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TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA 

UFFICIO ESECUZIONllM.MOBlllAR1 

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 298/2010 

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

contro 

la 

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

Premessa 

In data 18 Giugno 2015, lo S.v. Ill.mo conferiva al sottoscritto arch. Maurizio 

Cocilova, esperto stimatore nella P.E.I. 298/20 10 R.G.E., promossa dalla BANCA 

ITALEASE S.p.a. e BANCA Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro lo soc. 

l'incarico di prowedere: 

o I Verikare, preiiminarmente, la presenza della istanza di vendita nonché lo 1empe.sliv11Ò del deposl1o e lo ccmpletezza dello documentazione ipocxl1a!lale o 
della certificazione no1arlle sosIIIuIIvo ollegate dal aedl10re procedenle con riguardo O ciascuno degli immobili non solo nella relazione 
ma pure Immediglgmeote e ~ al Giudice, al fine della eventuale dichiarazione, ai sensi dell'art. comma c.p.c., d estinzione del processo 
eseculivo. i cosi in cui non sia slato rispenato il termme di 120 giorni ex art. 567 comma 2 dal deposito del ricorso contenente l' istanza di vendita per lo 
produzione dell'eslraho del calasto e dei certificali delle iscrizioni e trascrizioni e quell' in cu' marchino O siano mldonei, ahrave'so lo compilazione 
( ma non O penna O O maIiIa I. lo stamfXl e lo consegno nella S'esura prowisoIio nel !ermine di 15 giar" dal presente conferimenlo di incarico ed 'n quella 
definlllvc oll'aHo del dello relaziare serma, del modulo consegnalo all'udienza, onche In evasione agii oltT1 queslfl In esso conlenutl, moo"lo meglio 
descritto al punto q Je dovrà essere rifXlrtato pure in ollegalo olia relazione ma separo1amenle da essa. COMPlETO DI TUTTI I DATI. perlomeno nella 
vers,ane deflnlllvc. Nel coso •• cui l'esperto dovesse risconlrore lo mancanza lolole all'interno del fascicolo di ufficio dello islanza di vendita o della 
documentazione ipocataslale o dello relazione nolarile sosliluliva. accerterò se essi siano slati smarriti oppure sonraHi e riferirò in profXlsilo in 
quesito..A, tal fine egli avrà curo di effettuare in via prevelt'va uno wrtlica nel registri di Cancelleno nonchè, aHraverso lo 
certif:cata dello Cancelleria medesimo. di riferire. sempre in rispasla al presente quesito, se lo istanza e lo documentazione 
defXlsitati o meno, e nel prieno coso si farà carico di chiederne uno copio 01 creditare procedente e di relazionare sul punto. 
l'esperto con~collerà lo tempeslivitò e complelezza della dacumenlazione ipocatastale allegato dal credilore ex ari. 567 comma c.p.c. e specificherà nel 
corfXl della suo reiazione, senza limilarsi od un rinvio alle indicazioni inserite nel modulo per il controllo documentazione e senza rifXlrtare l'intero contenuto di 
lale modulo, se, con riferimento a ciascuna degli immobili espropriali, i certificoti delle iscrizioni si eslendono 01 ventennio onleriore 0110 trascrizione dei 
pignoromento e se lo certificazione delle trascrizioni ( sia o favore che contro I risalga all'ultimo otto di ocquislo a molo derivativo od originario il 
venlennia, nonché se il procedente abbia depositato l'estratto catastale a~uale ( relativo olio situazione di uno fXlrtito al giorno del rilascio del ) o 
quello storico I relativo ai passaggi del bene da un fXlssessore od un altro nel ventennia anteriore alla Irascrizione del ). ce operazio c ' di s'i'TIO 

dovranno comunque proseguire anche nello ifXllesi in cui lo istanza di vendita. lo documenlozione ipocotastale o certificazione natorile sastitulivo di 
quest'uhima manchino o siono corenli, fermo reslonda l'obbligo per l'esperlo di segnalare la relativo circoS'onzo ol"e c~e nel enodulo [ sia in qwello prowisario 
che in quella def;ni~ivo ) per il controlla della documentazione anche nello celazione in risposto al presente quesito ed o quello SJb c / 
b I ldenllficore predsamenle l beni oggetto del pignoromenlo anche se u,icati r.el le'ritario di un c"canda<a diversa da quello del Tribunale di Torre 
Ann"nziata e con evid€lnziozion€l di tale ultiena circostanze mero mente eventJal€l. previa vaLtozione dello loro coincidenza con quelli effe7+ivomente esistenti, 
con lo indicazione per cia.saJn immobile ( e nor sola per ciascun lotto) di almeno Ire confini: essendo tale indicazione r·ecessorio ai sensi dell'art. 29 
27/2/1985 n,52 nell' afio di cui si cr;ede la j'ascrizlone e quindi nell'eventJole decrelo di t'asfetimerlo successivo all'ordinanza autorizzotivo della I 
e dei daIl ootasloli I vale o dire di quelli corlenuli nell'atta di pignoramemo. di quelli attJali e di quelli preesistenti ad entrambi, secando quanta precisato al 
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P",to e) con la indicazione di !l!!!§. le variazioni inlervenule ]. L'ausiliario avrò cura di formare, ove opportuno dia luce delle indicazioni contenute nel 
presente più lolli per lo vendilo, hdiv'duondo i nuovi confini e i doli co'ostol, completi per tutti gli immobrli compresi 'e ciascun 10'10 in base 01 prospetto 
sintellco sub d I e prowedendo, solo ave sia indispensabile secondo i cnten di seguilo speclflcoll al punlo I Je sempre p!eVia appasllo oulorizzm:lone serlllo del 
G.E., alla realizzazione del frazionamento e dell'accolaslomento, ed allegherò ahresi 0110 relazione eslimaliva i !ipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico 
Erariole. suddivisione in lotti dovrò essere evi lato laddove la individuazione di un unico lotto renda più appe!ibile il bene sul mercalo. Più spElcìticornerìte. 
laddave siano stali pigearali un appanamento ed una aurarimesso o una cantinala ubica!i nel medesimo fabbricata. due appartomenti distinti 
ma che di :atto costituiscono una sola um'à immabiliare in quanto occorrono opere murarie ed :mpianlisliche per lo loro seporazione, oppure due o p:ù 
appezzamenti di terreno tra laro canrigui, anche se identificati in catasla COMe unità seperate, oppure un fabbricata ed un terrena contigui, I beni In linea di 
massima clavrcrmo essere IndMduaii oome un lot1o unloo dall'esperto e come taii dovror,flQ essere vendUIi, awiOMente con lo indicazione del dali catastali 
completi e dei confini di ciascuno degli immobili compreso nel lotta, come plecisato al punta d) . Parimenti, IodcJove un bene non godo di un accessa 
aulonoma Ma sia necessario per raggiungerla passare ollraverso un altro dei beni pignarali, i beni medesimi dO\ll'Onno _re IndiVidUali oome un lot1o unico 01 
line di evirare lo necessilò di casti lui re una servitù di passaggio I si pensi al caso in cui l'accessa od un apportomenla pasla al primo piano si attuo per forza di 

_no pane deli'apportomento posro 01 piano terra: : 
c l i irrmobili pe' i quali sia owenulo lo noillioa del p'g~oramen1o Ma non la suo 1rasalzione , quelli per sia i~completa in lutto o :c parte lo 
documentazione ipocatastale di cui al Q I e quelli per i quali a seguiio di eventuale rinuncia agl, arti ex 00. c.p.c o per cltro Moliva s'ano state 
dichiarate espressamente ad opera G.E., sempre nell'ambita del procedimento espraprialivo, lo ,;slinzione o lo improcedibilità parziale 
dell'esecuzione, utilizzondo a tale ultimo fine anche il modufa pe' if della documentazione di cui ai a JE' q J, e quindi elfet!ugre YiSU!!l jpolacarie 
e calgslglj uhertori ed agglomgJe rispel19 g quelle QI~ dgl credilore, a anche visure presso lo Carrera loddove vengano in rihevo acquisii in 
lavare di socetè di persone a di capitali, al fine di 'I5rif1oore non solo la provenienza del bene pignonalo ma pure la eslstellZD di ALTRI PlGNORAMENTI 
WMOBIUARI 1Tascrlffi, In epooo anleoedente, oontemporanea o successiva l oon la specificazione della clltoSlollZD I, eventualmente In reIIllioa di quello 
oggeilo della presente procedura, sul medesimi beni esprapriali nella presente :sede, anche solo per una e quindi di dMl~1 procedimenti e5eCUIIvi, cm 
pendenti presso Tribunali dive!$j dg quello di Torre Annunzig!g ed anche in favore o oontro della procedura esproprlatlva, 
nonchè I presupposll per la eventuale riunione, IoIole o parziale, I o per lo più beni oggello dello anuole 
proceduro siano stoli già aggeHo di decreta di Irasferimenta reso ex orI. 586 C.p.c, per I nora) indicando contestualmente il 
numero di registra generale e particolare di tali pignoramenli, le dalo della relativo ric",iesla di t,ascrizione ed il soggetto in cui lavare e conlra il quole esso è 
stata presentoto quali risultan!i dalle visure effenuote dall'ausiliaria presso lo ex Conservaloria, ora Agenz'a del Territorio I deHe informez'oni dovranno essere 
fomite pure alla Cancelleria allo scopo di consentirle di reperire materialmente i car,ispondenii fascicoli d: ufficio in ufficio O archivia], IL NUMERO DI 
RUOlO DEUE PROCEDURE ESPROPRIATIVE IMMOBIUARI CORRISPONDENTI AD ESSI I anche ave comprendano uherio,i immobili L i dati identificativi di 
clasoJI1O dei beni espropriati in comune, tra quali parti dette procedure siano state incardinate e quale sia la sHuazlone ATTIJALE di OONUNA delle procedure 
In questione, vale a dire SE ESSE SIANO IN TUTTO O IN PARTE SOSPESE, DEFINITE! per estinzione riduz:one ex art. 496 c.p.c. od improcedibilitò, 

a tOloli, a per emissione e ~ascrizione del decreta di trosfe-:mento ex art. 586 c.p.c., con lo mecisozione delb dato e dell'esalto conlenulo del relativo 
prowedimento emessa dal G.E., anche se si trott: di procedure d, molto risalenti nel teMpo a archiviale I O TUTTORA PENDENTI, ed in caso di 
Ironte a quale Giudice persona fisloo a professionista delegala per lo vendita e per quale dala. Nella par:icolare ipotesi in cui nell'ambita procedura 
espropriotivo sia slalo pignorato una quola Indivisa dello stesso bene espropriala nella presenle sede, anche se di 101E' quota sia !itolore un sogge~o diverso, lo 
circoslonzo dovrò sen1pre essere segnalota in risposlo al presente q~esilo e lo risposta dovrà essere complela di tulle le indicazioni sopro riportate. 
In lineo generale lo 'nformazione sulle diverse p'ocedure espropriotive riguardanli gli stessi beni pignoroli nello presente sede dovrà essere acquisita 
doli ousiliorio In tempi brevissimi al marrento dello occetlozione del presenle incorico ed in via preliminare Rlsprno A TIJIIE LE ALTRE . Una vallo 
acquisito e verificato in Cancelleria eventualmente presso il professionisla defegalo ex art. 591 bìs le operazioni di vendita, l':nformazione d' cui 

non salo sarà inserita nel modulo if controllo della documenlazione meglio descritto ai punii a pu'e nello slesura ma sarà anche 
e ~ al con uno apposito comunicazione cartacea distinto rispeno modula o alla conclusivo. 01 fine 

I opportuni prowedimenli ~ di esclusiva compelerzo del magistrato! vale a dire per lo eventuale riunione o lo dichiorazione di 
tF1F>rU1cecmJfirnio e nel caso sa'ò desc'iMa per maggiore chiarezza da pure allraverso un quadro s1nollico Esso, dallo 
circoslanzo che venga riferito nel carpa della relazione finale o con il controllo dacumentaz'one prowisario O definitiva a con una cOn1unicoziore a 

dovrà r1par1o!!l &empie e neoessarlamente Ml! I dali sopra rlchle.sll, senza rinvii per re/alìanem ad cltri aMi I ivi comvesi lo documenlazione ipocotostole a 
relazione notorile sostilutivo I. non palrà essere omessa o soslituilo do mere ipotesi o supposizioni operate in n1erilc dall'ausiliario ed andrà effettuato anche 

nei casi in cui il divelSa pignoramenlo sugli stessi beni espropriati nell'ambito della oHuole procedura sia sioto effettuoro dal medesima creditore che procede 
nello atuale sede a contra un soggeNo diverso do quella esecutolo nel presente procedimento, a prescindere dalla apponibilità o meno de! suo ti 1010 di acquista 
allo presente p'oceauro, ed in quelle in cui do un quclunque documenta ··suhi esservi slolo rinuncio 01 credila azionalo nel corso di lole diverso procedura 
esproprialiva. L'esper1o non patrà dunque IlmilaBI a dare allo generlaJmenle nella relazione, o meglio ancora nello comunicazione che dovrà Inviore al G.E. In 
tempi ~Iml, della esislellZD della 1rasalzione di plgnoramenff pJeCedenff, contemporanei o successiVi a quello che ha dalo Inl%lo olia presente procedura, 
od Indloa!!l le formalllò che hidentifloono nel pubblici regi5lri Immobiliari El od oII'ermare che i rela1lvl fascloali di ufficio sono s1aIi trasmessi in archiVio o 51 
hwano temparaneamente presso Il professlanlslc delegato, ma dovrà prendere visione dei fascicoli El dei prowedimenn odollafl nel loro ambilo, con la 
neoessarla oaIlaborazione della Cancsllerla, del professlonlslc delegato t!ll(art 591 bis c.p.c. o della slrutlura di selV1zlo da questi uIIlizzcIo, anche aHroverso 
una certiIicazIone resa dalla Cancslleria, per rlspandere oompluklmente e speclfloomen1e al presente quesllo. 
La rivnione O al contrario lo dichiarazione di improcedibilità a causo della emissione di un decreto di 'rasferif'lento reso ex ort. 586 c.p.c. nell'ambito di uno 
espropriazione precedente, conlemporoneo o successiva. da valulars' a cura del G.E. della presente procedura, sano da 'ntendersi comunque escluse, anche 
solo in via evenluole, in luHi i casi di connessione meromenle soggeHivo, vale o dire nelle ipolesi in cui tra le diverse procedure l'unloa elemen'o in comune sia 
costiluilO dolio persora del debitore a del credilore o di entrambi tali soggetti, ed in tuMi i casi l'unico elemerto camune sia doto dal litolo azionala 
esecutivomenle. Nel coso di precedenli pignoromenli immobiliari esattoriali eseguili do Equilalio Polis I exGeslline s.p.a, i l'esperto dovrò recarsi presso 
lo Cancelleria dello Esecuzione Iv'obIllare dello sede centrole del Tribunale di Torre Anncnzialo, ooslo occorrerò verificare se vi s:ona stati lo fo'mozione di 
un foscicolo di ufficio dello relativa pcocedura dopa lo f:ssozione e lo effettuazione degli incanti od opero del concessianorio della riscossione e nel coso anche 
lo emIssione del decrelo di trosferiMento ex ort. 586 c.p.c. od opero del G.E. Nel corpo della relazione, in rispostc 01 presente quesìro, dovrò anche essere 

