca
volontoria che lo ha preceduto ) corrispondono a quelli dell’atio di acquisto ma che gli uni e gli altri NON corrispondono oi doti della scheda catastale. Si fratta
infalti di una sttvazione che potrebbe ingenerare cenfusione con 'immobile di proprietd di un terzo. Per fare un esempio concreto, pud accadere che il titolo di
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acquisto del debilore contenga lindicozicne dellimmobile nei seguert! termini : apporiamento al piano tereno composic da tre camere efc. | distinio nella
pianta del piono inserila nella plonimetria generale allegota al verbale di deposito di regolamenio di condominic con lo sigla B/T e poste ai canfini: lofo A/T,
etc. ; ol piano cantinaio la cantina distinto in pianto con il n. 11 efc. ; ol catasto f. 87 part. 975 SUB 2 . Pud accadere inoltre che il pignoromento { & prima
ancora l'offo di concessione dell'ipateco volontaria | ripeto pedissequamente il doto catastale del titclo di acquiste, mo che tole identificativa cotostale sio
incoerente con la descrizione dellimmobile, nel senso che rinvia ad una scheda che NON & quella dell'appartamento pignorate | che nell'esempio fatto
dowrebbe essere il SUB. 3 ) ma di un appertamento affianco ( quello A/T | che & il vero SUB 2 ma che - naturalmente - ha finite per rovarsi identificato @ nel
fitolo e nella scheda come SUB. 3. In una simile ipotesi NON sorebbe possibile indicare |'apportamento pignorato core SUB 2 nell'ordinanza di vendito e nel
decreto di trasterimento perché questa frascrizione verrebbe a riguardare un immobile diverso. Non sarebbe nemmeno possibile indicare I'appartamento
pignorato come SUB 3 perché in 1ol modo - in mancanzo di una rettifico degli affi — si verrebbero a creare nei registri immobiliari ed ol cotasto due catene di
acquisti indipendenti apporentemente relativi of medesimo immabile. Nellipotesi prospeftata sorebbe anche inammissibile una retiifica dell‘atio di acquisto © uno
scambio delle schede cotostali ad cpera dell ausilioric o del G.E. In una simile ipotesi il bene NON dovrd essere ricompreso nella descrizione del lotio
secondo lo schema sub d/ e quindi nella stima.

Parimenti I'esperto riferita nel corpo della relazione ma anche prima per lscritio of G.E. con uno appasita e separta corunicazione, senzo perd inferompere in
alcun modo le operazioni di accesso e di stima per gli ali bent, il casa in cui il creditore procedente abbia errato nell indicare nell'atio di pignoramento
notificato ol debitore & nella eveniuclitd anche nella conseguente nota di trasarizione | che essendo informoiizzala ai sensi della legge 27/2/1985 n. 52 ¢
non pib descririva idenfifica Iimmobile solo per il ramite deflo sva natura, del Comune in cui & ubicato e aei dati di individuazione cotastale di cui gl artt.
2659 0.4 e 2826 c.c., mentre questi ulfimi dati & Joro volia rinviano = per gli immobili censiti ol catasto fobbricati — ad una determinata schedo depositoto | il
numero del FOGUO o dello PARTICELA o del SUBALTERNO o il COMUNE di ubicazione o la NATURA dell immobile con conseguente inesatia individuazione
cotostale del bene | per es. frascrizione del pignoramente, magari sulle scorta delle indicazioni 61 un contratio di mutue o di una nota di iscrizione ipotecario
risolenti nel tempo o di un vecchio afio di acquisto, su di un ferrenc accotastato nel NL.C.T. quonde il fabbricato realizzato su di esso risultave essere gia
accatasioio of N.C.EU., oppure su di una particello catostale soppresso in precedenza per una variazione che oveva generalo una nuova parficella con
numero diverso | o 1 NOMINATIVO O LE ALTRE GENERALITA DEL DEBITORE, o non abbia affatto rascrito Fato di pignoramento con figuardo a Iuffi | beni o
anche solionio od alcuri di essi. In porticolare Vausiliorio dovia verificare se vi sia corrispondenza tra I'eveniuale enore contenulo nell’ afio di pignommento
notificata all'esecutata e quello contenvio nella noka di trascrizions, e sord suo compito riferire su questa specifica circostonzo in risposic ol presente quesito olre
che prowedere alla scriftura deﬂo relazione secondo quonto di seguito indicota.

Nel caso, sopra descritio, in cui | atto di pignoramento nofificato of debitore e/0 lo la consegueme nok:l d| trcscnzn:ne obbacmo xdemxf cate uno 6 pid bem con
dafi catastali cre risubavano essere siofi gid soppressi e quindi non pit disponibili ALMON A ENI

comunque errati con rferimento ol FOGLO o dlla PARTICELA o al SUBALTERNO o clk: NATURA | Fabbriou'to o ranano | del bane o dl COMUNE di
ublcazione, come anche nella ipofest in cul alla nofifica dell‘atto inizicle della espropriazione Immobiliare non abbia fatio seguito ka sua rascrizione , detti ben
non dovranno essere valutati e descrii nello relazione di stma dell'esperio, anche se contigui dal punio di vist Hsico rispetto o tultt gl alfrl, fati salvi ['obbligo
di accesso su questi ultimi od opera dell'ausiliario per it compivio espletamento dell'incarico ed ogni successivo decisione del G.E. in merita alla proseguibilita o
meno dell'espropriazione. Al confrario, sart IRRIEEVANTE scio questo profilo ed ai fini della prosecuzione della espropriazione Terrore riguardante la
consistenza del bene ( vale a dire la supedicie o il numero di van! catastali | o la suo infestazione af cotosto | intesiazione in ipotesi derivante da uno semplice
mancala esecuzione della voltura | o la categoria o lo classe o lo rendita . Per Fipotesi in cui sul terreno insistano un fobbricato wibano non accatostoto © un
fabbricato rurale I'esperto doviar proseguire relle operazioni ed effettuore sia lo stima che lo descrizione del bene rel corpo dello relozicne, come meglic
specificato al punio if . Al(o stesso modo non ossumerd rilieva sotio || proﬁlo sopra indicata ed ai fini della prosecuzione dell esecuzione la variazione dei dati
catastali effefiuata IN M N : NIQ ( owiamente quando it pignoramenio obbia
riporiato fin dall'inizio | dot« ccrostoh corretti & qu|nd| wgenn all epoco deﬂo sua rroscnzaone |, salvi gli adempimenti di seguito indicoti.

Inclire T'esperio indicherd le voriazioni catastali richieste dal debitore o disposte di ufficio dal Comune o dallo Agenzia delle Entrote ed intervenute in un
momenic successivo rispetto allo rascrizione dei dati nporiati comettamente nel pignoramenta { a anche in un momento successivo rispetio alla mero natifica del
pignoramenio | , sia quelle rispetio olle quali corisponde una medifica nella consistenza materiale dellimmobile, nel senso dello alterazione dello
corispondenza ra la descrizione dell"mmobile contenvia rel pignoramento e la sua rappresentazione cotastale nella relativa scheda { per es. lo scorpero o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unite immobiliare che vengono accorpati ad ur'alira, magad neppure pignerata, oppure lo fusione di pit
subdlterni |, sio quelle in cui cid non accade | per es. un mero riallineomento delle mappe J. Trafiasi di due casi in cui, a differenza di quelll prima descritti,
evidentemenie il creditore procedente non ha errato nella indicazione dei dati castali all interno dell'atto di pignoramente, per avere riportoto quelli vigenti
all'epoca dello trascrizione dell'atio inizicle dello procedura espropriativa. Nellka prima ipotest, posto che indicazione di un ideniificativo catosiole soppresso a
seguito della variazione non pud essere recepita dal colasto né dar luogo dlla voltura della intestozione in fovore dell aggiudicatorio, Fausiliorio, dopo aver
verificalo se ¢id sia possibile, richiederd l'onnullamento dello variazione medesima con lo presentazions di un foglic di osservozioni a chiederd una nuove
variazione di segno conlrario, dopo aver riferito la situazione ol G.E. sia verbalmente che per iscritio, of line di ofienere la sua autorizzazione, mentre nel
secondo caso olf'atio della descrizione dellimmobile secondo lo schema sinfetico di cui ol punto d ] menzionesa e 1 dati cotostall originari e quelli nuovi.
Parimenii nel primo caso, ove risulino assolutamente impossibili Fannullomento della voriaziore o la nuova variozione di segno controric, egll menzionerd
Fidentificativo definitivamente otribuilo oll immobile accante a quello originario, sempre secondo lo schema di cui of punio o/, & nella relozione specificherd se
il pignoramento si eslenda anche olla unita immobiliare individuata ex novo in colasio, per es. per accessione o comungue o sensi dell'ont. 2912 c.c. Allo
stesso modo ove lo infera parficello originoriamente pignoraia ed intesiata ol debitore sia stala accorpoio ad un'aliro, mogori di proprieta di terzi, Pousiliorio
conferir cor il G.E. per oftenere uno specifica auforizzazione serifta, sempre necessaria, al hazionamerto ed dllo conseguente volturazione catastale, in moda
da consentire la coretia identificazione e aquindi lo venoiio solo cel bene dell'esecutoto che era stato oggetto di pignoromento.

Sora quindi compite dellesperto specificare sempre, in fisposia al presente quesito, in che data sia intervenuta la variazione colasiale, o meglic a ponire da
quale dala risuliasse effetivamente disponibile in affi nel relativo registro | senzo fore rferimento alla solo richiesta |, & cor quoli nuovi doti, rispetic o quella della
rascrizione dell'atio di pignoramento, evertuolmente anche afliaverso lo produzione dell'estratio storico del catasto, e quindi chiarire pure se la medesima sia
anteriore rispetic alla troserizione dell'atio iniziale della procedura espropriativa, ed in tole ipotesi se abbia comporolo una modifica della consistenza
dellimmobile e se il bene sia stato o meno corretiamente individuato & descritte nel pignoramento afraverso |'indicazione dei dati aggiomati ollo dofe di
frascrizione di fole atto iniziole della procedura espropriativa

Nel caso in cui per futti o aleuni dei beni pignorati, eventualmente costiniti in concreto da singeli vani abiiativi di vecchia costruzione | ante 1942 1, non siono
stote rinvenule le schede catastali | planimetrie ), e i soli elementi o disposizione dell'ousifiorio predefio siono rappresentati dai titoli traslativi in fovore
dell'esecutato | titoli contenenti una sommaria descrizione dei beni }, o dal modello 5 catastale | indirizzo e con'ini, dati che dal 1942 ad oggi sono
prevedibilmente mutati | o dall'estratia di mappe che identifica lo particella catastale { eventualmente costitvita da pii unitd abitative |, posto che prima del
1942 il catasto era puromente descriivo & non geomelrico particellare come alla attualita, che 'esatia invididuazione dei beni non puo prescindere da un
accurato rilieva plonimetrico di tutte le units obitative fe quali compengana le particelle catastali, che uno o pib degli immabili pignorati potrebbero non essere
ubicoti esafamente in moppu e che quindi 'vbicazione reale dei beni potrebbe rion coincidere con quella riportata nello mappa catostale, con il conseguenie
dschic di coinvolgere beni di propried di terzi data la moncanzo in catasto di grofici { plonimetrie | per l'esalia individuazione dei beni, I'esperio dowa
indiviouore esatamente i beni pignorati per i quali sorge lo difficolia sopra descrifie effetuando rilievi planimerrici degli interi fobbricati in cui sono
presumibilmente ubicali anche | beni del debiore per confroniori con i dati in suo possesso | mopra catastale e titoli freslativi di acquisto in cape alf'esecutate )
e successivoments avié cura di riporiare | rilievi metrici efferuati { planimetrie | in catasto medionte procedura doc.fa. descrivendo tutfi i beni secondo lo schema
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gi6 indicalo nel punic o |, sempre previa specifica aulorizzazione scrita del G.E. che dowid essere sollecitalc amile una richiesla contenente indicazione,
anche opprossimotiva, dei relativi cosli, senza inferrompere le operazioni di stimo per ghi aliri beni espropriai.