lo eventuofe circosianzo, in sé meromente negativa, della inesislenza di precedenli o contemporanei o successivi. Sorò cura 
rI~r,. ~"<;",,,;~ pure occertore e dunque menzionare espressamente seMpre nel corpo della in 01 presente quesilo prima che o quello sub ì I e 
sempre previo esame dei pubblici regist'i iMMobilia,i al fine di verificore se vi sio stolo anche lrascrl%lone pure oonlro terzi, In partlcolar modo contro Il dante 
muso del debilore, e non solo contro l'esecuIo1o I sugli slessi immobili pignorati, la eventuale proposizione di domande giudiziali O la pronuncia di sentenze o 
altr! prowedlmenn giudiziali in materia di simulazione, risoluzione, nullità, annullamenla, revocalario ordinario a falliMentare, riduzione di donazione per lesione 
di quota di legittimo, adempimento in forma specifico dell'obbliga di contrarre ex art. 2932 c.c., usucapione, divisic.ne, di6\iarazione di falliMento, sequestro 
conservottvo, a l'emissione di ordinanze di assegnazione dello casa coniugale a di prowedimenli penoli di sequestro prevenllvo O di confisca, oppure la 
costituzione di un fondo polrimoniole ex or'. 167 c.c" o lo di contratti preliminari di compravendita, a di locazioni ultranovennoli, oppure di affi di 
disposizione del bene, che siono stoli 1Ioscr1lti I pure contro In particolar modo Il dante oouso del debilore, e non solo contro l'eseaJIalo Lcon riguardo a 
cioscuno degli immobili priMO o dopa il di cu' si trotto in q_esto sede f c'rcostonzo ques"uhma rilevante oi sensi dell'ori. 2914 n. 
c.c, I, con lo irrMobili cui si nonché se lo data della loro 1rasalzione sio successivo o meno con riguardo non solo al 
pignoromento cui si Irolia in queslo sede ma anche allo iscrizione di uno eventuale Ipoteca in favoce del creditore procedente o dei credrtor inlervenuti 
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nell'ambito dello presente proced"ro esp'opriativa immobiliare ( circostanza quest'"ltlmo rilevante, come di seguito spiegato anche 01 punlo f) , ai sensi dell'art 
2808 comma I c.c L'esperto dovrà anc~e vedicore se sia stato dichiarato il fallimenlO dell'esecuto'o e se nell'oncbito dello p·oceduro concorsuale sia già 
sloto emesso od opero del G.D. l'ordinanza autonzzoliva della vend,ta ex on. 569 C.p.C. nonché se vi sia sta'o aggicdicozlone ed emissione del decreto di 
trosferimenlo. A tale scopo l'ausilioria avrò curo di coma~are il Curatore fallimentare e di rilerire nelfo relazione l'esi lo, anche dell'occeriomento, in 
risposto 01 presente quesito previa allegazione di copio dello ordinanza outari7.2:otivo prederto eventualmente emesso dal G.D. accertamento dov,à essere 
reilerato dall'esperto stimolare anche in un Clomento Immedia10mente successivo 0110 emissione dello ordinanza oulor'7.2:otivo emesso dal G.E. nell'ombilo dello 
presenle procedura esproprioliva ( il cui sviluppo dovrò dunque in questo porticolare ipolesi essere dali' ausiliario I. 0110 scopo di verificare quale dei due 
mogislrari per primo oobio disposlO lo vendilo forZalO, e dovrò essere segnalato 01 G.~. ed 01 nominolo ex art. 559 comma I c.p.c. in sostiluzione 
dell'eseculolo con opposilo comucicozione scri~o distinla rispeHo 0110 'elozione di stimo. In portlcolore, l'esperto dovrò segnalare immedrotomente con opposilo 
comunicazione scrino 01 G.E .. primo ancoro del deposito dello relazione, i cosi in cui per turti i beni pignora'i O pe' alcuni soli di essi sia già stata emesso 
ordlOonza oulorizzolva dello ver,dilo od opero del G.J. ; 
d l Elencore ed indMduore i beni oomponenli ciosaJn Iolto, medionle lo eso"a indicazior,e del diriffo reale esproprialo per ic.tero O per quoto e dello suo misuro 
con riferimenlo od ognuno degli immobili, dello tipologo di ciascun immobile, dello suo uaicozione I ciHò, via, numero civico, piano, eventuale numero di 
inlerno J. accessi, dei confini I in numero pori almeno o Ire I. del dati calasloll I sia di oHuali che d; quelli precedenli lo voriozione colostole per 
ipotesi inteNenuto In pendenza dello voceduro esecutivo, vale o dire dopo il pignoramenlo delle eventvali pe.1inenze I previo occerlOClenlo del v,ncolo 
pertinenziole svllo base delle plonimetrie allegale 0110 decuncio di coslruzione presentolo in cOlasto, dello schedo cotoslole, delle indicazioni cOr,lenwle nel;'oHo 
di acquisto nonché nello relalivo noia di Iroscrizione e dei crileri oggeHivi e soggeHivi di Coi all'art 817 c.c., e tenendo conto di quanlo di seguito subilo 
precisato in ordine 0110 opplicobililà o meno dell'art. 2912 c.c. I. degli accessori, degli evectuoli millesimi di porti comuni I senza predisporre ex novo le 
relative tabelle ave monconE L specificando anche il conteslo in cui essi si Irovano, le caroHeristiche e lo destinazione dello zona e servizi do esso offerti 
nonchè le coroHeristiche delle zone confinanti. In linea di Massimo sarà esdU50 l'applicazione dell'on. 2912 cc. e quindi l'automatica estensione del 
pignoromento del bene principole alle pertinenze ed agii <ICC85!Ori iaddove questi chimi consislono beni identllicx:rtl calaslolmente In via autonoma do un 

moppole O subalterno già al momento dell'inizio dell'eseo.tzIone I per es Iroscrizione del pigno'omenlo su di un fobbricolo seczo ncenzionore 
cOlostole, pure' esislente, del cortile ipterno, dellondrone o dello scolo O del giardino, indipendentemente dallo circostanza che ouesti ullim' 

coslituiscono beni censibdi o meno, oppure su di un apportamento senza ind,core l'identificativo dello oulorimessa I garage) o dello conlinoio, oppure su di un 
terreno occalosla'o nel N.C.T. quando il fabbricalo realizzato su di esso ero già occalosloto 01 NC.E U. I e ciononos:onte non oobiono coslilu'ro 
espressaMente 09geHo dello espropriazione con lo indicazione dei dali coloslol' aggiornali, anche nell'ipotesi in cui si t,a~i di immobili non c:ensiblli, e io 
ci'costonzo dovrò essere ,iferita 01 G.E. nel corpe dello relazione in risposlo al presenle quesito. 
Con riguo'do 01 singolo bene. verranno menzionate evenluoli dotazioni condoClinioli per es. post' auto comun', giardini, etc. I. lo lipoÌDgio, l'oltezzo inlerna 
utile, lo cOClposizioce imerno, lo superricie nelo. il coefficienle utilizzOlo ai fini della delerminozione dello superficie commerciale, lo superficie commerciale 
medesiMO, l'esposizione, le condizioni di monulenzione, le co'otter:stiche stru~uroli, nonché le caroHeristiche inlerne, precisando per ciascun elemento l'oHuole 
stato di manutenzione e ' per gli impianti lo loro rispondenzo 0110 vigente normol'vo e, in cosa conlrario, . costi necessari 01 10'0 odeguomenlo. Dovrà 
owiomenle essere escluso, ma salo nel casi di seguito $Oblio riporloH ed in quello spec:iIicomente indiGoto nel COlpO del presente wrbale al punto {; J, lo 
descrizione dei singoli beni in relazione ai qual: sia già stola pronunciato od opero del G.E. uno espresso dichlorozione di estinzione o di Improcedlbili1ò 
patziole dello p'esenle esecuzione, secondo quonla giò chiorito nello primo porte del punto c }, fermo restando che 0110 scopo dello effettuazione di tale verifica 
non sarò sufficiente lo mero dichiorozione unilaterale dello porte I o delle porti I ma accorrerò un esame del contenuto del fascicolo di ufficio 01 fine di 
risconl'ore l'effettivo es,slenzo dì un prowed'menlo del mogislrato, oppure di quegli iMmobili i quali l'esperto abbia verikolo la loro opporteneczo 01 
demonio di un ente pubbliGo. Di regolo l'ausiliario dovrà comunque proseguire nello valutazione e di tuffi i beni, salve le lpolesl pIlI'{lsIe nel pre.sente 
wrbole e salvo sempre diverso apposito disposiZione scrirto del G.E che dovrà essere solleciloto doll'espeno sliMolore. Così, nello ipolesi in cui sul bene risulti 
un tilolo di p'oprielò in copo od un lerzo, e salvo il coso in cui il bene opportengo 01 deMonio pubblico, l'esperto dov,ò proseguire nelle operazioni di accesso 
e di stiMO, menITe sarà onere del terzo interessato proporre uno opposizione nelle forMe di cui all'art. 619 c.p.c. per consentire 01 G.E. di verificare nel 
controdd'ttorio delle DCrti se il suo titolo sia apponibile o meno 0110 procedura esprop'iotivo, 
Ogni IoHo dovrà essere formolo e descriHo IassaIIvomente I vale o dire senza ulteriori odo~omenli I nel corpo dello relazione, in risposto 01 presenle quesilo, 
secondo il seguente prospeHo slnlellco f e quindi onc~,e con gli slessi caratle" maiuscoli e Clinu,coli ivi indicati, con il colore nero, senza riquadri di cO<1lorno e • 
con lo specificazione dello 'ipologio del diritto reale esproprio'o nonché dello misuro dello eventuale quolo indiviso ;, prospetto riponalo pure nei modelli dr 
ordinanza di vendita e di decreta di t'osferimenta che saronno doll'espe~o ,~ formolo digilole i LOTTO n. 1 I oppUIe LOTTO UNICO l. - pieno ed 
inlero l oppure quolo di 1/2, di 1/3, ecc., COCle specificato 01 punlo p; ) proprietà i o altro dir'Ho reale I di apporamento lo terreno I "b'calo in 
_____ alla via n., piano __ int. __ ; è composlo do ____ , co~f,no con a scd, con __ o nord, con __ od 

avest, con od esi é riportolo nel N.C.E.U. I o N.C.T. I del Comune di 01 foglio , p.lla I ex p.llo o grò schedo 
I ____ , col. , classe _ , rendilo ____ Ior.d , LO. ___ ) , il SIO'O dei consisleczo 
I oppure, non corrisponde in Olcine o ) , vi è concessione edilizio I o in sanatorio I n. del __ , cui è confocme lo slolo dei luoghi 

I oppure, non è conforme in ordine o ___ I ; oppure, stola dei luoghi è conforme I o d,fforme ____ ) rispetto 0110 istanza di condono n. __ 
presenioto il , oppure, !'iMmobile è abusivo e può I o non puà ) attenersi sanatorio ex orH. __ ! per il fabbricalo) , risulto [ oppure non risullo I 
ordine di del bene; ricade in zona I per il lerreno I . PREZZO BASE euro ; LOTTO n. 2 . ecc. 
Nel coso in cui od un 10110 o od un bene in esso compreso debbo essere attribuilo uno porzione di spazio es'erno o interno comune ( per es. vn cortile o un 
oedrone I ma IndMduoto In COIo$Io In via autonoma, anche se non c:enslblle, ave esso debba essere considerato uno pertinenza secondo; çireri descritti, e 
semple che pUIe tole spazio sia stato esp!8$llOmente pignorato con la menzione del suo Identiflcollvo colaslole I v. quonlo stabilito sopra per con 
riferimento alle pertinenze oltre che agli accessori L nello descrizione del singolo IoHo davrà essere compreso quello dello quolo di comproprielò secondo ii 
se;)uente riepilogo sinletico . pieno ed inlera proprietò dell'opoortomenlo ( o del ter'e~o I ubicoto in individuato in COIosto 01 : occorre seguire lo 
schema già descrtto ) con annesso quoto di 1/2, di 1/3, ecc. dello proprielÒ lodi altro diriHo reale I bene ubicalo in ___ ed individuolO 'n coloslo 01 
__ con consistenzo __ I occorre seguire sempre lo scherno di cui sopra I. Nel coso non sussisto un IdenHfical1vo colo.s1ole autonoma per tale porzione di 
spozio esterno o interno comune, ave esso debba essere consideralo uno secondo i criIeri giò indicoli, nello descrizione del 10"0 secondo lo schema 
sintetico sopro rioonOlo sarà sufficienle in aggiunto 0110 descrizione del p'incipale foremenzione generico dello annessione dei diritti di compropr:etè sulle 
porti comuni ma sempre con lo precisazione delle 10'0 corotterislicu,e oggeHive I per es. lo superficie ). Nello descrizione del lotto dovronco essere seguite anche 
le indicazioni di seguilo megliO specificate nel punto i ;, ave ne ricorrono i presupposti. e l'esperia avrò curo verificore pure lo corrispondenza Ira il dirirto 
oggeHo di pignoromento e quello oggello oello vendita do autorizzarsi Cosi, per es., ave sia stato pignorolo la nuda proprie1à, dovrà essere spedicalo nello 
schema sinlelico sopra descrillo che viene messo in vendita lole d";lIo e non lo pieno proprielò, o meno che primo o dopo lo trascrizione del pignoramento 
risulti essere inler.;enu;o il decesso dell'usu!ruHuorio, circoslonzo ques'a che sarò verificato dall'esperto e ripoctalo nel corpo dello relazione in risooslo al presenle 
quesilo; 
e l Allo Identificazione catostole dell'immobile, p'evio occerlomento dell'esallo corrispondenza dei doli specificati n,ell'oHo di pignoroMento, nello nolo di 
trascrizione e nel negozio di ocquislo e Ira di loro e con le risultonze catastali, ed in particolare con quelli dello schedo colostole nonchè dello plonimetr'a 
allegalo 01 titolo di provenienza, eseguendo le variazioni pe' l'aggiornamento del coloslo solo in coso di eecessilà in base ai cri/eri di Cci 01 punlo i; e quindi 
previo apposito autorizzazione del G.E., Iromite l'ocquislzione dello relativo schedo. A 101 propoSito, 01 solo fine d; owiare agli inconveniem; davuri od 
evenluoli errori di cariCOMenlo dei dar ColoslOli e nello unico ipotesi di moncalo rinvenimen'o de' beni pignoroti nel catasto del Comune nel cui lerr:torio essi 
sono ubicoli, dovrò essere effeHuato uno visura per saggeHo con eslensione o luffi i Co",uni dello Provincia. 
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['esaereo riferirà nel corDa della relazione 01 G,E, per l'odozio"e degli oppor1un; prowedimenti laddave dovesse r'sconlrare che i dali idenlificolivi del bene 
I non qvelli riguardanti lo sua mero superficie I contenuti ne1l'0Ho di pigl'lOOlmenlo I e magari anche quelli menzionati nell'aNo di concessione dello ipoteca 
volon~orio che lo ha precedulo J corrispondano a q"ell, dell'atto di acquisto ma che gli uni e gli ahri NON corrispondano ai dali dello scheda caloslcle, Si IroNo 
inloNi di una s:'uozione che potrebbe ingenerore conlusbne Con l'immobile di proprietà di un terzo Per fare un esempio concrelo, puà accadere che il titolo di 
acquisto del debitore conlenga l'indicazione dell'immobile nei seguenti termini oppor1omento 01 piana terleno composta da Ire camere etc, dis'inta nella 
pianta del piana inserito nella planimeba generale allegala 01 verbale di deposita di regala'11ento di condominio con lo sigla B/T e posta ai laNa AlT, 
eic ; al piana cantinara lo conlina dislinra in pianto con il n,Il elc, ; al colasta f 87 parI, 975 SUB 2 ' Può accadere inoltre che il p'gnoromento I e primo 
ancoro l'atta di concessione dell'ipoteca volontaria I ripeta pedissequamente il data catastale del titolo di acquista, ma che tale identificativa catostcle sia 
Incoerente con lo descrizione deli'immab:le, nel senso che rinvio od una sòeda che NON è quello dell'apportamento pignorata ( che nell'esempio faNo 
dovrebbe esse'e il SUB, 3 ) ma di un apportamento aHianco ( quella A/T I che è Il vero SUB 2 ma che naturalme~te - ho finito per l'ovorsi iden:ificoto e nel 
titolo e nello schedo come SUB. 3, In una simile ipotesi I\.ON sarebbe possibile indicare l'apportamento pignoroto come SUB 2 nell'ordinanza di vendi'o e nel 
decrelo di trasferimento perché questo trascrizione verrebbe a riguardare un immobile d,ve'5o, Non sarebbe nemmeno possibile indicare l'apportamento 
pignorato come SUB 3 perché in tal moda - in mancanza di una 'eailica degli oHi - si verrebbero o creare nei registri immobiliori ed 01 catasta due cotene di 
acqcistì indipendenti opparenremente relativi 01 medesimo immob;le, Nell'ipotesi praspeHata sarebbe anche inammissibile uno rellifico dell'oNo di acquisto o una 
scambio delle schede catostoli od opera dell'ausiliario o del G,[ In uno simile lpalesi il bene NON davrè essere licompreso nella descrizione del 10110 
seoondo lo schema sub d Je quindi nello stima. 
Parimenti l'esperto riferirà nel corpo della relazione ma anche primo ~ 01 G.E, con uno apposito e seporto comunicazione, sel1ZlJ però interrompere in 
alcun modo le opertWonl di accesso e di sHmo per gli altn beni, il coso in CUi il credilore procedente abbia errato nell'indicare nell'atto di plgnoramenlo 
notificato al debi,ore e nello eventualità anche nella conseguente nolo di trascrizione I che essendo informatizzata ai sensi dello legge 27/2/1985 n,52 e 
non descrittivo iden'ifico l'immobile solo per il tramite dello suo natura, del Comune in cui è "bicato e dei doti di individuazione catastale di cui agi: arH 

n. 4 e 2826 C,c" mentre questi u!timi doti o loro volto rrnviano per gli immobili censiti 01 coloslo fabbricati - od uno determinato schedo deposi loto l il 
numero del FOGUO o dello PARllCEllA o del SUBALTERNO o il COMUNE di ubicazione o lo NAlURA dell'immobile:on conseguente inesatta individuazione 
catastale del bene I per es, t'ascrizione del pignoramento, magari sulla scorta delie indicozioni di un controHo di mutuo o d; uno nota di iscrizione ipotecaria 
risalenti nel tempo o di un vecchio aHo di acquisto, su di un terreno accatastato nel N,CT. quando il fabbricata realizzato su di esso risultava essere già 
accatasto:o al N,CE,J" oppure su d: una particella catastale soppresso In precedel1ZlJ pe' una variazione che avevo generato uno nuovo particella con 
numero diverso I o il NOfv\INATlVO O LE AlTRE GENERAmI DEL DEBITORE, o non abbia affollo hoscrillo l'atto di plgnoramenlo can riguardo o tuai i beni O 

anche soltanto od alcuni di essi, In porticalore l'ausiliario dovrò verificare se vi sia corrispondenza t'o l'eventuale errore contenuto nell' atto di pignoramenlo 
notificato oll'esecutato e quello contenuto nella nolo di hoscrizione, e sarà suo compito riferire Se questo specifico circost:lnZO in risposto 01 presente quesito oltre 
che provvedere olio scri~uro dello relazione seconda quanto di segu:'o indicato, 
Nel caso, sopra descrHIo, in cv; l' atto di plgl'lOOlmenlo notil'coto al debitare e/ala lo conseguente nolo di trascrizione abbiano identif:cato uno o più beni con 
doti ooIosIoh che risultavano essere stati già soppressi e quind non più disponibili AL MQf:.AENIO DEllA TllASCR!Z!ONE DEL PiGNORAMENIO MEDESIMO o 
comunque errali con rl!erlmenlo al FOGUO o 0110 PARllCEllA o al SUBALTERNO o allo NAlURA I fabbricalo o temmo l del bene o al COIv\UNE di 
ubicozione, come anche nello lpalesl In cui olia nollflc:a dell'atto iniziale della espropriazione immobllioR! non abbia foHo segullo la suo trascrizione, deHi beni 
non davronno esseR! \/tIlu1oti e descrllti nello relazione di stimo dell'esperto, anche se conllgui dal punlo di vista fisico rispefto o tuI1i gli altri, fatti salvi l'obbligo 
di accesso su questi ultimi od opero dell'ausiliario per il compiuto espletamento dell'incarico ed ogni successivo dec:sione del GE. in merito 0110 proseguibilità a 
meno dell'espropriazione, AI contrario, sarà IRRIlEVANTE soHo questo profilo ed ai fini dello prosecuzione della espropriazione l'errore riguardante lo 
consl.slel1ZlJ del bene I vale o dire lo superficie o il numero di \/tini calosloli J o la sua inleslazione 01 catasto ( intestazione in ipotesi derivante da uno semplice 
mancota esecuzione dello voltu'a I o lo ooJegoria o lo classe o lo rendita, Per l'ipolesi in cvi sul terreno insislono un fobbricoto urbano non accatastato o un 
fabbricato rurale l'esperto dovrà proseguire nelle operazioni ed eHeHuare sia la s'Imo che lo descrizione del bene n,,1 co'po della relazione, come 
specificata 01 punto iJ, Allo stesso modo non assumerà rilievo soHo il profilo sava indicoto ed ai fini dello peosecuzione dell'esecuzione lo variazione dei 
cotastoli effettuata IN UN MC>b1ENIO SUCCESSIVO IlISPETIO AllA TRASCR!ZlONE DEL PIGNORAMENTO ( ovviamente quando il pignoramento abbia 
riportoto fin dall'inizia i doti ColOSiOli carrelli e quindi vigenti 011'epoca della sua trascrizione}, salvi gli adempimenti di seguito indicofl, 
Inoltre l'esperta indicherò le va (azioni catastali richieste dal debitore o di ufficio dal Comune o dalla Agenzia delle Entrale ed intervenute in un 
momento sucx:essl'vo rispetto 0110 troscrizior.e dei doti riportati correftomente pignoramento I o anche in un momento successivo r:spello allo mero notifico del 
pignoraMento I , sia quelle rispeHo alle quali corrisponde uno modifica nello consistenza materiale dell'immob le, nel senso della alterazione dello 
corrispondenza tra lo descrizione dell'immobile contenuto nel pignoromento e lo suo rappresentazione cotastole nella relativo scheda I pe' es lo scorporo o 
frazionamento di un vano o di uno pertinenza dell'unità immobiliare che vengono accorpali od un'altro, magari neppure pignorato, oppure lo fusione di più 
subalterni L sia quelle in cui ciò non accode I per es, un mero riallineomento delle mappe I, Trottosi di due cosi in cui, a d1fleR!11ZIJ di quelli p~ma descritti. 
evidentemente il creditore procedente non ha errata nello indicazione de, doti catastali all'interno dell'allo di pignoraMenro, per avere riportolo quelli vigenti 
all'epoca dello troscrizione dell'atto iniziale dello procedura esp'opriativo, Nella primo lpalesl, posto che l'indicazione di un identi'icolivo catastale soppresso a 
seguito dello variazione con può eSSere recep"o dal catasto né dar luogo 0110 valturo della intesrazione in lavare dell'aggiudicatario, l'ausiliario, dopo aver 
verif'coto se cià sia passibile, richiederà l'onnullamento della variazione medesimo con lo preseotozione di un foglia di osservoz'oni o chiederà una nuova 
variazione di segno controrio, dopo aver riferi'o lo situazione 01 G,[ sia verbalmente che per iscr>to, 01 f'ne dt oae1ere lo suo autorizzazione, mentre nel 
seoondo ooso all'allo delia descrizione dell'Immobile secondo lo schema sinletico di Cui 01 punto d Jmenzionerà e I dali coloslcli originari e quelli nuovi, 
Parimenti nel primo ooso, ave risul,ino assalutorrente impossibili l'annullamento dello variazione o lo ruovo variazione di segno contrario, egl' menzionerà 
l'idenlificolivo definirvomenle a~ribuito all'immobile acconlo a quello originario, sempre secondo lo schema di cui 01 pur,to d J, e nello relozione specificherà se 
il pignoromento si estendo anche 0110 unirà immobiliare individuato ex novo in catasto, per es, per accessione o comJcque ai sensi dell'art, 2912 c,c, Allo 
stesso modo ave lo inlero particella originariamente pignorato ed intestato al debitore sia stato occorpota ad un'altra, -nogari di proprietà di terzi, l'ausiliario 
conferirà con il G,E. per ollenere uno specifica oulorlzzazlone scritla, sempre necessaria, 01 frazIonomenio ed 0110 conseguente volturazione catastale, in modo 
do consentire lo correHo identificazione e quindi lo vendita solo del bene dell'esecuto'o che e'o stato oggello di pignorarr'ento, 
Sarà quindi compito dell'esperto specificare sempre, in rispasro 01 p'esenle quesito, in che doto sia intervenuta lo variezione cOlastole, o megliO o partire do 
quale doto risultasse effeHivamente disponibile in alli nel relativa registro I senza fare riferimenlo alla solo rich'esto I, e con ouoli nuovi dati, rispetto a quella dello 
trascrizione dell'allo di plgnoramenlo, eventualmente anche ollroverso lo produzione dell'estrailo storico del catasto, e quindi chiarire pere se lo medesimo sio 
anteriore rispello 0110 trosc'izlone dell'allo iniziole dello proceduro espropriotiva, ed in tale ipolesi se abbia comportato una modifico della consistenza 
dell'immobile e se il bene sia stato o meno correHamen'e individuato e descriffo nel pignoramento oHroverso l'indicazione dei doti aggiornati 0110 doto di 
IIoscrizione di tale oto :ni2.1ole dello procedura esproprio'iva, 
Nel caso in cui per Mti o olcuni dei beni pignorati, eventualmente costituili in concreta da singoli vani abitativi di vecchia costruzione I onte 1942 i, non siano 
state rinvenute le schede carastoli ( planimetrie }, e i soli ele-nenli o disposizione dell'ausiliario predella siano rappresentati dai titoli traslativi in iovare 
dell'esecutoto r titoli contenenli uno SOMMaria descrizione dei ben' i, o dal modello 5 catastale I indirizzo e confini, dati che dal 1942 od oggi sono 
prevedibilmente mutati I o dall'estrailo di mappo che identifica lo ooricello cO'astale ( eventualmente costituiro da più unità abitotive I, posto che primo del 
1942 il catasto ero puramente descrillivo e non geomet'ico porticellore come alla attualità, che l'esaHo invid,duozione dei beni non può prescindere do vn 
accurato rilievo planiMetrico di tu Ile le unità abitative le quali compongono le port;celle cotastoli, che uno o più degli immobili pignaroti poirebbero non essere 
vbica" esollomente in moppo e d>e quindi l'ubicazione reale dei beni potrebbe non coincidere con quello riportata nello mappa catastale, con il conseguenle 
rischio d' coic,valgere beni di proprietà di terzi dala lo mancanza in cOlosro di grafici I plonimetrie I per l'esaHa individuozione dei beni. l'esper:o dov'ò 
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individuare esaHomenle ; beni pignorati i quali sorge lo diificolià sopra descrillo effehcondo rilievi plonlmelrici inleri foobricoliln CUI sono 
presu.'11ibilmenle ubico!i anche I beni del per confronlarli con i dmi in suo possesso I mappa calastole e titoli troslotivi acquisto in capo oll'esecuiala : 
e successivamente avrà cura di riportare i rilievi me'nei effeHuoti I plani'11elrie )1" catasto medionie procedura doc.h descrivendo tufti i be"i secondo lo sche'11a 
giò ind,caio nel punlo d J' sempre prevla s~ilica autorizzczione scritta del G.E, che dovrà essere sollecitato tramite uno richesto conlenente I Indicazione, 
anche approssimativo, de' relolivi cosi, senza inlerro"'pere le operazioni di slimo per gli altri beni espropriar 
Infìne sorò compito dell'ausiliario specificare se nell' allo di pignoromento nolificolo al debilore e/o nello conseguenle noto di trascrizione siano sloli indiCO'; 
correNomente o meno i dati ldentificotM della pen;ona dell'esaaJIoto i vole o dite nome e cagnome nonchè giorno, mese, anno e luogo di nasc'o e codice 
fiscale se si Irot'a di persone fisiche. denominazione o ragione sociale, sede e codice [,scole se Si Irotto di persone giUridiche. socielà pe'sonol: o ossocioz',onl 
non riconosciute I, previo acquisiZione dei dati madesimi presso l'onagrofe oliri registri previsti dallo legge, o secondo del cos', e di uno certificazione, che 
dOV'80be risullare "egotlvo in coso di errore contenuto nella nato in 0110 indicazione delle generalità, sull'esiste:zo di iscflzioni o irascrizlonl 
pregiud,z'evd o suo carico nei registri immobiliori dello ex Conser/Olorio loro AgenZia del Terrilorio ) Alai fire l'esperto slimalore dovrà coeSiderare che 
l'eso1a indicazione dei doti onzideHi è necessario per lo validità dello trascrizione e quindi del pignoramenlo, e che loddove l'esecu'oto sia uno diNa 
individuale. non costituendo esso cn centro di if'1putozione di roppo~i autonomo risoe~o 01 suo tiloiare [ ma descrivendo saltonlo l'oHivilà d; imp">so do 
cosl'Ji esercìtoro ì. lo trascrizione dovrà esse'e stola eseguira o~raversa 'ndicozione delle generalità dello persano fisico tilolare, 
f l Allo ricostruz,one ed Indicozione di I!.[[I I passaggi di proprielò !compreso l'ultimo ed 01\Zl a partire da questo l susseguiI/si nel tempa !e quindi pvre alla 
vertlico se siaoo sloti Irasc:rlHi in fovo/lil di !eIzl alli di disposizione della proprielO in dato onletiore o posIeriore rispetto alla trascrizione del pignorcmento 
originario oggeIto della presen1e procedura o del pignoramento 6'/9nlualmen1e effettuato in rettifico, anche contro I danH causa dell' esecutoIo, o rispeIIo alla 
_nlUale iscrizione di lpoleco in favole del proceden1e, saNa ogni valutazione del G .E. sulla preYOlenza o meno degli slessl sul!'a1Io iniziale della procedura 
esproprlolMl I CON RIGUARDO A CIASCUNO DEI BENI PIGNORATI, CONSIDERATI SINGOlARMENTE, acquisendo gl oH necessari presso lo ex 
Conservatorio e l' ex Catasto loro Agenzia del Territorio I nonché presso gli arc~'vi nolorili, senza limitarsi 0110 pedissequo ripetizione degli occe~omenli già 
risullonti dallo documenrozione ipocotoslole dallo ce~ificozione sostitulivo deposilole dal credilore procedente, che potrebbero essere locunose o imprecise. 
",o anche senza riportare nello relazione il leslo inlegrale di ogni singolo oHo dispositivo ma saio gli elemeni' rilevanti indicati nel quesili di cui al p:esenr8 
verbale. l'esperto verificherò e descriverà sempre, vale a dire senza eccezioni, anche nel coso di sopravvenuto decesso del debitore, nel corpo della relazione 
ed in risposto 01 presente quesito. lo stoto cMIe dell'esecutoIo persona ~slca, previo acquisizione n ogni casa presso il Comune di celebrazione del matrimonio 
I che potrebbe non coincidere con quello di residenza del marito dello O1oglle I dell'esIra1Io per riassunto dell'evenluale atto di ma1rlmonio completo 
dell'onnolazione del regime palrimoniole tro i coniugi t!1(ort. 162 ul!. comma c.c. nonché del certificato di stoto di famiglia relativo ai medesimi! 01 fine di 
conse-I':e 01 magistrato di riscontrare quale fosse lole regime al momento dell'CXXJUisto del bene oggetto dello presenle procedura espropriolrvo ma anche 