Infine sord compito dell'ousiliario specificore se nell’ atio di pignaramento notificato ol debitore e/ nella consequente nota di irascrizione siano siali indicali
coreltamente o meno | dati idensificotivi dello persona dell'esecutalo { vale © die nome e cognome nonché giomo, mese, anno e luogo di noscito e codice
fiscole se si tratto di persone fisiche, denominazione o rogione socidle, sede e codice fiscale se si ratia di persone givridiche, societs personcli o asseciazion:
non riconoscivle ), previa ocquisizione dei doti medesimi presso l'onagrofe o gl aliii wegistri previsii doflo legge, © seconda dei casi, e di una cenificazione,
che dovrebke risullare negalive in cosc di erore contenulo nello nota in ordine allo indicazione delle generalits, sull'esistenza di iscrizioni o hoscrizioni
pregiudizievoli a svo carico nei regisii immobiliori della ex Conservotoria | ora Agenzia del Territorio | A iol fine l'esperto siimotore dowd considerare che
lesctio indicozione dsi dofi anzideti é necessario per lo volidia della woscrizione e quindi del pignoromento, e che loddove I'ssecuioto sio vno dito
individuale, non costivende esso un centro di imputazione di rapport giuridici autonome rispetto of suo tiolare | mo descrivendo soltanto ['aiivite di impreso da
costi eserciiola |, o kascrizione dowd essere stato eseguita ofroverse lo indicazione delle generolid dello persono fisica tiolore;

Dalle ricerche effettuate presso I'Area Tecnica del Comune di Boscotrecase, I'Agenzia
del Territorio dii Napoli e dalle note di trascrizione del pignoramento e degli atti di
compravenditfa elencati ai precedenti punti, il bene corrisponde pienamente con il
pignoramento e con gli atti di proprietd. Negli atti di acquisto, a copertura del ventennio ed
elencati al punto a) della presente relazione, si descrive il trasferimento di appezzamento di
terreno [di 3 eftari, 29 are e 42 centiare] con entro annessi fabbricati colonici e fabbricato
padronale. Tale proprietd viene identificata in catasto urbano al foglio n. @ partlla n. 438
con categoria catastale A/7 di vani 15,5 — Villini. Quindi, tale immobile non corrisponde
con quanfo poi ristrutturato e modificato con la Concessione edllizia n. 1/2001 rilasciata
dall'Area Tecnica del Comune di Boscotrecase. Inoltre, come su descritto, i lavori assentiti
hanno comportato la realizzazione di dlire opere edilizie in parzidle e totale difformita
rispetto alla Concessione Edilizia.

C’¢ da rilevare, perd, che anche le schede catastali e la mappa censuaria rilasciate
dall'Agenzia del Territorio di Napoli, non corrispondono con quanto fiportato nei grafici
rilasciati dal Comune ed allegati alla Concessione Edilizia suddetta e con quanto rilevato sul

posfo dal soffoscritto.

S

Infine, i dati del pignoramento corrispondono con il soggetto a cui & stato nofificato.

f } Alla ricostuzicns ed indicozione df TUTTI i possaggi di propriets { compreso ['vlimo ed anzi a portire do quesio | susseguitisi nel lempo | e
quindi pure olla verifica se siano stall hrasciiti in_fovore di terzi otti df disposizione defla proprield in data anisricre o posteriore rispetio afla trascrizione del
pignoramento originaric oggetic della presenie procedura o del pignoromento eventualmente effetuato in retifica, anche contro | danti cause dell'esecutaro, o
rispelto ofla eventuale iscrizione df ipoleca in fovore del procedente, salva ogni volutazione del G.E. sullo prevolenza o meno degli stessi sull ato iniziale della
procedura espropriotive | CON RIGUARDO A CIASCUNQ DEI BENI PIGINORAT!. CONSIDERATI SINGOLARMENTE, ocquisendo gl ofti necessari presso lo
ex Conservatoria e I ex Catasio { oo Agenzia del Tenitorio | nonché presse gii orchivi notarili, senza limitarst olia pedissequa ripetizione degli accerament! gic
risufanti dollo documentozione ipocaiastale o dalla certificazione sostivliva depositate dal creditore procedente, che potrebbero essere locunose o imprecise,
mo onche senza rportare nella relazione if testo integrole df ogni singolo ofto dispositive ma solo gli elementi rilevanti indicati nei quesit di cui of presente
verbiole. | 'esperto verifichers e descriverd sempre, vale o dire senzo eccezioni, onche nel coso di soprawenuto decesso del debitore, nel corpe della relozione
ed in ispasia af presente quesito, o stoto civile dell'esecutaio persona fisica, previa ccquisizione in ogni coso presso il Comune df celebrozione del matrimonio
{ che potrebbe non coincidere con quello di residenzo del marito o defia moghe | dellestroio per riassunto delleventvale alio di motimonio complelo
dell onnotozione del retrime polrimoniale o i coniugi ex an. 162 uh. comma c.c. nonché del certificato di stoto di famiglio relotive of medesimi | ol fine di
consentire of magisirato di dsconliare quole fosse tole regime of momenio dell acquisic del bene oggetto dello presente procedura espropriotive mo anche
successivamente, € se uno dei dve coniugi fosse gic deceduio in quel momenio | senze limitarsi od un semplice richiomo offe certificozione ipocotostale
prodotia dol creditore oppure of contenuto del tiolo d acquisto o della nota di rascrizione allo ex Conservatario | che poiebbera non corrisponders olfo realis
givridico e fottuole | e olle risulianze del catasto { che ha un valore prevalentemente fiscale J, documenti questi che ondranno comungue verificati ed aflegaii
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dallo stimatore alla propria wlazione. Fi precisamenie, I'ausiliario rcostuirg i | hrasferiment: relativi o ciascuno dei beni pighorati inferenuli fra lo rascrizione
del pignoramenio e, a riroso, i primo passaggio di propriefd anleriore al ventennio | onche se di molto risolente nel tempo | che precede la rrascrizione
medesima, segnolando pure tutli | frazionament/ e le variazioni catastali via via esequili { anche con rterimento ol eventuale passoggio del bene dal catasto
terreni o quello wbano |, e riscontrerd fa continuitd defle frascrizioni nonché, afraverso le risullonze del registi comunall, lo stato civile defl esecutato of momento
delacquisto, specificando sempre se all'epoca questi fosse celibe / nubile, vedove opoure coniugato, ed in quest'ulimo caso se in regime di separazione
convenzionole o di comunione Jegale dei beni. Sarg cura dell'esperto riferire analiticamente in proposito in risposta al presente quesito se quolcuno dei dani
cause dell'esecutcio non era legitimato, in tuto o in parte, o trasterirgl il dirito poi espropriato | si pensi all‘ipotesi in cui i dante causa abbic dlienato l'intera
propriels def bene quando invece era tiolare solo di una quots | e specificore alves! con esaflezza su quale ex porticella di ferrena insistono | manufatti
subastati nonché, in caso i beni pervenuti morfis cavsa all'esecviato, se si ol di acquisto per legato oppure per successione ereditoria legitima o
testamentatia. In queste ulime ipotesi dovrd essere verificato se sia stota dichiorata do pare delf'eseculato e trascritta confro # de culus una occetazione
espressa defla eredilc o semplicemente sia stala presentato una denuncia di successione | con lo precisazione se lole ufimo atto, che ha volenzo meromente
fiscale, sia stato solo registrato © anche trascritto e con quali estremi | o risull wascrito tra | chiomali offeredity ed in favore defl'esecutoto un atto di divisione
oppure se vi sia stalo vollura calasicle in favore dell'esecutalo | con la precisazione del soggetio che Tha chiesta |, o se sia stota iscrita uno poleca volontaric
da parte sua, of fine di consentire al G.E. di verificare se vi sia stata o meno da parte del chiomoto offa successione universale accetiozione tocita dell ereditc
devoluto e se fole accettazione dsulli lrascritta conro il de cuivs . In parficolare dowié essere verificato se, una volio Iscrific volontoriomente do pone del
chiomalo alla erditc jpoteca su tulti o su oleuni soli dei beni lasciali in successione, la skesso ipoteca sia stata rascrila, eveniualmente su iniziativa def creditore
procedente, in via diretia contro il de cuius specificamente quale accettazione lacita dello ereditd, e Fesito dif iole occertamenio dowid essere riporato nel corpo
della relazione in ssposia of presente quesito anche in caso di esito negaiivo. Farimenti l'ausiliorio dovrd specificare se il pignoramento sia stalo trascritto
direfiomente contro i de cuivs dopo lo noming da parte del Tribunale di un curclore dell'ereditc giacente ex att. 528 c.c. e 781 cp.c. su inizialiva def
credliore procedente . {‘esperto avic sempre cura o risconfrare lo evenluole sitvazione di comproprield dei beni pignoroti, onche con riferimento of donte cousa
del debitore eseculoto, con lo specificazione della sua naturo | comunione legale tro coniugi oppure ordinaria, fermo restande che lo qualificazione ulimo
speta of G.E. | e della misuro delfle quote di ciascuno dei parecipanti, owicmente nella sokx ipolesi della comunione ordinaria, posto che ko comunione legale
ira coniugi infegra una sitvazione di confitolaritd senza quote (| cosiddetio comunione a mani unite | Infine Fausiliario dovre controllare quole fosse of momento
della troscrizione ol pignoromento & quale sia affe atuoiitg la esalia sitvazione proprictario dei beni medesimi, pertende a lermine lincorico con la risposio @
Lt | quesili proposti in questa sede o prescindere dofla circostanza dello opponibilits o mene alla procedurs degli eventual; atti di disposizione compiuti dal
debitore in favore di terzi | verificando tultavia la loro esistenza onche in risposta &l quesito sub ¢ } . Tole conirolio owerrd dunque ollo luce delle eventuoli
Jpoteche iscrite, in favore del credlitore procedente o dei creditori intervenut, in dato antecedente rispetto offo fioscrizione sia di ofti dispositivi di quabiasi tipo
compivii dall esecutaio, rlevanti agli effeni di cui agli arfi. 2808 comma e 2914 n. 1 c.c. [ si pensi al caso, rilevante aj sensi di cui olfort, 2808 comma |
c.c. come gio spiegato of punto ¢ |, in cui il debitore abbilo dliencio il bene con atto trascritto in data onteriore of pignoromento ma successivomente allo
iscrizione di ipoece in favore del creditore ], sio di domende giudizioli o di senlenze in maleric di revocalodo, simulozione, nullits, etc., rilevanti queste ulime
ai sensi dellon, 2652 c.c., sio di prowedimenti di assegnazione dello case coniugale. Piv specificamente, lesperto dowics effettuare una dichiorazione esplicita
nel compo defla relozione in ordine alle verifica da lui effettuate sulie apportenenza al debitore del compendio pignoroto, sia pure in fermini meramente
descrittivi, essendo ogni valutazione in merito rservata of mogisicato. Parimenti dovianne essere menzionati e spiegali, evenivalmenie ai sensi dell'uhima pare
della fettera e |, i casi in cui solo of catasto risulli ko proprietd del bene in capo ad un lerzo. Resta fermo che spetta sols of G.E. decidere sulla opponibiiits o
meno ofla procedura espropriotive di eventuali ot i disposizione del bene pignorato in fovere di terzi o sulla impignorabilis def compendio espropriato o sufla
sua opparienenzo a lerzi, sy ricorso in opposizione da depositare in Cancelleria ex o, 486 c.p.c. o curo dellinteressoto, e non delfausiliario, il quale dovrd
invece proseguite nel compimento di e le operazioni offidategli, ivi compreso l'occesso forzoso, come di seguito spacificato anche of termine del presente
verbole. In ogni coso l'esperto specificherd la tipologic del titolo of acquisto in favore dell'ssecurato [ per es. vendita, donazione, legato, permulo, efc. | con
riferimento ad ognuno dei beni espropriofi.