e se uno dei due fosse già decedulo in quel rnomenlo :. senza li",;'o'Sl od un sempke rrchiamo 0110 ceriikozione ipocotostole 
prodotlo dal oppure 01 contenuto litolo di acquisto o dello nora di trascrizione allo ex Conservolorio I òe 'on corrispo"dere 0110 realtà 
giwrldico e fattuale) e alle rrsu!tanze del coloslo ! che ho un volore prevolenleme~le fiscale I. documenti quesli che comunque verificol, ed allegar: 
dallo ;;imolore 0110 proprio relazione. Più precisomenle, l'ausiliario ricoslruirò lutti i trasferimenti relativi o ciascuno dei beni pignorotì inlervenuti fro lo Iroscrizione 
del pignoromenlo e, o rilroso, il primo passaggio di propli~ onlerio!e al ventennio I anche se di 0101t0 risolenle nel le'11pa I che precede lo Iroscrzione 
medesir-lo, segnalando pure tuIH I IiazlonamenH e le variazioni oatosIali via via : anche con .iferimento oll'evenluole passaggio del bene dal catasto 
'erreni o quello urbano I. e (sconlre,ò la contlnul~ delle tmscnzlonl nonché, attraverso risultonze dei registri co.01unoli, lo stoto civile dell'esecutoIo al momento 
dell'CXXJUisto, specificando sempre se all'epoca fasse celibe / nubile, vadovo oppure coniugalo, ad in quest'ult:mo coso se in regime di separazione 
convenzionale o di comunione legale dei beni. curo dell'espe~o riferire analiticamente in in risposta al presenre quesito se qualcuno dei donli 
causa dell'eseculoto non ero legiilimoio, In tuHo o in porte, o Irosferirgli il dintio pOI esproprialo si pensi all'i palesi in cvi il dante causo abbia oIienolo l'inlera 
proprietà del bene quando invece ero titolore 5010 di uno quota I e specificare ol;,esì con esoiezzo su auole ex porticella di lerrena insistono i manufatti 
subasiol nonchè, in coso di beni pervenuli mortis c:ausa oll'eseculolo. se si IroHi di ocquislo per legato oppure per successione ereditaria legiNimo o 
testamentario. In queste uhme Ipolesi dovrà essere verificato se sia stato dichiarato do dell'esecutoto e trascntto conlro il de cvivs uno acc:eIIazione 
espresso dello ereditò O semplicemenle sia stata presentata una denuncio di sUCOI!SSione con lo precisazione se lole dtimo oNo, che ho valenza meromente 
fiscale, sia slOro solo registrOlo o anche trasoiNo e con quali estremi) o risulti troscr~o tra: cniomoli all'eredità ed in favore dell'eseculoto un atlo di divisione 
oppure 59 vi sia SiOto volturo cataslole in favore dell'eseculoto Icon lo precisazione del soggefto che l'ho chiesto Lo se sia slala iscritta uno ipoteco voloniario 
do parle suo. al fine di consentire 01 G.E, di verificare se vi sia sloto o meno do porte del chior-lalo 0110 successione universale occe~ozione tocilo dell'ereditò 
devaluta e se tale occeHazione risuhi Iroscritto contro il de cuius . In port,colare dovrà essere veri',coto se, uno volto Iscrllla volonlariomente do porte del 
chiomato 0110 eredilò ipoleco su lutli o su alcuni soli dei neni lascio'; in successione, lo stesso iporeco sia stola hascritto, eventualmente su iniziativa del creditore 
procedenle, in via diretta contro il de cuius specificamente auole occeHozioce tacito dello eredità, e l'esito di lole occerlamento dovrà essere riportalo nel corpo 
dello relazione in risposlo 01 presenle anche in coso di esito negativo. Parimenti l'ausiliario dovrà spedicare se ,I pignoramenlo sia 51010 t'oscritto 
direHomenle contro il de wiu> dopo nOr-lina do porte del Tribunale di un curolore dell'eredilò giacente ex orH. 528 e 781 C.p.c. su iniziativa del 
creditore procedente. l'esperto avrà sempre curo di risconlrare lo eventuale siluozione di comproprietà dei beni anche con rifermenlo 01 dante causa 
del deoilore esecu'oto, con la s~ificazione della SUO natura i comunione legale :'0 coniugi oppure ordinario, resrondo che lo qualificazione ultimo 
speHo 01 G.E, : e dello misuro delle quote di ciascuno dei porteciponti, ovviomenle nella 5010 ipolesi della comunione ordinarro, posto che lo comunione legale 
Ira coniugi integra vno situazione di contitolarilà senza quote I cosiddeHo cOO1unione o mani unile,. Infine l'ausiliario dovrò coni 'oliare quale fosse al momento 
della lrascrizione del pignoromento e quale sia alla CJ1tualilÒ la ellOtto situazione propnetoria del beni medesimi, portondo Il termine l'incorloo con la risposto a 
M!i I quesifi proposI1 in ques1a sede a presclndem dalla drcostonzo della opponlbil~ o meno alla procedura degli evenlUali alli di disposizione compiuli dal 
debitore in fovoJe di 1etzi I verificando tuhovio lo loro esislenza anche in risposto 01 quesito scb c / Tale controllo avverrò dunque alla luce delle eveniuoli 
ipoleche ,scritter IO favare del craditore procedenle o dei creditori ,nterJenuti, in dolo o.ctecedente rispetto alla Irascrizione sia di aHi dispositivi di qualsiasi 
compiuti doll'esecutolo. rilevanti agli effelii di cui agli ori!. 2808 comf'1O l e 2914 n, l c.C, ì si pensi al coso. rilevante ai sensi di cui all'art. 2808 com01O 
c.c. come spiegato 01 punto c! ' in CUI il debitore oboia alienalo il bene con olio Irascritto in doto onlenore 01 pignoromenlo ma successivamente allo 
Iscrizione poleco In favore del c:edilore I. sia di domande giudiziali o di sentenze in mareria di revoco'orio, simulazione. nullità, etc, rilevanti auesle ultime 
ai sensi dell'ori. 2652 c,c., sia di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale. Più specifico01enle, l'esperto dovrò effeHuare uno dichiarazione espllcilO 
nel carpo dello relazione rn ordine 0110 verifico do lui effeHuoto sullo appo~enenzo 01 debilore del compendiO pignorolo, Sia pure in termini meromente 
descrittivi, essendo ogni volutoz,one in me"lo riservato al magislrolo. Parimenti dovranno essere ",enzianoli e spiegon, eventualmenle ai sensi dell'ullima porte 
dello leHero e /. i cosi in cui solo 01 coloslo nsuhi lo proprielà del bene in copo od un lerza Resto fermo dee spelto solo 01 G,E. decidere sullo opponibililà o 
meno alla procedura espropriolivo di evenluoli oHi di disposizione del bene pignoroto 'n favore di terzi o sullo impignorob,l,tò del compendio espropriato o sullo 
suo oppor'enenzo o lerzi, su ricorso in opposizione do depositare in Cancelleria ex art. 486 cpc a curo dell'interessolo, e non dell'ausiliario, il auole dovrà 
invece proseguire nel comp:mento di tulte le operozionr oq,dategli. ivi compreso l'accesso forzoso, come di seguito specificolO anche Ollerr-line del presente 
verbale. In coso l'esperia speCificherò lo Irpologio del litolo di acquisto in favore dell'esecutoto ( per es. vendita, donazione, legato, permulo, elc. ) con 
rilerimento ognuno dei beni espropriati. 
Per quonlo nguordo In porticolare lo verifico dell'acquisto dello propnelò In regime di comunione legale del beni o meno, sarò curo dell'aUSiliario. previo 
acquisizione e descnzione 'el corpo dello relazione del!'esoHo conlenuro dell'eslroNo per riossunlo dell'evenluole aHo di rrotrimonio con l'annolozione del 
regime patrimonrole ~o i coniugi ex art 162 vh comma c.c. I senza Irmllarsi od il certificalo I. risconlrare e sempre nel carpo dello relazione 