Per quanto riguarda in particolare la verifica dell'acquista defla proprietd in regime di comunione legale dei beni o meno, sard cura dell‘ousiliario, previa
acquisizione e descrizione nel corpo della relazione dell'esatto contenuto dell'estratio per riassunto delleventuale offo di matrimonio con I'annctazione del
regime patrimoniale %o i conlugi ex orl. 162 ult. comma c.c. | senza limitarst ad allegore il cerfificato |, riscontrare & riportare sempre nel corpo della reloziane
in rispasto ol preserte quesito non solo lo data di siipula del negozio di acquisio del bene | la legge 151/1975 di rlorma del diritto di famiglio che na
introdotto il regime dello comunione legaie o i coniugi & entaia in vigere il 20/9/1975 1§, lo siao civile dellacquirente nel momento
dello stipula medesima | anche nella ipofesi in cul successivomente o tale momento egli sio deceduto | € i suoci mutamerdi in un periodo successivo, Veventudle
decesso o la emissione e froserizione dello sentenza dichiarativa di folimento di uno dei due coniugi infervenuio primo o dopo tale momento & le annclozioni
risulianti o margine dell’estratto per riossunto dell’atto di matrimonio | che dovra sempre essere acquisito ed allegato alle reluzione in originale e non in fotocopio
} con riguorde ollo modifica convenzionale del regime patrimonicle ed infervenwte anche in un'epoca successiva fispetio alle celebrozione del matrimonio
medesimo { circostanza quest'ultimo rilevante ai sensi dell'ort. 191 c.c. e che dovid essere specilicata nel corpe della relazione |, mo pure fo tipologia ed il
contenuto dell’otto di provenienza del bene, posio che quest'ulimo potrebbe rentrare o quelli di cui oll'an. 179 c.c. mo porebbe anche menzionare o
dichiarozione di cui all'art. 179 let. fc.c. oppure l'esclusione di cui oll'ulimo comma del medesimo art. 179 c.c., e della relativa nola di troscrizione, che
pofrebbe essere discardonte rispetio all'atto da trascrivere, nel senso che alcune clausole del contratio potrebibero non essere siate frascritie nell opposito quadro
D . Allo stesso mado l'esperto ovia SEMPRE cura di verificore se il coniuge dell' esecutato, indipendentemente dal risultore del controfle che il G.E. opererd in
ordire alla circostanzo se il beng fogse stoto acquistato in «gime di comunione legole © meno, abbic successivomente oll'ocquisio stipulaio, da solo, e quindi,
in ipotesi in vickaziane dellart. 180 commo 2 c.c., separotamente dal debitore { e quindi se siono stofi trascritti oppure iscritli contro il coniuge dell'esecutato nel
pubblici registi immokbiliari | ofi di disposizione di qualsiosi fipo | per es. alienazioni, ipoteche ) sul medesimo cespite per l'interc o per uno quota [ trationdosi di
ofti che sono annullabili ex art. 184 c.c. entro un anno dalla frascrizione su iniziofiva dell'oliro coniuge ma che sono sempre possibili |, e i risulico di lole
accertamento dovid essere fiporiato nel corpe della relazione in risposta ol presente quesilo, anche in caso di esilo negafive dello siesso. In linea genercle
dovranno sempre essere riferile nella relazione, ove verificatesi, fe circostanze previste dall'art, 191 c.p.c. quali couse ci scioglimento della comunione legale
dei beni { vale o dire lo dichirazione di morte presunia di uno dei coniugi, 'annullomento del matrimonio, i divorzio, la separazione personole, lo separozione
givdiziale o convenzionale dei keni, il fallimento J. In particelare, ai fini della verifica dello opponibilita ai lerzi degli effetti delle scioglimento delia comunione
legole dei beni tra coniug derivanie dalla fattispecie della evenlucle separazione personole dei conlugi stessi, sard sempre accenalo a cura dell'esperio se I'atto
di acquisio in fovore del debitore esecuiato coniugoto contenga la dichiarazione delio sialo di separozione personale irferveruto in via givdiziale tromie
senlenza o in vio consensuale per mezzo di decreio di omologa e se nei registi immobiliari risulli o troscrizione di detta dichiorazione contenuta nell'otio di
acquisto e quindi nello relotiva noto, indipendentemente dalla circostanza della annotazione o meno del prowedimente di separazione personcle o margine
dell'atio di matrimonic, i cui estratio dovid sempre essere ooguisito.

Dewvianno essere evidenziale pure futte le ipolesi in cui il contenuto dell'atio di ocquisio o vanloggio dell’esecutoto nen corrisponda o quello della note di
noscrizione e quindi allo suo pubblicitd, per es. o causa della mancata froscrizione di una riserve di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo previsio nel
contratio oppure in generale di qualsiasi patto limitativo dell'oggetio dello proprietd. Si pensi allo ipotesi in cui nel quad-o D della nota di rascrizione non sio
stata riporata la dousola che esclude Pacquisto di una parte del bene o che preveda iale acquiste in copo ad un terzo, senza che ko l'alio i sia proceduto af
necessaric frazionamento contestualmente alla stipula del conrratio di ocquisto. In una simile ipotesi I'esperio dovia comunque proseguire nelle operazioni di
accesso e di siimo deli'interc bene, senzo interramperie, ferma restande agni diversa decisione del G E. sulla opponibilitd ¢ meno della clousola dlla procedura
sullo-opposizione ex art. 619 c.p.c. proposia eventualmente dol lerzo. Indlire, ove il contratio di acquisto risulti stipulole in favore sia dell'eseculato che del
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coniuge di quest'ufimo, F'esperio dovra acauisime una copla, dllegarly clla relazione e verificore non solo se ocquisio awenne espressamenie in regime di
comunione legale oppure no ma anche quale fosse effetfivamente il regime patrimonicle dei beni tra i coniugi, secondo quonio gid precisala,
loddave poi I'atto di acquisto del bene in capo ol debitore contenga una riserva di usulrutic in favore di un terzo, l'espeno dovia overe cura di verificare sempre
e se iole mseva sio siofo frascrifia e se usufrttuario sio ancora in vitla. A tale scope acquising il certificatlo di esistenza in vila ed eventualmente di mone di
questulimo, e nel primo cosa specificherd pure la et defl'usufrutivario i rsposta al presente guesiio, trattandosi di un dato necessario i potenziall offerenti ol
fine di valutare la convenienza dell'acquisio ofl'asta. Parimenti V'ausiliario verificherd se I'afio di acquiste in favore dellesecuioio contenga un patio di riservaio
dominio © una clausoln risolutiva espresse in favore del dante cousa e se tali pottuizioni siano siate frascritte, In ogni coso sard indicata nello relazione la doia
dellsveniuale decesso dell'esecutate e del coniuge di quest'uliimo, con la precisazione se lale evento abbic preceduto o meno il pignoramento e con
V'allegozione del relativo certificaro di morte. Owviamente sard specificato se ol momenlto dell'ocquisio del bene il debitore fesse coniugato o meno e nel primo
caso se 'acquisto fu effefiuato o meno in regime di comunione legale, secondo quanto gid indicato nel corpo del presente auesito, posto che la comunione
legale dei beni tra i coniugi & una comunicne senza quole .
In aggiunto, ol fini della vertico delfa preesistenza di ipoteche sull'immabile pignoroto, anche in fovore di soggetti diversi del creditore procedente, Tesperio
controllera se ve ne siono diiscritte o rinnovate direfiomente contro uno o pil dei donti causa dell’esecutato, in vind deltort. 20 R.D. 646/1905 e di un
contratio di mutue fondiario stipuloto prima della enfrata in vigere del D.lgs. 385/1993. Infine, ove il ticlo di acquisto in capo all'esecutato sio costituilc da
una sentenza dichiarotiva- dell’ usucapione, sard cura dell'esperio ocquisite copia integrole dello relativa pronuncia, e non della sola nolo di troscrizione, e
verfficare se contro di esso sia siofo proposia impugnazione.
Nell'ipotesi in cui siano siofe pignorate una © P quole indivise dovrd essere verificalo in primo luogo se fa laro misura é slata esotamente indicata nell atto df
pignaromento e quindi dovionno essere menzionoli in risposta of presente quesito anche | nominativi degh aliri contitalari del diritto e la effettive ed esatta misura
defle loro quole, previo verifico del loro tiolo di proprieic, risalendo lo cotena delle iscrizioni e trascrizioni fino ol ulimo offo di acquisto che precede i
ventennio onterioie al pignoromento, verificando onche lo stoto civile dei comproprietari e se {acquisto sia siato effetivato do ciascuno di essi in regime di
seporazione o di comunione legole dei beni, of pori di quonto previsto in questo sede per l'esecutoln, nonché se sia siate effetiata a cura del creditore
procedenie fa notifico dell'owiso di cui all'ar. 599 c.p.c. nei loro confronki. Dovianno pure essere riporiale compiviamente, con tulli g esfremi richiesti per lo
loro esatto individuazions, anche dal punto di visia soggetiivo, Je domonde, gli ot i alienazione ed | pignoromenti trascritti nonché le ipoteche, voloalarie ©
giudiziali, iscrite, sempre sulle loro quote, con lo indicazione di wii gli element di toli formalitd pregiudizievoli, ol pari di quonto previsto per i debitore
esecutoto, sempre risolendo fino ol ulimo offo precedente if ventennio onteriore ol pignoromento;

Dalla documentozione in atti risulta pignorato il seguente bene:
Comune di Boscotrecase [Na) — Fabbricati con destinazione d'uso ad alberghi e pensioni,
ubicati alla Via Annunziatella n. 1, identificati al Nuovo Catasto Fabbricati al foglio n. 9
part.lla n. 438 sub 2.

Dallesame della predetia documentazione & emerso che immobile riporato ol

precedente punto, ubicato nel Comune di Boscotrecase, & pervenuto all'esecutata Societd in

vith di afto di compravendita del 26/10/2004 |trascrito I 30/10/2004 ai nn.

50773/34397) dala sig.o (D - - SR | S
quest ultima il bene & pernvenuto dalla Societs (NGNS Yl

~}, in virtd di afto di compravendita del 21/03/2001 (rrascritto il
29/03/2001ai nn. 11064,/8039). Inclire, la socid NP .o,

framite atto di compravendita del 17/07/1997 dalla Societa - (frascritto il
06/08/1997 ai nn. 26684 /20743). Infine, la sociefc-bcquismvo, framite atto
di compravendita del 02/02 /1988 [trascritto il 27,/02/1988) dal sig. -
nato o— o W - od i fabbricati annessi oggefto di

pignoramento.
Risulta garantita, cosi come dalle visure ipocatastali, la continuita storica dell'immobile

pignorato.
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g | Allo verifica dello regolariit dei beni sofio il profilo edilizio ed urbantstico, indicanda in audle epaca fu realizzats timmabile, gli estremi del prowedimenta
auvlorizzotorio, la rispondenza dello costuzione olle previsioni del prowvedimenio medesimo, e segnalando, anche gralicomente, le evenuali difformita e
madifiche apporate & gli esremi dei relafivi ofti auiorizzalivi. In caso di esistenzo di opere abusive, 'espero verifichera Peventuale awenuta presentazione di
istanze di condono o di sanatorio, precisando lo siato della procedura, e valuterd lo canformita del fabbricate af progetto proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventugli difformita. Specificherd, inclire, «i fini dello domanda di sanateria che I'aggiudicatario potrd eventualmente preseniare, se gli immobili
pignorati si ravine o menc nelle condizioni previsie dall'art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 a doll'ort. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, e chiarirg,
quindi, se i cespili medesimi siona o meno sonobili, oppure condonabili oi sensi del DL 269/2003, Indicando, previc assunzione delle opportune
informozioni presso gli uffici comunali competenti, 1 relativi costi, anche in via approssimativa. Ove Fabuso non sia in oleun modo sanchile o condonabile,
guantificherds, sempre per opprossimazione, gli oneri economici necessari per I'eliminozions dello stesso; verifichera se sione sta'e emesse ordinanze di
demolizione o di aequistzione in proprie od opera degli enfi pubblici territeriali, allegandole in copia; controllera, infine, lesistenza dell'atiesiata di
cerificozione energelica e dello dichiarazione di agibilita, allegandole in copio. Vespere conferin con il G.E., eventucimente anche per iscrifto, per chiedergli
se sic necessario o meno in concreto 'acoatastamento dellimmebile abusive, ma solo loddove non sia gia passibile ricavare lo risposta in base af critert indicati
al punto i /. Vausiliario predeffo riferitd per iscritic nella relazione onche sulla circostanza della eventudle cosiuzione del fabbricato In regime di edllizia
residenziale pubblica agevolaks, convenzionaia o sowenzionata nell'ambiic di zona cd. PEEP, ai sensi ed ogli efletti di cui alle leggi 14 febbroic 1963 n. 60,
18 maggic 1968 n. 352 ¢ 8 agasto 1977 n. 513, oppure della eventuale ubicazione dellarea in una zona da destinore o Insediamenti produtiivi ot sens!
degli att. 27 e 35 dalla legge 22 otabre 1971 { ed. zona PIP |, specificando in questuliime case la data di realizzazione degli impianti, se casruiti, Tute le
informazioni di eui sopta deovranne essere chieste doll'esperto stimatore ai competenti uffici pubblici in lempi breviasimi rispetic allo occetiazione dellincarics, ol
fine di assicurare la completa redazione della stima. la omessa o carenie risposia da parte deglt uffict pubblicl compelenti alle richiesie indirizzate lora
dallousifiario sulle circostanze di cui ol presente quesito o comunque ka loro mancata collabonazione o assisterza sard sempre evidenzialo nel corpo della
relazione, che dovd comunque essere depostiota nel termine di 60 [ SESSANTA | glomi anerierd all'udienzu ex art. 569 c.p.c. sioblfiio dal G.E. nel presente
verbale. Pit in pariicolare, in 1oli ipotesi 'esperta specificherd nella relazione che non & stalo passibile effetivare |'accertamente sul punic perché 1 Comune { o
aliro ente pubblico ), piv volte sollecitaio, non ha fomile risposia, & nella documeniazione allegata | ma non nella relozione | 'ausiliaric dovia ripartore anche 1l
norsinativo e ki qualifien del responsabile del relative procediments amministrative, ol fine dell'esercizio nelle competenti sedi eivili, penali e disciplinari delle
apportune azieni giudiziarie in suo danno. Ove in un momento successiva all'esplelamento della perizin Fausiliario dovesse finalmente ricevere una risposia
dall'ente pubblico sul presente quesito a su ali ancora, depositerd in Cancelleria su supporto cartaces ed informatico un supplemento ofla relozione:;

Loriginario immobile descritto negli afti di compravendita era formato da un appezzamento
di terreno con fabbricato padronale e annessi fabbricati colonici. Dalla documentazione
reperifa presso |'Area Tecnica del Comune di Boscotrecase e precisamente dalla
documentazione fotografica allegata alla richiesta di Concessione Edilizia del 07,/08,/2000
(prot. n. 8871}, tali fabbricati, individuati come villini residenziali e locali di pertinenza
dAi rd%riet&f’erdno Hofmati da %Grﬁerﬁ""”"m@i di fabbrica colonici ed uno
> pfEpole *pad®HEE™ B tole  detumentazione e dalla relazione tecnica allegata alla
richiesta di Concessione Edilizia del 2000, & evidente che le sirutiure indnms—cumin: di
propriefd ’tfeﬂo*- erano in completo stato di abbandone (ruderi] e,

probabilméhte, pdWdb caratterizzazione architetionica, risalenti al 1700 come anche

dichiarato dal tecnicotwiismiaZione suddetta.
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Foto allegata alia richiesta di concessione edilizia del 2000.
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Folo aflegata offa richiesta di concessione edilizia del 2000.
"G

Come gia anticipato prima, nel 07/08/2000 la Societé— richiedeva  al

Comune di Boscotrecase la Concessione Edilizia per eseguire lavori di Consolidamento e

ristrutiurazione con sistemazione delle aree esterne di pertinenza del complesso immobiliare
di "Villa Rota” sito alla Via Annunziatella n. 1, finalizzati al cambiamento della destinazione
d'uso in complesso turisticorricettivo.

In data 08/01/2001 il Comune di Boscotrecase rilasciava Concessione Edilizia n.
1/2001 [prot. n. 8871/00) alla Societa — per i lavori suddetti.

In data 30/12/2003 con Pror. n. 14454 il Comune di Boscotrecase rilasciava proroga
alla Concessione suddetia, valida fino alla data del 31/12/2006:

In data 24,/06/2004, veniva denunciata al Comune di Boscotrecase, con D.LA. (prat. n.
732} una pratica edilizia per il recupero abitativo del sottotetto della villa;

In data 14/10/2004, con pratica n. 32, veniva rilasciata dal Comune di Boscotrecase una

Varianfe in corso d'opera alla C.E. n. 1/2001;
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COCHOVA
Lurn & d

Greige

In data 11/11/2004, veniva denunciata al Comune di Boscotrecase con DA, [prat. n.
13103/04/DIA) una pratica edilizia per la realizzazione di un solaio di calpestio soffo alla
sala polifunzionale, per l'isolamento e la ripartizione dei carichi;
In data 04/11/2005, veniva rilasciata dal Comune di Boscofrecase una Variante
Funzionale alla C.E. n. 1/2000;
In data 15/12/2005 (Prot. n. 15041), previo sopralluogo/ispezione da parfe dei tecnici
dell' Utficio Tecnico Comunale, veniva rilasciate il Certificato di Agibilita;
Successivamente, in data 12,/03/2007 (prot. n. 3036, il sig.—, in qualit
di rappresentante legale della Societd - chiedeva al Comune di Boscotrecase
I'Autorizzazione in Sanatoria ai sensi dell'art. 2 della legge Regionale n. 19 del
29/11/2001 per lavori eseguiti con la redlizzazione di una siruttura adibita o servizi
sull'area esterna facente parte del complessoo turistico denominato “Villa Rota”.
Infine, il Comune di Boscotrecase, previo accertamenti effeftuati sul posto in data
11/07/2008 e 12/09/2208, ha notificato al sig.J M in qualitt di amministratore
unico della Socie\‘c‘:-, proprietaria del complesso turistico denominato “Villa Rota”,
un'ordinanza di demolizione e di ripristino dello stato dei luoghi per la difformita parziali e
fotali rilevate e che si elencano di seguito:

1. CORPO "A"- fabbricato principale destinato alla ricezione alberghiera e alla

ristorazione:

PIANO TERRA

» Diversa distribuzione interna;

e Creazione di un cunicolo di 41,90 x 3,10 mefri e di dliezza pari a metri 3,00, di

collegamento con il piano sottostante il livello di calpestio dei Gazebo;

e Rimozione di edicola votiva dal prospetto principale;

e Riduzione dell'altezza dei vani balcone in primo piano rispetta a quella di progetto;

e Aggiunta di n. 4 barbacani sul prospetto Est;

» Eliminazione di sopraluce sai vani d'ingresso al piano ferra, con variazione del livello

calpestabile interno dell'edificio rispetto al circostante piano di campagna;
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¢ Trasformazione di alcuni vani finestra in vani porta;

¢ Chiusura in piano terra, sul corpo ad angolo, di una finestra a luce;

e | barbacani esistenti sul prospetto ovest hanno un'aliezza maggiore rispetto a quanto
dichiarato nel progetto;

o Realizzazione di vani luce sui vani di accesso;

 Rivestimento in piefra vesuviana (lambrino).

PIANO FRIMO :
o Riduzione in altezza dei vani 5&?@6%;
¢ Modifica della scala esterna, con delocalizzazione della sua posizione;
e Riduzione di un corpo avanzato ad “L" sul terrazzo (fronte ovest);
o Trasformazione di un vano balcone, sovrastante il corpo ad ‘1", in finestra {fronte
Nord):
e Realizzazione di ok ggfiyffg@"ca‘mento con una rampa di scala in ferro, tra la copertura
del locale interrato, destinato a cucina, con il terrczz%%‘fpliciénte il fronte Ovest;
e Chiusura di un vano finestra:
¢ Moadifica dello sviluppo altimetrico del tetto di copertura mediante abbassamento
della quota di colmo della capriata lignea a supporto delle tegole;
o Inserimento di n. 4 lucemari per falda e vari comignoli.
E' possibile sanare fali abusi ai sensi dell'art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o
dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001.
In base ai costi reperiti presso I'Area tecnica del Comune di Boscoirecase ed in base ad una
stima dei costi di ripristino dello stato dei luoghi, si ipofizza una riduzione di € 39.027,98
della stima del presente bene.