01 presenle quesilo non solo la data di stipula del negozio di ocquislo bene I lo legge 151/1975 rilormo del diriho di famiglro che ho 
I regime dello comunione legale tra i conrugi è enlro'o in vigore il 20/9/1975 J. lo 5foIo civile dell'acq'Jirente nel momento 
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della stìpula medesimo ( oe,che nello ipatesi in cui successivamente o tale momento egli sia deceduto I e i suOi mutamenti in Uo periodo successivo, l'eveotuole 
decesso o la emissione e trascrizione della sentenza dichiarativo di lallimento di uno dei due coniugi intervenuto prima o dopo tale momento e le annotazioni 
risultanti o morg'ne dell'es~otlo per riassunto dell'otto di matrimonio ( che dovrà sempre essere acquisilo ed ollega;o 0110 relazione in originale e non in 1010COpiO 
I con riguardo 0110 modifico convenzionale del regime patrimonio le ed intervenule onche in un'epoca successivo ,ispetlo 0110 celebrazione del motrimonio 
medesimo i circostanza qcest'ultimo rilevanle ai sensi dell'art. 191 c.c. e che dovrà essere specificola nel corpo dello relazione), ma pure la tlpologia ed Il 
con1enuto dell'clio di prcr.'enlenzo del bene, posto che ques;'ultimo poTebbe rientrare Ira quelli di cui all'ari. 179 c.c. ma potrebbe a,d,e menzionare lo 
dichiocozioce di cui all'art 179 letl. f c,c. oppure l'esclusione di cui all'ultimo comma del medesimo orI. 179 c.c., e della relatiw noie di trascrizione, che 
potrebbe essere discordante rispetlo all'atlo da lroscflv8re, nel senso che alcune clausole del controllo potrebbero non essere stole troscriNe nell'apposito quadro 
D , Allo stesso modo l'esperto avrà SEMPRE Cero di verificore se Il coniuge dell'eseculclc, indipendectemente dal risu;toto del controllo che il G.E, opererà in 
ordme 0110 c>costanzo se il bene fosse sta'O acquislato in regime di comunione legale o meno, abbia successivamente all'acquisto stipulato, do solo, e qu'lndi, 
in ipotes' in violazione dell'arI. 180 comma 2 c,c" seporalamenle dal debitore [e quindi 5e siano steli troscrlHl oppure Isc!lHi contro il coniuge dell'esecula1o nel 
pubblici regi51ri Immobiliari I ciii di disposlzlane di qvalsiosi tipo i per es. alienazioni, ipoteche l sul medesimo cespite per l'intero o per una quola ( tranandosi 
di alli che sono aneullabili ex art. 184 c,c. erlro un anno dallo trascrizione su iniziativa dell'altro coniuge ma che sono sempre possibili L e il "sullola di tale 
acce~omenlo dovrà essere riporlato nel corpo dello relazione in risposta 01 presente quesito, anche In CXI$O di esito negativo dello $lesso, In linea generale 
dov'anno sempre essere riferite nella relozione, ave verif,cate,i, le circostanze previsle dall'art. 191 cpc, quali cause di scioglimento dello comenione legale 
dei ben' I vale a dire lo dichiarazione di morte presunta di una de' l'oncullamenlo del matrimonio, il divorzio. lo separazione personale, lo separazione 
giudiziale o convenZionale dei beni, il fallimento I In porticolore, ai fini verifica della apponibilità ai terzi degli E,ffetli dello sdoglimen'o della comunione 
legale ce: beni tra con'ugi derivanle dalla fatlispecie dello evenluale seporazione personale dei coniug' slessi, sorà semore accertala o cura dell'esperto se l'ono 
di ocquislo in faVOle del deb'lore esecuta'o coniuga'o contenga lo dichiarazione dello 51010 di seporazione personale intervenuto in via giediziale Iramire 
sentenza o in via consensuale per mezza di oecrelo di omologa e se nei registri immobiliari riSUlti lo trascizione di cetto dichiarazione con:enuta nell'allo di 
acquislo e quindi nella relativo nota, indipendentemenle dallo circostanza della annotazione o mero del provvedimer,lo di separazione personale a morgrne 
dell'0110 di malrimofllo, il cui eslratlo dovrà se"'pre essere acquisito 
Dovranno essere evidenziate pure tutte le ipotesi in cui il con1enulo dell'alto di acquls10 o vanlaggio aell' eseculolo nan corrisponda o quello della noie di 
troscrIzione e quindi alla sua pubblicilà, per es, a causa della mancala Irascrizione di una riserva di usufrutlo in favore del dante causo o d: ue terzo previsla nel 
conlrollO oppure in generale di polla limitolivo dell'oggetto della Si alla ipotesi in cci nel quadro D dello no'O di Irascrizione non sia 
slalo riporlala lo clausola che l'acquislo di una porte del bene o prevedo acquislo in capa ad un terzo, senza che fra l'ohro si sia proceduto al 
necessario frazionamento conteslualmenle alla st:pulo del controllo di ocqcisto. In uno Simile ipotesi l'esperto dovrà comunque proseguire nelle operazioni d' 
accesso e di stima dell'Intero bene, senza interrompede, fermo reslanco ogni diverso decìslone del G.E, sulla o mena della clausola alla procedura 
sullo opposizione ex orI. 619 C,p.c. proposta eventualmente dal terzo, Inollre, ave il conl'allo di acouislo stipUlato in favore sia dell'eseculalo che ael 
coniuge di quest'ultimo, dovrà acquisirne uno copia, allegarla alla relaz.ìoce e verificore non solo se l'acquisto avvenne espressomenle in regime di 
comunione legale oppure no ",o anche quale fosse effettivomenle il regime polrimoniale dei beni tra i coniugi, secondo quanto già precisato, 
loddove poi l'aTto di acquisto del bene in capo al debitore conlenga una riSSMl di usufruHo in favore di un 1et7n, l'espe10 dovrà avere curo di verilrcare sempre 
e se tale riserva sia slato llascriflo e se l'usulruttuorio sia ancora in vila, A tale scopa acquisirò il certificalo di esislenza vito ed eventualmente di morte di 
quest'ultimo, e nel pr:mo coso specific~erà pere la età dell'usufruttuario in risposta 01 presente quesrto, Irallandosi di un dato necessario ai po:enzioli offerenti al 
fine di valulare lo convenienza dell'acquislo all'asla, Porimenti l'ausiliario verificherà se l'otlo di acquis:o In favore dell'eseculato coctengo un polto di rlseMlio 
dominio o una clausola rlsoIufi'./o espressa in favo'e del dante causa e se lali polluizioni siano stole llascritte In ogni coso sorà indicato nello relazione lo dota 
dell'eventuale decesso dell'esecuIcIc e del coniuge di quest'ellimo, con lo se lale evenlo abb'a precEdulo o meno il pignoramenla e con 
1'0llegaz'on8 del relalivo certificalO di morte, Owiamente sorà specificolo se momento dell'acquisto del bene il debitore losse con'ugalo o "'eno e nel primo 
coso se l'acquisto fu effettuato o meno in regime di comun',one legale, secondo quanlo già indicato nel corpo del presente quesilo, posto che lo comunione 
legale dei beni tra coniugi é una comunione senza 
In aggiunto, ai fini dello verifica della veesistenza ipoteche sull'immobile pig"oralo, anche in favore di soggetti dic/ersi dal credilore procedenle, l'esperto 
conlrollerà se ve ne siano di iscrille o rinnovate direffamente contro uno a più dei danti causa dell'esecutato, in wtu dell'art. 20 RD, 646/1905 e di un 
conlrarto di muluo fondiario stipulato P""f!O della entralo in vigore del D,lgs. 385/1993. Infine, ave il tilOIo di acquisto In capo oll'esecutala sia costitUitO do 
una sentenza dichiarativa dell' usucaplone, sarà cura dell'esperto acquisire copia integrale della relativa pronuncia, e non della sola nota di trascrizione, e 
verificare se contro di essa sia stata proposta impugnazione. 
Nell'ipoiesi in cui siano slele pignorote una o piD quole indivise dovrà essere verificato in primo luogo se lo loro misura è slola esallomente indico;a nell' allo di 
pignoromenla e quir.di dovranno essere menzionali in risposla al presente quesito anche i nominalivi degli altri conlitolari del diriHo e la effetlivo ed eso~o miSura 
delle loro quote, previa verifica del loro liIolo di risalendo lo cateno delle iscrizioni e trascrizioni fina all'ultimo atto di acquislo che precede il 
ventennio onter,ore al plgnoramento, verificandO lo slele cMIe dei comproprietari e se l'acquislo sia sloto eff"lIualo da ciascuno di essi 'n regime di 
separazione o di comunione legale dei beni, 01 pori di quanlo previsto in questo sede per l'esecutato, nonché se sia s'ala effelluoto a curo del credilo re 
procedente lo nolilica dell'awiso di cui all'art. 599 cp,c. nei loro confronti. Dovranno essere riportate compiulomente, con tu"i gli estremi richiesli per lo 
loro esatta hd'viduazione, anche dal punto di vis'o soggetlivo, le domande, gli alli di ed i pignoramenti troscrilli nonché le ipoteche, volontarie o 
giua'ziol'r, iscrille, sempre sulle loro quale, con la indicazione di lutli gli elementi di loli formolilà pregiudizievoli, 01 pari di quanto previslo per il debilore 
e:;ecutato, sempre risalendo fino ali' viti ma atto precedente il venlennio anteriore al pignoramento; 
9 I Alla verifica della regolarità del beni solto II profilo edilizio ed urbanistico, indicando 'n quale epoca lu realizzalo l'immobile, gli eslre",i del provvedimento 
autorizzatoria, lo rispordenza della costruzione alle prevision'l del prowedimenlo medesimo, e segnalando, anche gralicom,enle, le eventuali difformità e 
modifiche apportale e gli estremi dei relalivi alti outorizzalivi, In casa di esislenza di opere abus've, l'espero verificherò l'eventuale ovven_ta presentazione di 
Istanze di condono o di sanaloria, precisando lo stato della procedura, e valuterà la conformità del fabbncato al progelto vopos;o, segnalando, anche 
graficamente, le eventuali difformità, Specificherà, inoltre, ai lini dello domanda di sanatorio che Iraggiudicota'io potrà evenlualmente presenlare, se gli immobili 
pignoroti si trovino o meno nelle condizioni previste dall'art, 40 comma 6 della legge n. 47/1985 o dall'art, 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, e chiarirà, 
quindi, se I cespiti medesimi siano o mena sarobili, oppure condonabili ai sensi del D.L 269/2003, indicando, previa assunzione delle opportune 
inlormazioni presso gli uffici comunali competenti, l relaiM 00$6, anche in via approssimativa. Ove l'abuso non sia in alcun modo sanaoile o condor,abile, 
auanlifìcherà, sempre per approssimazione, gli oneri economici necessari per l'eliminazione dello stesso; verificherà se siano sta'e emesse ordinanze di 
demollzlane o di acquisizione In proprtetà od opera degli enli pubblici te"ilorioli, allegandole in copia; controllerà, l'esistenza dell'arrestato di 
celtificazione energefrca e dello dichiarazione ai agibilità, allegandole in copio, l'esperto conferfltl cor. il G,E, eve~tuolmenle per iscritlo, oer chiedergl' 
se sia necessario o meno in concreto l'accatcstcmento dell'immobile abusivo, ma solo Ioddove non sia già possibile rica,are lo risposto in base ai criteri indicali 
01 puma i ), ['ausiliario oredetlo riferirà per iscritto nello relazione anche sulla circostanza dello eventuale coslr"zione del fabb'icoto In regime di edilizia 
residenziale pubblica agevolate, COlMlnzlonale o sowanzlonala nell' ambilo di zona cd, PEEP, ai sensi ed agli effe"i di cui alle leggi 14 febbraio 1963 n, 60, 
18 maggio 1968 n. 352 e 8 1977 n. 5!3, oppure dello evenluale ubicazione dell'area ie una zona da deslinore a insedlamenfi produttM ai sensi 
degli orti. 27 e 35 dello legge onobre 1971 I cd. zona PIIP L specificando in quest'ultimo caso lo dato di realizzazio·ce degli :mpiar,tl, se costruiti. Tulle le 
informazioni di cui sopra dovranno essere chiesle dall'esperto stimolare ai competenti uffici pubblici in !empi brevissimi rispeno alla accettazione dell'incarico, al 
line di assicurare lo complela redazione della sft",a. la omessa o caren1e risposte da porle degli uffici pubblici compeientl alle 'ichiesle indirizzale loro 
dall'ausiliaria sulle circastarze di cui al presenle quesito o comunque la loro rnanc:a1a collaborazione o assls1enzo sorà sempre evidenziato nel CO'po della 
relazione, che dc:Mù comunque essere deposllclo neliennlne di 60 I SESSANTA) giorni an1eriari all'udienza EU' art, 569 c.p,c, sleblilto dal G,E. nel presen1e 
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verbale PiÙ in porticolare, in lali ipoles, specificherà nello relazione che non è slolo possibile eije*uore l'occerlamenlo sul punlo percioè il Camune I ° 
altro enle pubblico l, più volle sollecitalo, non romito rispos;o, e nello documentazione allegato I ma non nello relaz,one ! l'ausiliario dovrò riportare anche il 
nominatM:l e la qualifica dell9SpOnsablle del relativo proc:edimento amminislrollvo, 01 fine dell'esercizio nelle compe'enli sedi civili, penoli e disciplinari delle 
opportune ozian' giudiziarie In suo donno, Ove in un momento successivo all'esplelamento della l'ausiliario dovesse linolmenle ricevere uno risposto 
oall'ente pubblico sul presente quesito o su altri ancaro, In Cancelleria su supporto cartaceo In1armot,co un .'IUppiemento alla relazione; 
h l Alla indicazione dello slato di possesso degli precisando se vi sia occupazione ad opera del debilore o di terzi, e, in quest'ultimo caso, o che 
titolo, Ove essi siano in base od un controllo di offitto o di IocoZione, l'esperto verifcherà se esso sia stola redolto Iscrillo e lo doto di regislrazione 
( presso la Agenzia eelle I ed eventuolmenle a trascrizione I presso lo Agenzio del Territorio 1del negozio, lo sua ooto scadenze oi Imi delle disdello, 
l'eventuale doto di rilascio già lissata o lo stola della cousa già pendente per il dascio, lo dalo di registrazione dovrà essere risconrrata anche con riguardo 
all' eventuale con'raHo di comodato, l'esperto dovrà verificare anche se il bene pignO'alo sio costlVla do un imMobile da cas'ruile, vale o d,re da un immobile 
per ;j quale sia stato "chieslo il di coslruire e che sia arcora da edifreare o lo cui coslruzione non risuhi essere slala uhimala versando in sladio lale da 
non cansenlire ancoro il,ilosCio cerlificalo di agibilità, e se il be'e sia slalo consegnalo ad olcuno il quale lo abbio odibito ad abitazione principole per sé 
a per un parenle di primo grodo, A lale scopo l'ausiliario ve,lficherà il dies o qua della consegno del bene Immobile anche sulla base della da'o di allaCCIO 
delle u;enze, in porticolare dell'acqua e del gas, 0110 luce del relolivi Co~"olli, che avrà CUlO ai acquisire, sio pure solo in copio, 
i I Allo speCIficazione dei vlncall ed oneri giuridici gl"ClVQnfl su ciascuna dei beni plgnoroli, anche suo:::essM "speMo 0110 'roscllz'one del pignoromenro che ha 
doto luogo 0110 presente esecuzione, distinguendo e inaicondo in sezioni seporate quelli che resteron~o o corica dell'acauirente e quelli che saronno invece 
cancellali o regolarizzoll dallo procedura, evidenziando con chiarez:m a quole immobile si riferisca ciascuna iscrizione o lrascrizione. 

In portlcclare reslono a carico e spese dell'acquiren1e: 
Domande giudiziali I in l'esperia dovrà precisare se lo relolivo controversio sio ancoro in corso ed i', che stOla I eo ohre Irmoizio.,i; 
AHi di o5SelVimen~o e ce,,;oni di ceboturo; 
Convenzioni motrimoniol, e prowediMenti di assegnazione oello cosa coniugale 01 coniuge, 
,Altri pesi o limilozioni d'uso ( per es. oneri reali, obbligazioni propter lem. diriMi di servitè, uso, usufruMo, abitazione, ecc I, anche di nO'uro condominiale, con 

lo speci}icazione se rlsulHno IraSCf!tr o meno; 
Difformilà urbanistico - edilizie, 
Pignoramenti ed oltre trascriziOni pregi"d:zievoli; 
Iscrizioni pregiudizievoli I pe' es, ipotec~e L 

A tale propOSI'o dovranno essere in porticolore modo evidenziali il numero e lo Itpolagio delle Iormalilò pregiudiz:ievoli risultanti dai pubblici registri 
immobiliari 01 mO'nento dello redazione dello perizia, con l'indicazione del loro oggeMo, 0110 scopo consentire 01 polenzialt offerenti, anche se salo in 
vio opprossimaliva io voluiozione del pe50 ec:anamico della loro cancellazione e>(at1. 586 comma l c.p,c, I pori onenlaiM:lmen1e al 3% del valore del 
compendio plgnarato. percenluale dIe va dedolto dal prez:m base della stima secondo quanto precisato al punto Cl J), cancellazione cne di regole 
viece posta do queslo GE o curo del professionista delegaro ma a spese dell'acquirente cm l'ordinanza autorizzaliva dello vendilo [ fermo restando 
che IoniO viene disposto per l'accollo della reloiiva speso anche con riguardo ai eventualmente iscrilli o rroscriHi dopo il depos,lo dello reloz,one di 
stima e quind non risultonli dalla suo leMura ;. Tali formalilò pregludizie-.di che consislono in iscrizioni di ipoteche nonché in Irascrizionl di 
p'gnoroMenli, di canservalivi, di fondi pOlrimaniali, di privilegi immobiliari e d sentenze dichiarative di follime~'a l saranno menzianale 
dall'esperto anche modulo di decreto di trasleimento di cui 01 punta q ), do redigere o sua curo su scpporto dlgitole, Parimenti dovranno essere 
menzio~ati in rlspasto 01 presente quesilo, previo allento eso'ne della oocumentozione ipoca:ostale o della relazione notarile sostitutivo e 
effeMuazione di ulterlori visure, i cosi in cui monà, lo provo oll'inlerna del fascicolo di ufficio e/o di quelli di oorte dello noti'ica ad opera del 
procedenle dell'avvfso di cui agli orti. 498 c.p,c, o 158 dlsp, aH. c.p.c. ai creditori che sui beni espropriali alla dalo di trascrizione del pignoromenra 
avevano un dllMo di prelozione riscltante doi pubblici regist'; immobilior' o ovevono olluolo un sequestra eocservorvo, con la specificazione se quesli 
ultim, soggeiji abbiano spiegalo o Cleno intervenlo oll',nlerno dello p'esente procedura espropriolivo, Nel caso In cui monchi agir a1tl la prova della 
noHlica dell'avvfso di cui agli arti 498 c,p,c, o 158 di&p. att, c.p,c. in lavore di qualcuno dei creditoll muniti d, ipoleca o che oobiono oMualo un 
sequeslro conservo:ivo sugli slessi immobili espropriati nello presente sede, anche se le relative iscrizioni e Irascr'zioni siano owenute conlro saggelli 
diversi doll'esecutoto : s, pensi ai donli couso del cebilore : , I esperto avrò cura, senza interrompere o rinviare le operazioni di slimo che dovranno 
comunque proseguire, di informame tempest:vameme, ma informolmente I per es, tramite fax, e moil o let'ero semplice }, dando aMo di cià nella 
re lozione in "sposta 01 presente quesilo, II difensore del creditore procedente I e non il G E. Loppure, nel caso in quest'ultimo abbia rinunciolo agii 
aMi della procedura esecutivo ex arI. 629 c.p"c, i creditori Inlervenuti, 
Saronno, inwce, regolarizza1e a curo e spese della proc:eduro e dunque con l'ausilio dell'esperto' 