2. CORPO "B"- fabbricato destinato alla ricezione alberghiera.
. Moadifica della copertura con falde inclinate;

+ . Modifica di un vano finestra in vano poria.
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E' possibile sanare tali abusi ai sensi dell'art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o
dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001.

In base ai costi reperiti presso I'Area tecnica del Comune di Boscotrecase ed in base ad una
stima dei costi di ripristino dello stato dei luoghi, si ipotizza una riduzione di € 37.260,45

della stima del presente bene.

3. CORPO "C"-fabbricato destinato o wine bar.

. Creazione di un nuovo volume di dimensioni 2,65 x 4,80 metri {lato Nord);

. Creazione di n. 2 varchi di accesso interni con formazione di locali we;

. Trasformazione della copertura in terrazzo praticablle;

. Realizzazione di una stuttura lignea di coronamento.
E' possibile sanare fali abusi ai sensi dell'art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o
dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001.
In base ai costi reperiti presso I'Area fecnica del Comune di Boscotrecase ed in base ad una
stima dei costi di ripristino dello stato dei luoghi, si ipotizza una riduzione di € 15.573,75

della stima del presente bene.

4. CORPO "D"fabbricato destinato a centro benessere e sale polifunzionali.

« Sistemazione della pavimentazione di un'area di circa 100 mq, di accesso al patio;

o Redlizzazione di n. 4 pozzetti di intercetiazione delle linee eleftriche;

 Posizionamento a muro di contenimento di grossi macigni di piefra lavica;

e Redlizzazione di un locale in ampliamento sul fronte ovest, dalle dimensioni in pianio
di 2,00 x 6,00 metri, di altezza 2,70 metri adibitc ad accessori:

o Creazione di una scala comunicante con il balcone {lato Nord);

o Sostituzione del soppalco in legno esistente con un solaio in latero-cemento;

» Redlizzazione di una copertura a falde inclinate con struttura portante in legno e
tegole in cotto;

o Installazione di un ascensore di comunicazione tra piano terra e canfinato.
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E' possibile sanare tali abusi ai sensi dell'att. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o
dallart. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001.

In base ai costi reperiti presso I'Area tecnica del Comune di Boscotrecase ed in base ad una

stima dei costi di ripristino dello stato dei luoghi, si ipotizza una riduzione di € 6.024,87

della stima del presente bene.

k4

CORPO DI FABBRICA EXTRA

Realizzazione di un unico solaio in c.a. Poggiato in opera sul livello di campagna di
metri 2,00 x 18,00 che presenta una botola di circa 3,00 x 5,00 sul lato Sud-
Ovest;

Realizzazione di un'area utilizzata quale eliporto, del diametro di 20,00 metri;
Realizzazione di una feftoia con struttura portante in legno e copertura in coppi di
cofto, per una dimensione in pianta di metri 29,00 x 3,90 per un'altezza di gronda
di metri 2,00. Struttura posta sul muro al lato Nord;

Chiusura perimetrale con invetriata ai sei gozebo in legno, all'interno di uno uno di
essi si rileva un impianfo elevatore dalle dimensioni 1,60 x 1,75 metri, con sblocco
al livello sottostante;

Sottostanti ai gazebo, per una superficie maggiore, & stato ricavato un volume
interrato;

Redlizzazione di un‘ampia area irregolare in terra battuta, occupante una superficie
media di circa 375 mq coperta da grigliato metdllico che consente 'areazione della
stessa;

Sistemazione sullarea perinenziale ai fabbricati di n. 3 gruppi di strutture lignee
lgazebi) di forma esagonale. Dimensioni di 4,80 di lato e diagonale di metri @,70,

altezza interna max 4,00 metri e min. di 2,70 metri.

Durante il successivo accertamenio awenuto il giomo 12/09/2008, lo stesso comune

rilevava ulteriori abusi che si elencano di seguito:
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1. Pavimentazione di un'area di circa 60,00 mq a ridosso del muro di ¢inta prospiciente
la via D. Morelli, nei pressi dell'ingresso della predetta strada;

2. Gazebo di mg 10,00 con altezza di colmo di metri 3,50, in adiacenza alla predetia
pavimentazione;

3. Completamento della recinzione, in parte esistente, composta da tronchi di albero
ancorali in cordolo di calcestruzzo, in prossimita del gazebo;

4. Struttura lignea, di metri 5,50 x 5,50 e alta al colmo metri 4,50, con copertura di
forma piramidale, allo stato priva di copertura, posta a protezione di un impianto di
depurazione dell'acqua, a confine con la Via D. Morelli;

5. locali we, in aderenza al muro di confine con Via D. Morelli, gia posti sotto sequestro

ma completati con opere di finitura.

ON & ibile sanare tali abusi ai sensi dell'art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o

dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001.

Tutio il complesso alberghiero & fomito di Certificato di Agibilita.

Infine, tutta 'area ricade nel Piano Paesistico ai sensi dell'art. 1 bis della legge n. 431/85
ed il Comune di Boscotrecase ha dichiarato di notevole interesse con decreto n. 235 del

20/09/1961.

# | Alle indicozione delio stato di possessa degli immobili, precisando se vi sio occupazione ad opera def debitore o df terzi, e, in questulimo
caso, a che titolo. Ove essi siono occupati in base od un controfto di offitto o di locazione, l'espentc verificherd se esso sio siato redatto per iscritto e lo dota di
registrazione { presso o Agenzia defle Entrole | ed eveniuolmente di roscrizione | presso lo Agenzia del Territorio | def negozio, o sue doto di scodenzo ai fini
della disdetro, I'eventuole doto di rifascio gid Fissara o o stoto della causo gic pendente per il iloscio. lo doto dj registiaziene dovid essere tiscontrota anche
con riguordo oli'eventuole controtto di comodoto. {'espento dovid verificare anche se il Bene pignorato sic costitulte de un immobile do costruire, vole a dire da
un immobile per i quale sic stoto richiesto i permesso di costuire e che sio ancora do edificare o lo cui coskuzione non Jisulfi essere siata ultmota versande in
stadio tale do non consentire oncora i rilascio del centificato di ogibilid, e se i bene sio siofo consegnato ad alcuna if quole lo abbia adibite ad ebitazione
principale per sé o per un porenle di primo grodo. A fole scopo Fousiliario verificherd if dies a quo defla consegno del bene immobile onche sullo bose delio

dao di olfaccio defle wienze, in porticalore dell'ocqua e del gas, offo luce dei relofivi conirofti, che avio cura di acquisire, sia pure solo in copia;

Il bene & occupato dallojR-on sede in Pompei alla Via Nolana Trav. Sardone n.
50 - cod. fisc. R - o contratio di locazione del 05/05/2015.
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i ] Allo specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravonti su ciascuno del beni pignorafi, anche successivi rispstio allo trascrizione del
pignorsmento che ha dato luogo allo presente esacuzione, distinguendo e indicando in sezioni separcte quelli che resteranno a earico del’acquirente e quelll
che saranno invece cancellali o regolarizzati dalle procedun, evidenziande con chiarezz a quale Immobile si riferisca clascuna lscrizione o trascrizione.