Difformità Coloslali ma solo laddove cià sia neceSSOfio ai lini della identificazione del bene e quindi dello effetluozlone dello vendilo forzalo, prevlo 
dÌ$fXl$izione specl~ca in fai $Elnso del G,E, 
In linea generale l'esperto dovrà procedere allo regolarizzozione calostole del bene o 0110 volturo cotoslole in fovore di altro soggeMo 11010 su espresso 
autorizzazione scritla del G,E., autorizzazione che sarà eventualmenle concesso a seguito di richiesto di chiarimenti dell'ausiliario ",edesimo accompagnala 
dallo quontilicazione dei relalivi cosli, secondo il crile,io che segue, Più specificaf'1ente, se su Jn fondo è slalo realizzato un edificio, obJsivo o meno, e 
non risulta accatoslala, l'oggella dello vendilo sarà individuato ex art. 2826 ultimo porte c.c, nel terreno con sovrastanle edi;icio carne beni facenti porte un 
10110 unico ed in base 0110 sc~ema sm:etico sub d! soronno riportati unicomen'e i doti cataslali relativi al terreno con la descrizione completo delle carollerlsfiche 
ogge1II\'e non 11010 del1emmo ma anche del fabbricato c:osIruilo sul fondo In esatta carrispondenza della suo superficie appartenente all' esecufoIo I e non o terzi 
l, lo slessa avverrà se il fabbricalo è ceesilO, correllamenle o Cleno, come fabbricato rurale, ferMO reslondo che in uno simile ipotesi in linee di massima .con vi è 
una diFormltà coroslale da sanare Se od un edilicio di un piano è slolo oggiunro un ulteriore piano, abusivo o meno, ma questo non è slolo affollo accalastato 
I e il G,E, non intende dispo're lo vendita separolo del piano aggiunlo I, dovrà essere posto in vendilo l'inlero edificio corre 10110 unico e saronno riportati 
dall'esperto nello descrizione del medesimo laMa secondo lo schema sintetico sub d! solo i dali caroslali che si riferiscono alla conf'gJrozlone oflginaria del 
bene con l'aggiunto della descrizione completa delle can:rtterlsliche oggetti';e pure del plana S<MOslan1e In esatta conispondenza oon la superficie di quello 
originariamen1e pignorato apportenente all'esecutofo l e non a terzi ). In entrambi i casi scrà cura dell'oggiudicalario : e non dell'esperto) proceoere o sue 
spese, se possibile, allo regolarizzazione cotaslole delle porzioni dell'immobile non censile, In definit:vo, sello base del criterio sopra indicalo, che viene foho 
propria do questo G,E, lo regalarizzozione ca:astale è indispensabile e viene posto a curo e spese della procedura solo nella ipotesi in cui il mogistrolo 
inlenda disporre lo vendita seporata di un bene o di uno parzione non occotcs:ali, il cne di regalo è da intendersi escluso, 
Porimenh, ave sia stato espraplloto un fabbricato censito ;egolormente 01 catas'o urbana, ma l'espero stllnatore verilichi che già al momento della Irascrizlone 
del pignoromento o svccessivome~te ,I bene ero sloto complelamenle def'1dito e che 01 suo poslo ero stato ricoslruito ex novo, senza concessione edilizio e 
soproMu~o $Elnza ac:cn1asfamento, un nuovo fabbriCalO, l'ausiliario dovrà procedere come segue Egli indicherà i dot: calosloli del vecchio fabblicolO COn la 
menzione dello c'rcostonza che lo consistenza reale è diverso da quella calastole e darà canro della esistenza dell'immobile obusivo coslruilo ex novo con la 
descrizione completa delle carolle!1s11che aggettfve del medesima, secondo quanto sopra specilcoto" 
Allo slesso maoo ed in l,neo generale, Il frazionamento 1IOIÒ escluso Iadcb.-e conseguo alla mero .'IUddMslone In 10m, In 01',; lermml, ave il bene pignorolo Sia 
idenlificolo in ca'oSlo come cna 5010 unità e l'esperlo stlmorare inlendo valutare lo evenlualilà di uno suddivis,one ,n IoNi dell',mmabiie 01 solo fine d; uno piÙ 
agevole verdilo dello stesso, non dovrà procedere a frazionamento, me al contrario il bene dovlà esse:e ,nd'viduato come 10110 urico e ceme lale dovrò 
essere poSiO in vendila 
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In concrelo l'esperia dovrò prowedere od effeHuare uno vanazione salo nella ipotesi rn cui il medesimo rdenlificarivo calaslale sia stola assegnala, per errare, a 
due a più u,,1à iMmobiliari, che siano stole pignarale o meno, ma sempre o condizione che ciò non oller lo identilà fisico del bene quale risullanle dal 
pignoroMenla e dlello aulorlzzazlone scMtte del G,E. loddave lole variazione interessi oltre che l'unità pignoroto pure beni dr lerzi, sarà cura dell'esperia tenlare 
d: o~enere il consenso dellerzo o sonoscrivere lo denuncio d: vonaziane e oel casa in cui non vi dovesse riuscire egl' segnalerà lo circoslonzo al G E. nel corpo 
della relozione. Per qua~lo riguardo le operazioni dr 'rozionamenlo che dovessero rendersi necessarie, valgono i crHer; già chiaramente enunciati al punto e l 
ferma restando lo necess,tà dello autorizzazione scritlo del G.E. Infrne, in nessun caso l'ausiliario depos;lerà schede di oggiornomenlo graf:co a causo della 
diversa distribuzione degli spazi interni o q"onto risultanle dal co tosto, posto che in una simile ipotesi, dati ed i confini catastali dell'imMobile e delle sue 
pertinenze sono già correHamente ma dovrà limitar,: a dare allo dello discordanza tra srluazione reale e caroslole all'aHo dello descrizione 
dell'immobile secondo lo schema scb d). Parimenti, laddove siano stati pignorati un terreno agrioolo o un fabbricato rurale e lo loro superficie nel catas'o sia 
slata indicato in maniera errOnea per quanto rigcarda il numero di are, per es. a causo dei vari passaggi catastali ve':'icalisi nellempo, oppure riscltino in un 
fobbr:colo vani in più o in meno risperto a quanto riponoro nello schedo caloslole, non dovrà essere effertuala uno coerezione, e il bene dovrà essere individuata 
con i suoi dati cotaslal: 'TlO con lo 1'lenziane nella descrizione del lorto della discordanza tra consislenza in calosto e consistenza [eale [ quesl'ultima dovrà 
sempre essere precisata I ,a variazione catastale in serso contrario dovrà invece essere effertuoto nelìo ipotesi di cci all'uli,ma parte del pu"ta e) secondo 
quomo giò specificato in quella sede. Allo stesso ",odo, loddave venga riscontrata lo mancata effertuozione dello vohura catastale del bene immob:le o nome 
dell'acquirente per uno omissione del notaio rogonle, cosicché 01 calosto il bene risulta inleslato al precedente p'oprietaria dante causa del debilore eseculato, 
o in qualSiasi altro in cui l'inreslazione del norr:nalivo 01 caloslo non r:sulli correno, l'espeno slìmatore non dovrò sosliluirsi 01 nolaio che rogà l'ono di 
acqcisto e quindi non eHeiuare lui la volturo a nome del debilore, rraHOndosi di una formalità non necessorio ai 'ini dello esono identificazione dei bene e 
qU'ndi dello s"a vendita forzato, o meno che vi sia uno specifica aulorizzczlone scritte do parte del G.E., outorrzzazione da richiedersi di volla in volla; 
l) Allo verifica se iberi pignolali ricadano su suola demaniale o appartenenle al patrimonio Indlsponlblle ex art, 826 c.c. di un ente pubbliCO [ in panicalare, 
ma non solo, pe, quelli ubicoti nei Comuni di Castelvollurno, Cellole, Sesso Aurunca, Mondragone!. precisando se v' sia stato p'owedimenia di deciossome"lo 
a se sia in corso lo pratica per lo Slesso ed acquisendo presso l'ente lerrilor'ale competente lo certificazione olleslante lo demanialilà o l'appartenenza 01 
pa:':1'lonio indispanibile; " " . 
m) Allo ver"ico, aHraversa l'acquisizione del certificato del Comune interessota e della Regione e senza lim7arsi'olle risu'lonze catastali, se . beni pignoro'i SIano 
gravati da censo, livello o USO civico e se vi s:o stata affrancazione da lali pesi [ ma senza procedere Ici direNamente " tale affrancazione l owero se il diritto 
sul bene del debitare pignoroto sia di proprietà o di nol\;ro corcessorio in v'~ù di alcuno degli IStituti [[chiOMati, o se gl: immobili siano stati riconosclcli di 
inleresse orli$lioo, storico, archeologico o etnografico ai sensi della previge"te normotivo d' cui agli ar". l e 3 l. 1089/1939 e successive modificce I v. T.J. 
D Lgs. 490/1999 capa I } o se costituiscono beni cuhvrali o paesoggislicl ex art. 2 D.Lgs. 42/2004, anche ai fini della evenluali insiourozione del 
procedimento di prelazione ai sensi degli orn. 61 ss. e 173 di tale ultimo decreto legisiativo, acquisendo in tai caso copio del decreto di vincolo O delio 
dichiarazione dell'interesse culterale e della loro notifico, fa'la salva owiomente lo necessaria ver'ica dello rrascrizione dei prowedimenti medesimi nei registri 
immobiliari, e precisando quale sia allo stato arruole il regime dei beni conseguente a detto vincolo o od uno di lipo diverso I per es. quello idrogeologico I; 
n JA fornire ogni infonnazione concernente: 

11 1':l1pOrto annuo approssimativo delle spese fisse di gestione o monutenz[one I es. spese condominiali ordinarie I; 
2! eventcoli spese straordinarie già delibe'ote ma per le quali il termine di pogameclo della relativo obbligazione non sia ancora scadulo; 
31 eventuali spese condominiali '1 cui termine d' pagomento sia scaduto ma che nonostante ciò non sono stole pogole Ultil1i due anni anleriori 

0110 dola dello perizia; 
41 eventuali cause in corso per il condominio; 

O ) Alla valutazione singola e complessiva del diritti reali pignorali, anche se relotivi o beni realizzati abcsivomente, m,;rzionondo d'slinlomenle ed 'n separati 
paragrafi i cri Ieri di stimo utilizzati. da riferirs sempre ai MINIMI DEI PREZZI DI MERCATO, le fonti delle informazioni iJtilizzale per lo slimo ed il calcalo delle 
superfici per ciascun immobile, con indicazione dello superficie cOfTmerciale, del volare al mq, del valore del pieno ed inlero diritto esproprialo I O della sua 
quo1a o della nuda proprietà, o secondo dell'aggetto del pignoramen'o e quindi dello vendita, secondo quanto precisato anche ai punti d) e p) i. con 
arrotondamento sempre alle cifra in migliaio [ il che vuoi dire che lo slessa deve terMinare con 000 ) prossimo In dilello I e non in eccesso l; od esparre 
oltresì gli odeguamen" e le correzioni dello slimo I precisando roli adeguomenli in maniera disl'nta per oneri di regolorizzazione urbonislico lo slalo d'uso 
e l1anutenzione [ cOn lo menzione dei vizi di costruzione evenluolmente risconlrali ], lo stato di passesso, i vincoli e gli oneri giuridici non dallo 
procedura I domande giudiziali, convenzioni matrimon'di o o,.' di assegnazioce dello caso coniugale al coniuge, altri pesi a I:mitazioni d'uso l nonché 
eventualr spese condominiali insolute; ad indicere. quindi, il valore finale del diriHo espropriota ( o della quota, in base o quanto Indicato al p.nto p) J. al neno 
di lali decunazioni e correzioni. SUL M!bI!MQ DEL PREZZO DI MERCATO ANDRANNO POI NECESSARIAMENTE EFFETTUATE UNA SERIE DI DETRAZIONI. 
Nel casa dello determinazione del prezzo di vendita dell'immobile abusivo occorrerà infoHi tenere co~lo del suo valore d'uso e dellorre do questo il cosio 
presunto ed approsslma:ivo della pratico di "chiesla di sanatorio o di condono e della regolo'izzazione ca'oslole, se possibile, o della demolizione, se già 
ordinate. In linea generale e su un piano me'orrenle indicativo, paslo che lo decisione finale speNO esclusivamente 01 G.E., il prezzo base di asta 
qualunque immobile, abusiva o meno, andrò comunque individeato dall'esperia previa delrozione del cesto approssimativo e presuntivo delle spese 
cancellazione delle formalilà pregiudizievoli I farMalilà che consislono in iscrizioni di ipa!ecce nonché in trascrizioni di pignoramenti, di sequestri conservativi, di 
fond r potrimon;oli, di privilegi il1mobiliori e di sentenze dichiarative di fallimento, spese che ammontano orientat'vomente al 3% del valore s:imoto, seconda 
quanto già precisato al punto ì I, delle spese di regolorizzoz:one COloslole ed urbonisfca lave lo regolari=zione sia possibilel. In caso, nella 
prospettiva del rigeHo do porte G.E. della is:onzo di vendilo con [igcordo ad uno o più del ben: p:gnoro!i, e fermo restando quanlo già per i beni 
individuat' nell'oNo di pignoramento con dote catastoI: errati. dovrò essere specificato il valore di ciascuno di essi, in modo do paterlo defalcare con facilità dallo 
valutazione compleSSiva del 10110 
p l Nel coso siano stati esprop'iati dei lerreni, alla valutazione anche de: fabbricali che siano stati costruiti, ob"sivamente a meno, su di essi, specificanao se tali 
fabbriCali siano stati accoloslali e descrivendo le loro coroHeristiche insieme con quelle del terreno su cvi so'gona secondo lo schema indicato sub d) so i). 
Nel casa si Iraffi di espropriazione di quo1a IndMso, alla valctozione della solo quoto I che dovrà essere anche indicolo nel sintetico di CUI 01 punlo 
di, secordo quanto di segudo specificato l. e non dell'intero di[iHo, a mena che dalla somma dr tuHe le quote Ind,vise dello stesso prgnorote :n danno di 
più esecutoti si oHenga il risultalo del pignoramento di tullo il dirino, tener,do conto dello Moggior difficoltà di vendila per le qcole indivise e precisando, C" 
verifica della sua esoNa misura, se lo quoto sia stato correllamente individuata rei pignoramento, anche per quello che riguardo lo sua misu'a, nonchè se ~ 

<Ii 
risul'i comodamente divisibile; clio identificazione, caso risposto affermativo o quest'ultimo quesito, ed 0110 valutazione delle parziani che potrebbero essere "E 
separare in 'avore dello procedura. Nell'ipotesi in cui sia stata pignarota uno quola indiv[so dovranno essere indicati anche i nominalivi degli altri contitolori del u. 
drrino e lo esaHa misuro dello loro quota, p'evie verrfica del loro titolo di acquisto attraverso lo ricostruzione di tui; i trasferimenti relotivi alle rispeNive quote g
intervenuti fra lo trascrizione del pignoramenlo e, a ritroso, il primo passaggio di proprietà anteriore al YIIIltennio c~e precede lo Irascrizione medesimo, nonché 
della nol:fica nei loro conironli deWowiso di cui all'ori 599 c.p c. e delle iscrizioni e Irascrizioni pregiudizievoli esislenti sullo quoto d: ciascuno dei 
comproprietari secondo quonlo al punto f) , La descrizione dello quolo do mettere in vendita dov'à avvenire nei seguenti termini, seguendo lo 
schema sintetiCo di cui al punto indicando sempre lo tipologia del diritto reale esproprialo: lOTIO n. l l oppure lOTIO UNICO I: - quoto di di 

ecc. dello pieno praprierà lodi altro dì,c'ta reale I di appartamen,to ; o terrena) ubicoto in ecc., mentre per le notizie relative alle quote 
comproprietari vale quanto già slabilito nell'ultimo pone del punto f) ; 

q ) Alla predisposizione e complelafT'enla delle bozze di ordinonzo di vendita [sia del modello o[ vendila delegato 01 profess:onisla che di quello relativa 0110 
vendita esperita di Ironie cl G.E., con lo indicazione nell'epigrafe d: ciascuna pagina, ma non o penna o a motila, anche del numera a: ruolo della procedero 
esproprioliva Immob:lore) e di decreto di trasfeMmento, aHroverso l'inserimento in dosceno bozza dei aoti [dentificoliv! della procedvrG I,econdo quanto appeno 
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sopra chiarilo) e dell'intero comperoio pignoro'o suddiviso in )oHi, comprensivi dei cor'ini e degl, es'remi calaslali come specificato ~el prospetlo suO d J, 
nonché del modulo per il conlrollo della doc:umentczìone, 