In parficolare restone a carlco e spese deff‘acquirente:
Domande giudizial { in proposito l'esperta dovid precisare se lo relativa conlroversia sio ancora in corso ed in che siota | ed alrre trascrizioni:
Alti di asservimento uthanistici e cessioni di cubotura;
Ceonvenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnozione deflo casa coniugale ol coniuge;
Altri pesi o limitazioni d'uso | per es. oneri reali, obbligozioni propter rem, didti di serdtd, uso, usufuia, abitazione, ecc. |, onche di naturo condeminiale, con
la specificazione se risulting trascrifii ¢ meno;
Difformild urbanistico - edilizie;
Pignoramenti ed alire rascrizioni pregiudizievol;
Iscrizioni pregiudizievol { per es. ipoieche |.
£ 1ale proposito dovionno essere in poriicolore modo evidenziali il numero e lo fipologio delle formalitd pregiudizievoll risulionti dai pubblici registri
immabilicr of momento dello redozions della perizie, con l'indicozione del loro oggetto, allo scope di consentire oi potenziol offerenti, onche se solo in
via opprossimativa, la volutozione del peso economico della loro cancellazione exart. 586 comma 1 ¢.p.c. { par orientativamente al 3% del valore del
compendic pignoralo, percentuale che va dedofia dol prezzo base della stima secondo quanto precisale al punio o /1, concellozione che di regola
viere posto da questo G.E. o cura del professionisio delegoto ma o spese dell' acquirente con Fordinanza outarizzativa della vendito { fermo restando
che tonio viene dispasto per F'accollo della relativo spesa anche con riguordo ai pesi eventualmente iscritti o frascrii dopa il deposite della relozione di
sima e quindi non rsdionti dalle suo leflura 1. Toli fomadlith pregludizievolt | che consistona in iscrizioni di ipoteche nonché in troscrizioni di
pignoramenti, di sequestri conservolivi, di fondi potrimonioli, di privilegi immobiliod e di sentenze dichiarctive di follimento | saronne menzionae
dall'esperto anche nel modulo di decrete di trasferimento di cui of punia g / do redigere ¢ sua cura su supporio digitole Parimentt dovranno essere
menzionatl in risposia ol presenie quesito, previc atlento esame dello dacumentozione ipocatostale o defla reluzione notorile sostitutiva e previo
effettuczione di ulterion visure, i cosi in cui manchi la prova ollinterno del foscicolo di ufficia e/o di quelli di pare dello notifica od opera del credilore
procedente delllawiso di cul aglt ortt. 498 c.p.c. o 158 disp. alt. c.p.c. oi creditori che sui beni espropriofi allo daro di trascrizione del pignoromento
avevano un dirito di prelazione risultonte doi pubblici registri immobilion o ovevano attualo un sequesira consenvativa, can lo specificazione se questi
ultimi soggetti abbiano spiegalo @ meno inlervento all'inlerno dello presenie procedura esprapriativa. Nel caso in cui manchi agli offi la prova della
natifica dellavwiso di cul ogll art 498 c.p.c. o 158 disp. att. c.p.c. in fovare di qualcuno dei creditori muniti di ipateca o che abbiano atuato un
sequestc conservalivo sugli stessi immobili espropriati nello presente sede, anche se le relative iscrizioni e hrascrizieni siono ovwenute contro soggelt;
diversi dall'esecutole | si pensi ai danti cousa del debitare | | l'esperto aviér cura, senza interrompere o rinviare le operoziani di stima che dovionno
comunque proseguire, di informame tempestivamente, ma informolmente { per es. tromite fox, e — mail © letlera semplice ), dondo atio di cié rella
reloziane in risposta al presente quesito, il difensore del creditore procedents | e non il G.E. |, oppure, nel caso in cui quest'ullimo abbia rinuncicio agh
afti dello proceduro esecutivr ex art. 629 c.p.c., | credilori intervenuti.
Somnno, invece, regokarizzate a cura e spese della procadura = dunque can F'ausilio dell’esperio:
Difformita Cotosicli ma solo lnddove cid sio necessario ai fini deflo identificazione del bene e quindi della effetiuazione della vendita forzoia, previa
disposizione specifica in fal senso del G.E.
In linea genercle I'esperio dovra procedere dlla regelarizzazions caiosiole del bene o allo voluro catasicle in favare di olra soggetio solo sy espressa
avtorizzazione scritia del G.E., autorizzazione che sord eventuglmente concessa o seguito di-richiesta di chiarimenti dell'eusiliorio medesimo accompagnaio
dallo quoniificozione dei relotivi costi, seconda il criterio che segue. Pib specificomente, se su un fondo & stato realizzate un edfficio, abusivo o meno, e questo
nen risulta accatosiato, l'oggetia dello vendita sord individuato ex art. 2826 dltime pore c.c. nel terens con soviasiante edificio come beni focenti parte di un
lofio unico ed in base allo schema sintetico sub o / saronno riportali unicamenie | dati catastali relativi ol terreno con la descrizione completa delle caratieristiche
oggetive non sclo del terreno ma anche del fobbricaty costruito sul fondo in esalia comispondenza della sua superficie appartenente all'esecutaio | e non o ferzi
}. Lo stesso owerra se it fabbricoto & censito, coretiamente o meno, come fobbricato rrale, ferma resiondo che in una simile ipotesi in finea di massima non vi &
una difformita catastale da sanare. Se ad un edificio di un pianc & stato aggiunio un ulieriore picno, abusivo o mene, mo questo non & siao affalio accotastato
{e il G.E non intende disporre la vendita separatar del piono oggiunis ), dowia essere posta in vendito Vintero edificio come loflo unico e soranno riporiati
dall'esperio nefla descrizione del medesimo lofio secondo lo schema sintetico sub o / solo ¢ dafi catostali che si riferiscono alla configurazione originario del
bene con 'oggiunio della descrizione completa delle caratieristiche oggettive pure del piano sovrastanis in esatia conispondenza con la superficie di quslio
originariamenta pignorate appartenente all'esecutalo | e non a tei }. In entrambi i cosi sord cura dell'aggiudicaionio | e non dell'espero | procedere a sue
spese, se possibile, alla regolanizzozione catasiale delfle porziani dellimmabile non censite. In definitiva, sulla base del criterio sopro indicato, che viene fato
proprio da quesio G.E., la regolarizzozione cotostale & indispensobile e viene posta a cura e spese defla procedura solo nella ipotesi in cui il magistole
intenda disporre lo vendita seporato di un bene ¢ di una porziane non aceatosioli, i che di regola & do intendersi escluso.
Parimenti, ove sia slato esprapriato un fabbricalo censilo regolarmente al cotasto utbans, ma l'esperto stimatore verifichi che gid ol momento della trascrizione
del pignoramento o successivamente if bene era stato completamente demolito e che al suo posto era st ricostuito ex novo, senza concessione edilizia e
soprafiutio senze cccataskamento, un nuovo fabbricato, Tousiiario dovid procedere come segue, Egli indicherd i dati catastal del vecchio fabbricoto con lo
menzione della ciicostanza che la consistenza redle € diversa do quella cotosicle e dard conto della esistenza dell'immobile abusivo costruito ex rovo con la
descrizione completa delle caratterisfiche oggettive del medesima, secondo quanto sopre specificato.
Allo stesso mode ed in lnea generdle, 1l frazionomento sar escluso laddove consegua alla mera suddivisione in lofii. I ol termini, ove il bene pignorato sia
identificola in catosto come una sola unitd e l'esperto stimalore inlenda valutare la eventualitt di una suddivisiane in lolli dell'immobile ol sclo fine di una piv
ogevole vendilo deflo stesso, non si dovia procedere o hazionomento, ma ol contrario il bene dovrd essere individuota come lotio unico e come lale dowias
essere posto in vendio.
In concrelo F'esperto dovid prowsdere ad effetiuare una variazions solo nella ipofesi in cul il medesimo identifcotivo catastale sia skoko assegnaio, per smore, @
dve o piy unitd immobiliari, che siano skafe pignorofe o meno, ma sempre a condiziona che cid non olleri la identid fisica del bene quale rsullanke dal
plgnoramenio e distro autorizzazione seritta del G.F. laddove tole varioziane interessi olire che I'unitd pignorata pure beni di ferzi, sord cura dellesperio
tenfare di oftenere if consenso del lerzo a soffoscrivere la denuncia di variozione e nel caso in cui non vi dovesse riscire egli segnalerd la circostanza of G.E.
nel copo dell rekazione. Fer quanto riguarda le operazioni di frazionamento che davessero rendersi necessorie, valgona i criter] gic chiaramente enunciati of
punto e |, fermo restando la necessitd della autarizzazions scrita del G.E. Infine, in nessun casa l'ausiliaria depasitere schede di aggioramento grafica o
causa delle diversa diskibuziane degli spazi intemi rispetio o quania risultante dol catasto, posto che in una simite ipotesi | dali ed i canfini catastali
dellimmabile e defle sue pedinenze sona gic coretiomente individuati, mo doved limitarsi @ dare ofic defla discardanza tra situazions reale e catastale all oo
defla descrizione dell immobile seconda fo schema sub d |, Pariment], laddave siono stati pidfigratiu terrena. oricalo a un fabbricato rurale e ki lara superficie
nel catasta sia stata indicota in moniera eranea per quania riguarda il numera df are, per es. G causa dei varl pussaggi cotastali verificatisi nel fempo, oppure
tisultine in un fabbricato vani in piv o in meno rispetio o quanto rporiaio rella schedo cofastafe, ao%d‘owd essere effetuora una corezione, e il bene dovig
essere individuoio con i suoi dali calaslali ma con fo menzione nella descrizione del lotto dello dlsCondanztr G Gonsistenza in calosto & consistenza recie
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{ quest'uhima dowd sempre essere precisata ). Lo vorioziore catasiale in senso conkario dowd invece essere effetiuaia nelio. ipolesi di cui ofl vhima parie def
punlo e ) secondo quanto gic specificato in quella sede. Allo stesso modo, luddove venga riscontrole o mancata eflefuazions defla voltua cotasiale del bene
immobile o nome dell acquirente per una omissione del noloio wgante, cosicche of catasio il bene risulla intestalo of precedente proprifario dante causa del
debilore esecuicio, o in quolsiasi alra ipolesi in cui l'infestozione del nominativo of catasio non risulli coretto, esperto stimatore non dovié sostiteirsi of nolaio
che rogo l'atlo di ocquisio e quindi non dovig effetuore i le volluro o nome del debiore, rrattandosi di uno formalité non necessorio af fini delio esofta
identificozione del bene e quindi della svo vendita forzatz, a meno che vi sia uno specifico aulorizzazione sciito da parte del G.E., ouforizzozione do
richiedersi di volia in volio;

Per il bene pignorafo valgono le seguenti formalita pregiudizievole:

— | pignoramento immobiliare del 27,/10/2010, Tribunale di Torre Annunziata, trascrito
i103/12/2010 qi nn. 52612/35616 a favore Banca lalease S.p.a. e Monte dei
Paschi di Siena = Banca per l'lmpresa S.p.a.;

~ ipoteca volontaria del 22/12/2006 a favore di Banca ltalease S.p.a. - iscrizione
ipotecaria del 29/12/2006 ai nn. 99665,/40007,

- ipoteca volontaria del 22/12/2006 a favore di MPS Banca per I'lmpresa S.p.a. -
iscrizione ipotecaria del 29/12/2006 ai nn. 99665 /40007;

- ipoteca giudiziale del 13/10/2000 a favore Unicredit Corporate Banking S.p.a. -
iscrizione del 26/10/2010 ai nn. 46597 /8794

- afto esecutivo o cautelare per decrelo sequestro preventivo del 22/11/2010 «
favore Erario dello Stato - iscrizione del 29/11/2010 ai nn. 51869/35076:

~ atto esecutivo o cautelare per decreto sequestro preventivo ex art. 321-323 CPP del
05/02/2011 a favore Erario dello Stato - iscrizione del 09/12/2011 ai nn.
5558/3944.

] Alle verifica se i beni pignoroti ricadeno su suolo demaniale o apperienente of potrimonic indisponibile ex art. 826 c.c. di un ente pubblico { in
particolkure, ma non sclo, per quelli ubicoti nei Comuni di Castelvoliumo, Cellole, Sessa Aururca, Mondragone |, precisondo se vi sio stoto provwedimento di
declossamento o se sic in corso fa profica per ko stesso ed acquisendo presso lente territoricle competente la certificazione aftestante fo demanialic o
l'opparenenza ol poiimenic indisponibile:

Il bene non insiste su suolo demaniale.

m } Allo verifico, atraverso focquisizions del certificaic del Comune interessalo e della Regione e senzo fimitorsi alle risvlonze cotastoli, se 7 beni
pignorali siono gravali do censo, livello o uso civico e se vi sio stola affroncozione da iolj pesi [ mo senza procedere lui direttomente o loie offrancazione |
owere s il diritfo sul bene del debitore pignorolo sia di propriet o di nolure concessoria in ity i olouno degl istite richiamati, o se gii immabil siono siori
riconoscivti o interesse aristico, storico, rcheologico o etnografico ai sensi defla previgente normotive o cui ogh o, 1 e 31 108971939 e successive
modlifiche fe. TA. Dligs. 490/1999 capo || o se costisiscano beni cufnali o poesaggistici ex art. 2 Dilgs. 42/2004, anche oi fini delle eventual;
instavrozions del procedimento of prefozione of sensi degli amt 61 ss. e 173 di tole ultimo decisto legislative, acquisendo in tof caso copic del decreto o
vincolo o delle dichiarazione dellinteresse culturale & dello loro natifica, fotia salvo owiomenie lo necessaria verifico dello troscrizione dei prowediments
medesimi nei registi immobilicr, e precisando quale sia ollo siolo afiuale il regime dei beni conseguente a delto vincole o od vno df tipo diverso | per es.
quello idrogeclogico)

-

Il bene non & gravato da censo, livello o uso civico.
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n ] A fornire ogni informaxione concemente:
1} Fimpore annvo approssimativo defle spese fisse di gestione o manutenzione | es. spese condominiali ordinarie |
2} evenwol spese straordinorie gid deliberare mo per le quak il fermine di pagamento dello relotiva obbligazione non sia oncoro scaduto;
3] eventuol spese condominicli il cui termine di pagementa sio scodo ma che nonastante cid non sono siule pogale negh ulimi due onni anteriori
olla data della perizio:
4] eventol cause in corsa per il condominio;

Il bene non ha avuto spese di gestione e di manutenzione.

o } Alla volutazione singola e complessiva dei diriti reali pignorati, anche se relativi o beni realizzali cbusivamente, menzienando distinfomente ed in seporcii
paragrofi i criteri di stima vtilizzafi, da riferirsi sempre of MINBA DEL PREZZ DI MERCATQ | fe fonti defle informazioni utiizzate per o stimo ed il colcolo defle
superici per ciascun immobile, con indicoziane dello superficie commercicle, del valore ol mg., del valore del pienc ed intera diritio espropricto | o della sva
quota o della nuda proprierd, o seconde delloggetio del pignoramenta e quindi della vendito, secondo quonio precisato anche of puti d ] e p ) |}, con
arolondamento sempre olla cifra in mighivio [ if che wdl dire che lo siesso deve ferminare con 000 | piv prossima in difefto | e non in eccesso J; od esporre
oliresi gli adeguomenti e e carrezioni della stima [ precisando ol adeguoment in maniera distinta per gi oneri di regolorizzazione urbanistica |, lo stato d'uso
e monutenzione | con lo menzione dei vizi di coskuzione eventuolmente riscontrol | lo stoto di possesso, i vincoli e g oneri givridici nan eliminabili dolfa
procedura { domande giudiziali, convenzioni matrimenicli @ offf df ssegnazione delle case coniugole of coniuge, alii pesi o limiozioni d'uso | nonché
eventuali spese candominicll insalute; od indicare, quindi, i valore finole del dirito esprapriato { o dello quolo, in base ¢ quanta indicata of punio p | |, of netto
di tofi decurtaziani e cormeziani. SUL AMINIMQO DFL PREZZO DI MERCATO ANDRANNO POI NECESSARIAMENTE EFFETTUATE UNA SERIE DI DETRAZIONT .
Nel coso dello delerminozione del prezzo di vendito dellimmobile cbusivo ccoorrerg infoli fenere conto del suo valore d'usc e deframe oo quesio Jl casto
prasunto ed approssimoliva della pratico di rickiesta df sanatoric o di condono e della regolorizzazione cotosiale, se possibile, o della demolizione, se gic
ardincta. In linea generale e su un pianc mercmente indicativa, posto che o decisione finole spetio esclusivomente of G.E., i prezzo bose di asto per
qualunque immobile, obusivo o mena, andid comunque individuoto dalfesperio previa defrazions del costo approssimotivo e presuntivo delle spese di
conceftozione defle formalitd pregivdizievoli { formalitg che consistono in iscrizioni di ipoteche nonché in trascrizions di pignoramenti, di sequestri conservativi, di
fandi poirimoniali, di privilegi immabifiori e df sentenze dichiarative o follimento, spese che emmoniano crieniclivamente of 3% del valore stimalo, seconda
quanto gic precisalo of punta i ] |, delle spese di regolorizzozione calosiole ed wibanistico { ove lo regalerizzozione sia possibile). In agni coso, nella
prospettiva del rigefic do parte del G.E. dello istonzo di vendita con riguardo od uno a piv dei beni pignorati, e fermo restonda quonta gid stabifia per | beni
individuati nell'atte di pignoramenio con dati colasiali ercl, dovrd essere specificalo i valare di ciascuno di essi, in moda do paterla defakore con facilite
dolla voluazione complessiva def lotto.

Per la determinazione del valore del bene pignorato, oggetto di stima, & stato utilizzato il
procedimento sintefico per “valore di mercato”  anziché, ad esempio, altri tipi di stima quali 1l
"valore di ricostruzione” o il “valore reddituale”.

Questi due ultimi fipi di stima non perseguibili per determinare il valore del complesso
alberghiero in oggetto in quanto il "valore di ricostruzione” non & ad oggi attuabile, viste le
caratteristiche di unicitd ed anche storico-artistiche dell'immobile, mentre il “valore reddituale”
necessifa di informazioni legate alla redditivita degli ultimi anni della struttura alberghiera
oggeto della presente stima che, per ragioni di urgenza, non sono state messe a conoscenza

dello scrivente.

Determinazione del pid probabile valore di mercato

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato, il softoscrittc ha reperito
informazioni dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, dal borsino immobiliare di Napoli e Provincia per

strutture alberghiere e dalla pubblicazione “Consulente immobiliare” del Sole 24 Ore per
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strufture simili, datata 15/12/2015. Dalle informazioni acquisite, i valori di riferimento sono
i seguenti:

1. OMI per locali commerciali € 1700,00,/mq lordi;

2. Borsino: riferito alla struttura piv oppetibile € 2100,00 /mq lordi;

3. Consulente immobiliare: I Sole 24 Ore N. 988 del 15/12/2015_€ 2400,00.
Pertanto, mediando fra i tre valori si pud applicare un valore di mercato di € 2200,00/mg.
A tale valore, poi, si-sono applicati i sequenti parametri disgregati e, successivamente, si
sono suddivisi gli stessi per “punti di merito”. Naturalmente, come descritto di seguito, tale
valore & differente ed adeguato ai singoli corpi di fabbrica suelencati e descritti, decurtando
da esso tutte le spese necessarie per ripristinare lo stato dei luoghi dagli abusi totali o parziali
rilevati dal sottoscritto e riassunti dal Comune di Boscotrecase nell'ordinanza di demolizione e
ripristino del 24,/09/2008.

Quindi, apportati gli adeguati correttivi, considerato il grado di appetibilita dell immobile, si

ritiene che debba essere atiribuito il seguenti valore :

s Quolitd ambientale;

»  Prossimit ai porcheggi pubblici;

s Prossimitd ol verde;

s Prossimita ai servizi commercioli e pubblici;

»  Prossimitd ai mezzi pubblici;

»  Tipologico;
= Qualita;
. Vetusta;

*  Tipologia stutturole;
= Taglio;

s Qualita delle Facciate;
s Vani;

*  Parcheggio esclusivo;
»  Affaccio;

- Panoramicitd;

. Lurninosiid;

»  Gudlite distibutiva;

v Coefficiente di piono
. Pavimento

= Rivestimento

= Poreti e soffitio;

s Infissi esterni:
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= Infissi interni;

*  Sepvizi igienici;

*  Impionio elettrico;

= Impionto idrico;

*  impianio di riscoldomento;

= Possibilii di vendita;

» _ Spese per il ripristino det luoght per gh abusi rilevati;

»  Spese per richiesta del nuovo cerificato di agibilita,

. Spese per lo comazione delle scheds e della mappa catastale.

Caleolo del valore dei beni oggetio di sfima
LOTTO UNICO

Bene n. 1 Complesso turistico ricettivo denominato “Villa Rota”,
identificato nel N.C.E.U. al Foglio n. @ part.lan. 438 sub 2

1. Corpo principale, sviluppato su tre piani fucri terra ed uno interrato, destinato alla

ricezione alberghiera e alla ristorazione;

Coefficienti comeftivi applicati ol presente bene ed dl seguente:

TIVE ORL VALOGE OF REESEENTS.
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Caleolo Valore a
o
$ 4
PIANO | SUPERFICIE SUPERFICIE COMMERCIALE g
| LORDA o
INTERRATO MQ 335,00 MG 335,00 §
TERRA E SEMINTERRATO MG 1200,00 MG 1200,00 g
; (&1
FAMMEZZATO MG 100,00 MQ 100,00 8
PRIMO MG 660,00 MQ 430,00 )
| {Corpo camere + b=
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L
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MQ 320,00 MQ 330,00‘

MQ2615,00 MQ 2385,00
Superficie glordino ponderasta in base dlla
percentuale di superficie di tale corpo di fabbrica
od in base dllo sua deshncm?rle d'uso. MQ 5000,00 MQ 500,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE - _EQ 288? E(_)_
| PREZZO BASE € 3000,00/MQ € 3000,00 * 2885,00 MQ = € 8.655.000,00
| Riduzione del 50% confisca Ee—n; cosl come N
disposio dal G.E. _verbdle d'udienzm del
29/10/2015. €8.655.000,00 - 50% = €4.327.500,00
Uheriore riduzione del 15% [ex art. 568 cpc) per
assenza della garanzia per i vizi , cosl come
disposto dal G.E. _verbale d'udienzo del
29/10/2015. €4.327.500,00- 15% = € 3.678.375,00
| Riduzione stima per lavori di demolizione e B €3.678.375,00-€39.027,98= € 3.639.347,00
ripristino dello stoto antte lavori abusivi.
RidUZio;ie stima per oneri progettuali, comunali e € 3.639.347,00- € 13.000,00= € 3.626.347,00
catastali
PREZZO DEFINITIVO €3.626.347,00

2. Corpo n.1 di pertinenza del principale, separato da quest'uliimo, sviluppato su un

unico piano fuori ferra e destinato a camere d'albergo;

f

PIANO SUPERFICIE LORDA | SUPERFICIE COMMERCIALE

INTERRATO [locale deposito] | MQ 21,00 MQ 21,00
TERRA MG 195,00 MQ 195,00
TOTAl MQ 216,00 MQ 216,00
Supeicie giardino ponderata in base ofla|  MQ 1500,00 MQ 150,00 |
|percentudle di superficie di tle compo di

| fabbrica ed in bose alla sua destinazione d'uso. | -

 TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE | ’ MQ 366,00
PREZZO BASE € 3.000,00/MQ € 3.000,00 * 366,00 MQ = € 1.098.000,00

Riduzione del 50% confisca beni, cosl come
disposio dal G.E. _vetbale d'udienzn del
29/10/2015.

Ulteriore riduzione del 15% lex art. 568 cpe} per
assenza della garanzic per i vizi , cost come
disposio dol G.E. _verbale d'udienzn del
29/10/2015.

Riduzione stima per lavori di demolizione e
ripristino dello stato ante lavori abusivi,

Riduzione sfima per oneri progetiuali, comunall e
catastali

€429.839,55 - € 8.000,00= €421.389,55

PREZZO DEFINITIVO

€ 421.389,55|
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3. Corpo n.2 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su un

piano fuori terra ed uno interrato, privo di desfinazione d'uso essendo stato oggetio di

sequestro da parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso, in

parziale difformitd rispetio al provwedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato

a cento benessere al piano inferrato e a centro polifunzicnale al piano terra.

Coefficienti applicoti:
= SORREY T DEL VALORE D RFERIIENTO
Paos Teita: 0.0 » LA 0,800 %
PR SOATE 2ALEDRON: x A | i3
SudEst Ext Sugt 1.0 * OR 1500 23
Exoomizos $u pis bt 105 ’ -4 1,850 x
Abincsis B4 panorame: 1,10 M A 1,300 *
Yagho > me 200 695 * 148 4.850 $3
P - BaL. X
B 4 coRtniznm Hommale $.00 M -3 1000 ',
i IO b Holte himinose: 108 ¥ L 1,058 x
T ..o T s k] i VET i veET] 8800 3
Febas. Drinang 100 M ™ 100¢ ¥
ione: senabily 688 IV 4 g 100 ¥ E 8% X
Serza 150 > -3 4800 I3
Ehicienza Claspe £ 095 d -4 885 ¥
Locazions Liteta: 100 M i 4,900 X
Statle; Omite: 1,00 * STA 1000 13
Parcnogy] Pifitaciie” 1,50 ¥ pagt 140
Teanport Nells media dafiz xona 100 > TRAS 1,00t 5
Tratico Normale: 1,00 * TRAF 1801 x
Ronp Migliore geils media geliazong, 105 M Hom 1058 X
480 M1 w0 6,900 5
e 13} s o
o 0628087 |
Caleolo Valore:
PIANG ! SUPERFICIE SUPERFICIE COMMERCIALE
LORDA
INTERRATO MG 1520,00 MQ 760,00
TERRA MG 873,00 MQ 873,00
TOTAl MQ 2393,00 MQ 1633,00/|
Superdficie giardine ponderals in base oflal  MQ 3500,00 MQ 350,00
| percentuale di superficie di ole corpo di fabbrica
ed in base dlla sua destinazione d'uso. |
TOTAIE SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 1983,00

PREZZO BASE € 1.380,00/MQ

€1.380,00 * 1983,00 =€2.736.540,00

Riduzione del 50% confisca beni, cosl come
disposic dal GE _verbale dudienza del
29/10/2015.