La presente relazione è il risultato di un insieme di ricerche ed accertamenti effettuati 

presso il Comune di Boscotrecase (NaL l'Agenzia delle Entrate di Torre Annunziata e 

l'Agenzia del Territorio di Napoli; nonché il risultato dell'esame di atti e documenti presenti 

nel fascicolo d'Ufficio e reperiti in itinere, 

Gli accessi presso il bene pignorato, ubicato nel Comune di Boscotrecase, sono stati eseguiti 

in~to 09/07'20,,5 e 29/07/2015, /II' 

a J Veri~core pre!' inarmenle, lo presenza dello Istanza di vendita nonché la IempeslMlà del deposito 81a comp/8IezzD della docvmenlaziOl78 ipocaIa$Iale O 
r:i8IIa' ,~~~diidIixt! ptOCI!ICIente con riguardo o ciascuno degli immabì/i plgnoroli, segnalando non solo nello relazione 
ma pure e ~ al Giudice, 0/ fiM dello eventuale ddllorozione, ai sensi dell'art, 567 comma 3 cpc.. di estinzione del processo 
eseculivo, i cosi in lfif ~n sia sloto ri~ffoto il termine di 120 giorni ex art. 567 comma 2 dal deposilo del ricorso contenente l'istanza di vendita per lo 
prodUZione delres~"del catasto e'dei certificati delle iscrizioni e Iroscrizioni e quelh In cui i manchino o siano inidonei, offraverso lo compilazione 
( ma non a penna o a matita 1. lo stampo eJo co.n;~tesuro provvIlIOffa nel termine d, /5 giorni dal presente conferimento d, incarico ed in quello 
deflnltlYa ol/'offo del deposito dello relozian:,tlt~ consegnato all'udienza, anche In 8YCISione agII allrt quesiti in fISSO contenuti, modulo 
descriffo 01 pun/o q ) e che dovrò essere riportato pure in a/légato alla relazJOI78 ma sepcm:1Iamente da essa, COMPlETO DI rum I DA71 per/ameno 
~~ìonedeflnllfYa, Nel ca,sp in cui l'e~erto dovesse r,scontrore la mano::NlZJ:1 lt::IIrJIe all'l:oterno del fascicolo di ufficio della istanza di vendto o dello 
~1Mfi.6'J!i~ì.j9 dello relazione nolorile sostitu!ìva, accerterò se essi siano slali smarriti oppure so~raffi e riferirò in proposito ,il risposlo 01 presente 

quesito. Alai hile egli avrò curo di effeltuare in via preventivo vna verlfica fl8i te(Jislli di Cancelleda nonché, affroverso lo acquisiz,one ed allegazione di un 
certificato dello Cancelleria medesimo, di derire, sempre In fÌsposla 01 presente(9uesilq,',s€l'JcJ,is{qn!? e lo doc~lJe..nta~,4/I..~ rlsultrno essere stoli 
depositali o meno, e nel primo coso si forò corico dì chiederne uno copio 01 creditore procedenle é di relaZionare sìJr'lfUiìfò"'ftf;rq;Jf'ro al presente quesilo 
l'esperia contral/erò lo tempestività e completezza dello documentazione ipoca/os/ole allegalo dal creditore ex art, 567 comma 2 c.p. c. e specificherò nel 

dello suo relazione, senza I,milarsi od un rinVIO alle IndicaZioni inserite nel modulo per il controllo documentazione e senza "portare l'intero contenuto di 
modulo, se, con riferimento o ciascuno degli immobili espropriali, i certificati delle Iscr,zioni si estendono 01 ventennio onleriore 0110 Iroscrizione del 

plgnoramenlo e se lo certificazione delle lroscrrzioni ( sia o favore che contro) risalgo all'ultimo 0110 di acquislo o lilolo derivativa od originario precedente rl 
ventennio, nonché se il procedente abbia depositata l'es/rotto catastale olluale I relativo 0110 situaZione di urra portito al giorno del dlascio del documenta Jo 
quello storico I relO/Ìvo ai possoggi del bene do un possessore od un ol/ro nel ventennio anteriore 0110 trascrizione del pignoramento}. le di stimo 
dovranno proseguire anche nello Ipotesi in cui lo istanza di vendita, lo documentazione ,poca/astole o lo certihcazione soslilulivo d, 
quest'ultima o siano carenti, fermo restando l'obbligo per l'esperia di segnalare lo relativo circostanza oltre che nel modulo ( sia in quello prawisorio 
che in quello definitiva Jper il con/ralio dello documentazione anche nello relaZione in risposto 01 presente quesito ed o quello sub c ) . 

L'istanza di vendita è stata depositata dal creditore procedente in data 

13/01/2011, A tale deposito ha fatto seguito, in data 05/05/2011, quello della 

documentazione ipocatastale, Nello specifico il creditore ha proweduto a depositare 

relazione notarile sostitutiva a cui erano allegati: nota di trascrizione pignoramento 

immobiliare; certificazione iscrizione e trascrizione ipotecarie; certificato storico ventennale 

dell 'Agenzia del Territorio seNizi catastali- fabbricati; certificato storico ventennale 

dell'Agenzia del Territorio - seNizi catastali- terreni; estratto di mappa dell'Agenzia del 

territorio, 

I suindicati depositi sono awenuti nel rispetto dei termini stabiliti per legge, 

arch, Iv\ourìzio Cocilova 9 

A 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



* 
f:F"~~CJ~'?~~ 
IJ.-.' 

Dalla documentazione in atti risulta pignorato il seguente bene: 

Comune di Boscotrecase (No) - Fabbricati con destinazione d'uso ad alberghi e pensioni, 

ubicati alla Via Annunziatella n. l, identificati al Nuovo Catasto Fabbricati al foglio n. 9 

part.lla n. 438 sub 2. 

Dall'esame della predetta documentazione è emerso che l'immobile riportato al 

precedente punto, ubicato nel Comune di Boscotrecase, è pervenuto all'esecutata Società in 

virtù di atto di compravendita del 26/10/2004 (trascritto il 30/ 10/2004 ai nn, 

50773/34397) dalla sig,ra ,A 

quest' ultima il bene è pervenuto dalla Società 

L in virtù di atto di compravendita del 21/03/200 l (trascritto il 

29/03/200 lai nn. 11064/8059), Inoltre, lo soc acquistava, 

tramite atto di compravendita del 17/07/1997, dalla Società _ [trascritto il 

06/08/1997 ai nn. 26684/20743), Infine, lo _ acquistava, tramite atto di 

compravendita del 02/02/1988 (trascritto il 27/02/1988), dal sig. 

nato a il i terreni ed i fabbricati annessi oggetto di 

pignoramento. 

Risulta garantita, così come dalle visure ipocatastali, lo continuità storica dell'immobile 

pignorato e lo titolarità del bene in capo all'esecutato. 

b JIdentiìicare precisamente i beni oggello del pignoramenlo , anche se vbicoti nel terrilorio di un circondano diverso do qvello del Tribunale di 
Torre Annunzialo e con evidenziozione di tale u/lima circostanza meramenle eventuale, previa valwozione de/la loro co/ncidenzo con quelli eHettivamente 
esistenti, con /o indicozione ciascun immobile ( e non scio per ciascun 10110 I di akneno Ire confini ( essendo Iole indicazione necessaria ai sensi dell'art. 29 
legge 27/2/1985 n. 52 di cui si chiede lo Iroscrizione e qUindi nei/évenluale decreto di trasferimento successivo all'ordinanza aulorizzotiva della 
vendita Je dei doli catastali I vale o dire di quelli contenuti nell'allo di pignoromenlo, di quel/i altuali e di quelli prees/slenli od entrambi, seconda 
precisato 01 punto e J , con lo indicazione di le variazioni intervenute I. l'ousiliario avrà cura di formare, ave opportuno al/o luce delle /nalcaZ'lom 
contenule nel presente verbale, più lolli per lo individuando i nuovi confini e i dali calaslali complell per tuffi gli immobili compresi in ciascun 10110 in 
base al prospetto sinletico sub d I e prowedendo. ave sia indispensabile secondo i crileri di seguilo specificolì al punto i ) e sempre previa apposita 
autorizzazione scril/a del G.E., alla realizzazione del frazionamento e dell'accatastamento, ed allegherà altresì alla relazione eslimotivo i tipi debitamente 
approvali dalrUlfiC!o Tecnico Erariale. lo suddivisione in lolli dOVlà essere evitala loddove lo individvozione di un unico 10110 renda più appetibile il bene sul 
mercato. Più specificamente, laddove siono stati pignorati un appartamento ed una outon/nessa o una continola ubicali nel medesimo fabbricato, o due 
appartamenti catoslolmente distinti ma che di folto cosMuiscono una sola unìlà immobiliare in quanto occorrono opere murorie ed impiantistiche per lo loro 
separaZione, due o più appezzomenti di terreno tra loro contigui, anche se identificali in catasto come unità separate, un fabbricato ed un 
terreno contigui, j in linea di massima dovranno essere individuati come un lolto unico dall'esperlo e come loli dOVfonno èssere owiomente con lo 
indicazione dei doli catastali completi e dei confini di ciascuno degli immobili compreso nello.~o, come precisato d J. Porfmentl~ loddove un bene non 
goda di un accesso autonomo ma sia necessario per raggiungerlo passare oltroverso un altro dei beni pignorati, i medesimi dovranno essere individuali 
come un 10110 unico alfine di evitare lo necessità di coslituire una serviiù di passaggio ( al caso in cui l'accesso od un appartamento posto al primo 
piano si allua per forzo di cose passondo per una parte del/'appartamento posto al piano terra 

Oich. Maurizio Cocilova lO 

Il 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



t~,;r.CJ:,':VA 

~' 

Bene pignorato ed ubicato nel Comune di Boscotrecase (No) 

Bene n. 1 

Ubicazione Comune di Boscotrecase (Na) alla Via Annunziatella n. l 
Caratteristiche sommarie Complesso alberghiero denominato "Villa Rota" 
Dati Catastali Foglio n. 9 part.lla n. 438 sub 2 del N.C E.U. 
Categoria catastale Categoria catastale D/2 - Alberghi e Pensioni. Rendita 

catastale di € l 16.000,00. 

Descrizione del bene 

Il bene, originariamente identificato alla part.lla n. 438 (categoria A/7, classe U di 15,5 

vani), è diventato, per variazione della destinazione d'uso del 14/10/2004, di categoria 

D/2 ed ha acquisito la part.lla 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 part.lla n. 438 ma con il subalterno n. 2 ed una 

rendita di € 116.000,00. 

Dalle ricerche effettuate presso l'Agenzia del Territorio di Napoli, il bene, così come 

dichiarato e pignorato, risulta composto da n. 7 corpi di fabbrica, distinti in n. 11 schede 

planimetrìche catastali, come di seguito elencati e descritti: 

1. 	 Corpo "A" composto da un fabbricato principale, sviluppato su tre piani fuori terra ed 

uno interrato, a destìnazione 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 

ristrulturazione e da destinare a Wine Bar; 

4. 	Corpo "D", composto da un fabbricato sviluppato su un piano 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; 
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6. 	 Corpo 'T', composto do altri n. 4 gazebi di formo quadrato e sviluppati su un unico 

livello fuori terra; 

7. 	 Corpo "G", composto do ulteriori n. 8 gazebi di formo quadrato e sviluppati su un 

unico livello fuori terra. 

L"estratto di mappa catastale riporto diversi corpi di fabbrico che non corrispondono o quelli 

su elencati. 

Invece, dai sopralluoghi effettuati, è emerso che il bene pignorato è composto, effettivamente, 

da diversi corpi di fabbrica, oltre 01 corpo principale. Nell'effettuare tali accessi, il sottoscritto 

ho rilevato quanto segue: 

l. 	Corpo principale, svìluppato su tre piani fuori terra ed uno interrato, destinato 0110 

ricezione alberghiero e 0110 ristorazione; 

MQ 430,00 

,10.Q 320,00 

MQ 2385,00 

Corpo principale o villa padrona/e e risa/ente alla Vi/la del 1700 
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2. Corpo n. l di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su un 

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

Corpo secondario o fabbricato colonico e riso/ente 0/ 1700. 

3. 	 Corpo n.2 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, 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 difformità rispetto al prowedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato 

a centro benessere al piano interrato e a centro polifunzionale al piano terra. 
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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 risulta in totale difformità edilizia essendo stato 

realizzato senza alcun prowedimento autorizzativo; 

PIANO SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COIv\AAERCIAlE 

TE~RA (Bagni) MQ 63,00, MQ 63,00 

TERRA (locali per il personalel MQ 37,00 MQ 37,00 

TOTAIJ MQ. 100,00 MQ. 100,00 

5. 	 Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ulti'lìo, composto da n. 9 

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

di tre a formare tre distinte aree coperte e arredate da tavoli con sedie e piccolo 
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corpo cucina. Tali corpi di fabbrica risultano in totole difformità edilizia essendo stati 

realizzati senza alcun prowedimento autorizzativo; 

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

piani fuori terra, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da 

parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso di realizzazione, in 

parziale difformità rispetto 01 prowedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato 

a locali "Wine Bar". 

LORDA 
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7. 	N. l laghetto scoperto con ponte di attraversamento; 

8. 	 N. l piazzola di atterraggio per elicotteri; 

9. 	N. l zona composta da struttura leggera, intelaiata in lamiera e coperj'a da teli, a 

formare un ulteriore area per pranzi all'aperto; 

10. Area esterna destinata a parcheggio. 

l! bene è ubicato nella zona centrale del poese caratterizzata da un' edificazione formata 

principalmente da alcuni edifici pubblici [municipio, scuola pubblica, campo di calcio ecc .. ) 

e da edifici residenziali. L'intera proprietà è recintata, rimanendo fuori solo l'area 

parcheggio, ed ha n. 4 ingressi ubicati a Sud, ad Ovest e ad Est. Tutto il bene è sistemato a 

verde con diversi dislivelli e con i corpi di fabbrica rilevati ed altre strutture atte alla 

destinazione d'uso di albergo e servizi per lo ristorazione interna ed esterna. 

Tale proprietà confi no a Nord con le part.lle nn. 14 l 7-1 803- 1428-14 l 8, ad Ovest con le 

port.lle nn. 1840-1943-967 e lo strada comunale Via Domenico Morelli, catastalmente 

denominata "Madonnelle", ad con le part.lle nn. 938-1422-12411423-1443 e a Sud 

con le part.lle nn. 468-1590-1591-985-1546 e lo Via Annunziatella. 