€2.736.540,00 - 50% = € 1.368.270,00

Uheriore riduzione del 15% (ex art. 568 cpc) per
assenza della garanzia per | vizi , cosl come
disposto dal G.E. _verbdle dudienz del
29/10/2015,

€ 1.368.270,00- 15% =€1.163.029,50

|Riduzione stima per lavord di demdlizione e
i ripristino dello stato ante lavori abusivi.

€1.163.029,50 - € 6.024,87= € 1.157.004,63

Riduzione stima per oneri progeftuali, comunali e |
catastali ‘

arch. Mourizia Cocilove
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creta ezign

PREZZO DEFINIMIVO

€1.149.004,63

4. Corpo n. 3 di pertinenza del principale, separaio da quest'uliimo, sviluppato su un

unico piano fuori terra, desfinalo a bagni e locali di servizio del personale

dell'albergo. Tale corpo di fabbrica risulta in tolale difformita edilizia essendo stato

redlizzato senza alcun prowwedimento autorizzativo;

PIANO | SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE

TERRA (Bagni) | MQ 63,00 MQ 63,00
TERRA (Locali per 1 persondle] - MG 37,00 MG 37,00
TOTAl - f\i\Q 100,00 MQ 100,00]

Per tale immobile, essendo in totale assenza di provvedimenti autorizzativi e non essendo

nelle condizioni tali da poter essere sanato ai sensi dell'art, 40 comma_6 della legge n.
47/1985 o dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, non si perviene ad una stima ma,

come gid anticipato nei precedenti punti, la stima finale complessiva saré decurtata dei costi

per lavori di demolizione e di ripristino dei luoghi. vedi compuio metico estimativo allagato

5. Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, composto da n. @
strutture di forma esagonale, coperte, non chiuse perimetralmente e disposte in ordine
di tre a formare tre distinte aree coperte e aredate da tavoli con sedie e piccolo
corpo cucina. Tali corpi di fabbrica risultano in totale difformita edilizia essendo stafo

realizzati senza alcun prowedimento autorizzativo;

PIANO SUPERFICIE LORDA | SUPERFICIE COMMERCIAIE
TERRA MQ 186,00x3 = 558,00{ MQ 558,00
TOTAU MQ 558,00} MQ 558,00,

Per tale immobile, essendo in totale assenza di provvedimenti autorizzativi e non essendo

nelle condizioni tali da poter essere sanato gi sensi dell'art, 40 comma 6 della legge n.
7/1985 o dall'at. 46 comma

come gid anficipato nei precedenti punti, la stima finale complessiva sard decurtata dei costi

D.PR. 380/2001, non si perviene ad una stima ma,

per lavori di demolizione e di ripristino dei luoghi. Vedi computo metrico estimativo allagato
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6. Corpo n. 5 di pertinenza del principale, separato da quest'uliimo, sviluppato su due
piani fuori terra, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da
pare del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso di realizzazione, in
parziale difformita rispetto al provedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato

a locali “Wine Bar’. Tale compo di fabbrica & allo stato _agrezzo per lavori mai

completati e fermi alla data del sequestro.

Cosfficient applica

COEFRCENTI CORETTIVI DEL VALORE O RELIININTO

Pann » m %
v e, 5.9 . [T
SudEsiEssua 108 v ol 180l
S pRo ik, .05 v w1688 %
Audtacoio Sy panorama 1,10 M AFP 1100 0
Foghe * ey 200 035 M we Be50 ik
Bwenai Contemams. £.10 v B[N0
Anne & costration Nomnaly, 100 v " 1000 X%
aranmEses ) Paco hininesa 0.95 b wel| &~ ngs H
2001 e Vobtki 15 eom VET e | VEr] 0800 iy
ik ﬂlgim:w M ™ G500 <1
Hanutenzions: Ivmobis O Y)Y eqiapiei  Modince 095 it uaN 0650 x
Serua 998 * RG 80y ¥
Etfieinzs i Clagse G 090 M FF 0500 *
Linero: 1,60 hd [ 4 10060 X
Sinvle Crvite: 1.00 M TR 1,800 %
Purcrego P Iacie. 118 * AR 140 X
Trampect Halia media deifs zong: 100 - TRAS 1,800 *
Yradfon Neormale: 1,00 M TRAF 1600 t
Zoos Mighore Selia media dells 2u0s. 1,08 M Zo8 1050 t
procutpeti 58) v moo| 0808 x
Ao @ ALY ®
Coethonie commuo | 0A06849 |
Coleolo Yalore:
| PANO SUPERFICIE LORDA | SUPERFICIE COMMERCIALE
TERRA MQ 190,00 MQ 190,00
PRIMO MQ 175,001 MQ 155,00
TERRAZZO MQ 116,00 MQ 29,00
TOTAU MQ 481,00 MQ 374,00
Supefficie giadine ponderts in base dlla
percentuale di superficie di tale corpo di fabbrica ed |
in bose ?Ila sua desﬁnuzlg)ne d'uso. M@ 3000,00 - MQ 300,00
TOTALE SUPERFICIE COMME MQ 674,00
PREZZO BASE € 894,00/MQ €894,00 * 674,00 =€ 602.556,00
Riduzione del 50% confiscn beni, cost come €602.556,00-50% = € 301.278,00
disposto dal GE. _verbale d'udienzo del
29/10/2015.
Ulteriore riduzione del 15% [ex art. 568 cpc] per €301.278,00- 15% = € 256.086,30
assenzn delle garanzia per i vizi , cosl come
disposto  dal G.E. _verbale d'udienza  del
29/10/2015.
] Riduzione stima per lavori di demolizione e ripristino | €256.086,30-€15.573,75=€240.512,55
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| delio stafo ante lavori abusivi, |

Fﬁu_ﬁor sima per oneri progefual, comunli e €240.512,55 - € 5.000,00= €235.512,55 |
| catasta |

€235.512,55

SOMMANDOQ | BENI STIMATI ABBIAMO UNA STIMA DI € 5.432.253,75.

A fale stima vanno, ulteriormente, decuriati i costi per la demolizione degli alfri corpi di
fabbrica per i quali non & possibile prowedere a sanare, i costi per la sistemazione
dell'intera area scoperta ed il ripristino di tutti i valori ambientali e paesaggistici del luogo.
Tale stima dei lavori, come da computo mefrico esfimativo, si aggirano infono ai €
120.758,35. Pertanto, decurtando i lavori suddetti, abbiamo una stima fincle di €
5.311.495,00 |amotondata).

In definitiva, avendo preso in esame come valore di riferimento medio, per fabbricafi con
caratteristiche simili al bene oggetto di stima, la cifra di € 2.200,00 al metro quadrato e

tenuto conto delle considerazioni suesposte e dei coefficienti applicati e suelencati, la stima

per fale lotto é di € 5.311.495,00 feuro
cinquemilionitrecentounsicimilaguattrocentonovantacingue /00

Per tale bene & confermato il valore di stima.

p | Nel caso siano stati esprapriati dei femeni, allo valuazione anche dei fobbricali che siano stoti costuiti, abusivamente o meno, su o essi, specificando se
tafi fabbricati siono siali accatosiali e descrivende le laro coratleristiche insieme can quelle del rerena su cui sorgono secondo o schema indicala sub d | ed
i}. Nel casa si tratti di espropriazione di quoka indivisa, ofla volulozione dello solo quota  che dovid essere anche indicata nel riepilaga sintelico df cui ol
punta d }, secondo quonta i seguito specificato }, e non deflinfero dirito, a meno che dafla somma di hatte fe quote indivise dello stesso bene pignorate in
donno di piv esecutali si otenga # risultato del pignoramento di tuic # dirifo, lenendo conto della maggior difficolic i vendiia per le quote indivise e
precisande, previa verifice defla suo esonta misura, se Jo quola sia stala correfiamente individuato nel pignoramenio, anche per quello che riguardo o sue
misura, nanché se il bene risulli comodamente divisibile; allo ideniificazione, in caso dsposta affermativa a questulimo quesita, ed ofla valutoziane delle
porzion] che porrebbero essere separafe in fovore defla procedura. Nellipotest in cui sia siata pignarata uno guolo indivisa dovianno essere indicati onche i
aominotivi degli oli contitalori del disito e lo esafta misura defla loro quota, previa verifico del loro titglo di acquisio atroverso fo rcostuzione di tutti
traslerimenti relativi afle rispetfive quote intervenuti fra lo iascrizicne del pignoramenio e, o riroso, i primo passaggio di propristd anieriore al venfennio che
precede la trascrizione medesima, nonché della nofifica nei loro confronti delfawiso di cui allat. 599 c.p.c. e delle iscrizioni e oscrizioni pregiudizievolf
esistenti sufla quota di ciascuno dei comproprietari secondo quanio gia precissfo o punio f . la descrizione defle quoia do metiere in vendita dovrd avvenire
nei seguenti termini, seguendo lo scheme sinetico di cui af punto d | ed indicando sempre lo tipologia del diritto recle espropriata - IOTTO n. 1 [ oppure
IOTTQUNICO } - ~quots di 172, di 1/3, ecc. della piena proprets { o di alo dirifio recle | di apporomento [ o terreno | ubicata in ) ecc.,

mentre per le notizie reloiive alle quote degh alti compropristari vale quanto gié siobilito nell ulima parie def punto f ]

Non si tratta di quota indivisa e non & possibile prowedere ad una divisione per i motivi gid
descritti precedentemente.

2. Conclusioni
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Nel rassegnare la presente relazione e ringraziare la S.V.lll.ma per la fiducia accordatami si
ribadisce, ancora una volta che I'ammontare della stima valutata & pari ad € 5.311.495,00

formante un unico lotto per la vendita.

Torre Annunziata, 25/05/2016
I CT.U.

arch. Maurizio Cocilova

Allegati allo presente:
e Allegato n. 1 — Aftestato Area Tecnica del Comune di Boscotrecase;
»  Allegato n. 2 — Copic documeniazione infegrativa rilasciata dal Comune di Boscotrecase;
e Allegato n. 3 - Estratio dalla Banca daii delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio, copia
Borsino immobiliare di Napoli e provincia e copia Consulente immobiliare del Sole 24 Ore;

o Allegato n. 4 — CD-Rom con file relazione e allegati.
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