Anche se il bene è composto dai suelencafi corpi di fabbrica, non si ritiene possibile 

suddividere in lotti lo proprietà in quanto i singoli fabbricati sono delle pertinenze delPattività 

principale di tutta l'area e lo loro suddivisione in lotti comporterebbe uno stravolgimento della 
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stessa attività di ricezione alberghiero e ristorativo ed uno conseguente perdita di appetibilità 

del bene. 

c J IndicarE i beni immobili per i quali sia owenula lo noflfico de! pignoromenlo ma non lo suo lroscrizlone , quelli per i quai' sia incompleto in IuNo o in parle lo 
documentazione ipocolostale di cui 01 punto a Je quelli per i quali a segui'o di eventuale rinuncio agli a~i ex art. 629 cpc. o altro motivo siana stole 
dichiarale espressamente ad opero del G.E:., sempre nell'ambito del presente procedimento espropriotìvo. io estinzione o improcedibililò por.zlale 
dell'esecuzione, utilizzando a tale ui'imo fine anc>,e il modulo pe' il controllo della documentazione di cui ai punii a) e q}, e quindi effettuare yÌliure ipo!ecarie 
Il g;das1ali ulterjori ed gggiomg!e rispellp g q!lllll!! gllegate dal creditore, o anche visure presso lo Camera di Commercio laddove vengono in rilievo acquisii in 
favore di società di peisone o di copilali, 01 fine di \'9rificore non solo lo pKMllllenzo del bene plgOO!lllo ma pure lo esislenza di Al~1 PlGNORllMENTl 
IMIv'IOBllIARl fn::1scri1li, in epoc:I antecedenle, contemporanea o suc:oesslYa l con lo specificazione della clltXlSlanza I, _ntualmenle In rellifico di quello 
oggetto della preaenle prcx:eduro, sul medesimi beni espropriali nella presenle sede, anche solo per una qUOle, e quindi di diversi prcx:edlmentl esecutM, ~ 
pendenti p!l!SSO Tribunali d1yers1 da quello di Torre Annunzlglg ed anche In lavare o contro $OQgeIIi diversi dalle porli dello p_nle prcx:eduro esproprla1lYa, 
nonchè i presuppasll per la ewntuale riunione, totole o polZiale, ( a per lo dlchlarozione di imprcx:edlbllità laddave uno o o'ù beni aggeHo della attuale 
piocedura siano stati già aggeHo di decrelo di trasferimenlo reso ex art. 586 c.p.c. per effeHo d' un precedente pignaramenta indicando conlesluolmenle il 
numero di regislro generole e particolare di tali pignaromenli, lo doto dello relotiva richieslo di Iroscrizione ed il soggeNo in cui e contro ii quale esso è 
stato presentato quali risullon'i dalle visure eHeHuote dall'ausiliario presso lo ex Conservatorio, oro Agenzia de' Tenllorio I deHe informazioni davronr,o essere 
fornite p.re 0110 Cancelleria allo scopo di consentirle di reperire moleriolmente i comspandenti fascicoli di ufficio in uHicio o in archivio I, Il NUMERO DI 
RUOLO DEUf PROCEDURE ESPROPRlATIVE IMIv'IOBILlARI CORRISPONDENTI AD ESSI i anche ove comprendono ulleriori immobili l. i doli idenlificotivi di 
ciascuno dei beni espropriali in corrune, tro quali parti deHe procedure siano s'ate incardinate e quale sia lo sl\uazlane ATIUALE di OGNUNA delle prcx:edure 
In questione, vale a dire SE ESSE SIANO IN MTO O IN PARTE SOSPESE, DEFINITE I per eslinzione o riduzione ex art. 496 c.p.c. od improcedib;j:tà, 
porziali o totali, o per emissione e trascrizione del decreto di ~asfer;menlo ex o';, 586 c.p.c" con lo precisazione dello doto e dell'escHo contenuto del relotivo 
prowedimento ef'1esso dal G.E., anche se troHi di procedure di mollo risalenti nellempo o archiviate) O MTORA PENDENTl, ed in quest'uliima coso di 
fronte a quale GiudIce persona fisica o profeSSionisia delegato per lo vendita e per quale doto. Nello particalore ipolesi in cui nell'ombila di diverso procedura 
espropriotivo sia slalo pignorato una quota lndMsa dello stesso bene esproprialo nella presenle sede, anche se di tale quoto sia lilolare un soggefto diverso, lo 
circoslonzo dovrà semp'e essere segnaloto in risposta al quesito e la 'isposto dovrà essere completo di tutte le indicazioni sopra riporrate. 
In linea generale lo inlormoziore sulle diverse espropriative riguordonti gli stessi beni pignorot' nello presente sede dovrà essere acquisila 
dall'ausiliaria in lempi brevissimi rispeHo al morrenlo dello occerazione del presente incarico ed In Vig preliminare RISPETTO A 1VIIE lE AlTRE. Una volto 
acquisito e verilicalo in Cancelleria ed eve~tuolmenle presso il professionislo delegalo exorl. 591 bìs C.p.c. per le operozion' di vendita, l'informazione di cui 
sopra non solo sarà inserilo nel modulo per il controlla dello documenlozione .meglio descriffo ai punti a q ), pure nello stesura provvisorio, ma sarà anche 
rilel11a Immedialamenle e ~ al G.E, con uno apposito comu'icozione cartacea distinla rispetto predeHa modulo O allo relazione conclusivo, al fine 
dell' adozione degli opportuni provvedimenli ~ di esclusivo competenzo del mogislrata I vole o dire per lo eventuale riunione O per lo dichiarazione di 
iMprocedibililà 1. e nel coso sorò descrìHo per maggiore chiarezza do quest'ultimo pure ollroverso un quadro slnollico. Esso, indipendentemente dallo 
circostonza che venga riferila nel corpo della relazione finole o con il modulo controllo documenlazio~e provviso,io o definitivo o con uno comunicazione a 
porte, dovrà ripor1are 5eIl1pre e necessarlamenle Il.!!!i I dati sopra rlchiesfl. senza ricvii per re/alìonem od chri OHi I ivi compresi lo documentazione ipocolcslole o 
lo relazione nolorile sostituliva L no" polrò essere omesso o sos'ituito do mere ipotesi o SVPf>::,siZlonl operate in merilo dall'ousilio'io ed andrò effettuato anche 
nel cosi in cui il diverso pignoromento slessi beni espropriali nell'amoila dello otuale procedura sia slalo efleNuolo dal medesima cred"ore che procede 
nella oftuole sede o conlro un >09ge"o diverso do quella eseculoto nel presente o prescindere dallo opponiDililà a meno de! suo Polo di acquislo 
0110 presenle procedura, ed in quelle in cui do un qualunque documento esservi stola rinuncio 01 credito azionato nel corso di lale diversa procedura 
esprapriolivo. l'esperto non potrà dunque limitarsi a dare 0110 ganericamen/e nella relazione, o meglio ancoro nella comunicazione che davrà InViare al G.E. in 
tempt brevissimi, della esÌlilenza dello lroscrizlone di plgnoromen« precedenti, cantemporanel o suc:oesslvl a quello che ha doro Inizio alla presenle prcx:edura, 
ad Indicare le formalllà che Il ldenflficono nel pubblici regisfri Immobiliari e ad affermare che I relativi Fascicoli di ufficio sono stai! ITosmessi In archivio o si 
trovano lemporoneamenle presso il professlonlslo delegalo, ma dovrà prendere visione dei fascicoli e dei prowedimenti adoHati nel loro ambito, con lo 
necessaria coIloborazione dello Cancellerla, del professionista delegato ~art. 591 bis c,p.c. o della slrullura di servizio da questi uliliz2Dla, anche ollrovarso 
uno oertilicazlone resa dalla Cancelleria, per rispondere oompiulamente e specificamente al presenle quesito, 

lo riunione o 01 conlro·io lo dichiorazione di improcedibilità o causo della emissione di un decreto di rrasferimento reso ex orI. 586 c'p.c. nell'aMbito di uro 

espropriazione precedente, coclemporaneo o successivo, da valulorsi a curo del G.E. della presente procedvra, sono da intendersi comunque escluse, anche 

salo in via eventuale, in lutti i casi di connessione meromenle soggettivo, vale o dire neUe ipotesi in cui tra le diverse procedure l'unica elemento in comune sia 

cosliluito dalla persona del debitore o del creditore o di entromb lali soggeHi, ed in lulti i cosi l'unico elemento COMUne sia dalo dal titolo azionalo 

esecutivomenle. Nel coso di precedenli pignoramenli immobiliori esa1Iorlali eseguiti do Equ';olio Polis S.p,o, ( ex GestUne s.p.a. I l'esperto dovrò recarsi presso 

lo Cancelleria dello Esecuzione Mobiliare dello sede cenlrole del Tribunale di Torre Annunziala, posto che occorrerà verikore se vi siano stati lo formazione di 

un fascicolo di ufficio della relativo procedura dopa lo fissoz'one e lo effettuazione incanti od opero del co"cessionario della ,'scossiore e nel coso anche 

lo emissione del decrelo dr trosferimenlo ex art. 586 c.p.c. ad opera del G.E. Nel corpo della relazione, in risposlo al presenle quesllo, dovrà anche essere 

precisato lo eventuale drcos'Onzo, in sé meromente negativo, della inesislenzo di pignoromenti precedenti o conlemporonei o successivi. Sarò CufO 

dell'ausiliario pure accertare e dunque menzionare espressamente sempre nel corpa della relazione "sposro 01 presente quesito prima che o quello sub ì) e 

sempre previo esame dei pubblici registri immobiliori al fine di verificare se vi sia s'ala anche lrascrIzlone ( pure contro 1e1Zi, In porlioolor moda contro Il danle 

causa del debllore, e non solo contro l'eseclJlalo I sugli stessi irr",obili pignorali, lo _nloole proposizione di domande giudiziali o la pronundo di sentenze o 

altri prOVlllldimenfi giudiziali in materia di sif'1ulozione, risoluzione, noll,tà, annullamento, revocotorio ordinario :il follimenlore, riduzione di donazione per lesione 

di quoto dì legittimo, adempimento in formo specì'ico dell'obbligo di contrarre ex a,r. 2932 c.c., csucopione, divisione, dichiarazione di fallimento, sequestro 
oanserva1lYa, o l'emissione di ordinanze di assegnazione dello coso coniugale o di prowedincenli penali di sequestro prewntl\ro a di confi$CO, oppure lo 

coslituzione di un fondo potrimonlale ex a~. 167 o lo presenza dr contraHi prelif'l:nori di cOl1pravedlro, o di locazioni uhronovennoli, oppure di alli di 

dÌliposlzione del bene, che siano slal' troscrlHl ( pure contro terzi, In porlicolor moda Il dante cousa del debitore, e non solo contro l'esecu!aIo I. con <guardo o 

crascuno degli immobili espropriali, primo o dopo il pignoromento di cui si Irollo in questo sede (drcoslonza ques"uhimo rilevante al sensi dell'art 2914 n. 1 

c.c. ), con lo precisoz:one degli im'11obili cui si riferiscono, nonché se lo dato dello 10'0 troscrizlone sio successiva o meno con riguardo non solo al 

pignoromenlo di cui si troHo in quesla sede ma onche 0110 iscrizione di uno even'uole Ipoteca in ;ovore del credilore procedente o de credilori inlervenuli 

nell'ombilo dello presente procedura esproprrolivo immobiliare ( circoslanzo quesl'uhimo rilevante, come di seguito spiegalo anche 01 punlo f), ai senSI dell'art. 

2808 comMa l c.c. ). l'esperto dovrà anche verilicore se sia stato dichiorolo il falll'11enlo dell'esecu:alo e SE nell'ambito dello procedura concorsuale sia già 
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sul bene risulti 

stata e"'esso ad opera del G.D. l'ordinanza autm:zzotivc della vendita ex art. 569 c.p.c. nonché se vi sio siate eggiJdicozione ed emissiore del decrelo di 

Irosferlmento. A lale scopo l'ausiliaria avrò curo di conlaHare il Curatore fallimentme e di riferire nello relazione l'esito. arche negotivo, dell'accertamenla, in 

risposto al presente quesilo, previo allegazione di cop;o dello ordinanza aulorizzaliva predetto even'uolmenle eC1essa dal G.D. Tale occertomenlo dovrò essere 

relteltllo dall'esperto stiClotore anche in un mamenlo Immediatamente S!J=!vo alla eC1issiooe dello ordinanza oulorinotivo emesso dal G.E. nell'ambito dello 

presente procedura espropriotivo I il cui sviluppo dovrò dunque in questo porticolore ipotesi essere seguito dell'eusiliorio L 0110 scopo di verificare quale del due 

magistrali per primo ebbio disposlo lo vendita forzato, e dovcò essere segnololo al G.E. ed 01 custode nominotD ex ert. 559 comma I C.p.C. in sostituzione 

dell'eseculoto con oppos'ta comunicazione scri~o distinto rispetto 0110 relazione di stimo. In porticolore, l'esperto dovrò segnolare immed'aloC1ente con apposilo 

cC'T1unicaziane scfiijo al G.E., primo ancora del deposilo della relaz'one, i casr in cui per tufii i beni pignoroti per alcun: soli di essi sia giò stola erleSSo 

ardinanzo outorino'ivo della vendita od opero del G.D. ; 

Il bene corrisponde a quanto riportato nel pignoramento e nella trascrizione. Non 
esistono altri pignoramenti precedenti né altre trascrizioni, 

alto esecutivo o cautelare per decreto sequestro preventivo del 22/ l 1/20l O a 

favore Erario dello Stato - iscrizione del 29/11/2010 ai nn. 51869/35076; 

alto esecutivo o cautelare per decreto sequestro preventivo ex art. 321-323 Cpp del 

05/02/2011 a favore Erarìo dello Stato - iscrizione del 09/12/2011 ai nn. 

5558/3944. 

d J Elencare ed indiViduare i beni componenli ciascun 10110, mediante lo esali o indicazione del din)fo reafe esproprialo per inlero o per quola e 
dello suo misuro con riferimento od ognuno degli immobili, dello lipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione I cillò. via. numero 
eventuale numero di interno J. degli accessI; del confini in numero pori olmeno o Ire l dei dali calaslali I s,o di quelli alluoli che di quelli 
variazione calaslale per ipotesi intervenula in pendenza procedura eseculiva. vale a dire dopo ,I pignoromenlo ), delle evenluali 
accertamenlo del vincolo pertùlenziale sulla base delle planimelde al/egole alla denuncio di COSIPJzione presenlala in calaslo, de/la catastale, delle 
indicazioni contenule nell'allo di acquislo nonché nel/o re/oliva nolo di trascrizione e dei crileri oggellivi e di cui all'ari. 8 J7 c c., e lenendo conio di 
quanto di seguilo subilo precisato in ordine 0110 applfcabililà o menO dell'ori. 2912 cc. J, degli accessori, eventuali millesimi di porti comuni f senza 
predisporre ex nollO le reiolive labe//e ave mancanlf J. specificando anche ,I conleslo in cui essi si Irovano, le coralledsllche e lo destinazione de//a zona e 
servizi da essa afferii nonché carallerisliche de/ie zone confinanti /n linea di massima sarà escluso l'applicazione dell'art. 29!2 c.c. e quindi l'aulomollca 
eslensione del pignoramenlo del bene alle pertinenze ed agli accessori loddove quesli u/llmi consistano lfI beni identih'coli calaslalmenle in via 
aulonoma da un mappale o glo al momento dell'inizio dell'esecuzione es. Irascrizione del plgnaramenlo su di un fabbriCalO senza 
menzionare calastale, pure esislenle, del corlile inlerno, dell'androne o della o del giardino, !l1dipendenlemenle dolio circoslonzo che questi 
ultimi coslduiscano beni cenSlbili o meno, oppure su di un apparlamenlo senza indicare /'identificalivo della aulorimessa igalOge J o dello contino/a, oppure su 
di un lerreno occa/aslalo nel N. C T. quando il fabbrìcolo rea/izzalo su di esso ero già accalostOlo al N CE U Je ciononoslanle non abbiano coslituilO 

dello con lo indicazione dei doli colaslali aggiornati. anche nell'i palesi in cui si fralli di immobili non cens,})ili, e lo 
circostanza essere riferito nel corpo dello relazione in risposlo 0/ presente quesito. 
Cen riguardo 01 singolo bene, verranno menzionale evenluoli dotazroni condominiali I per es. posti auto comuni, gio,d ni, etc. L lo tipolagio, 1'oIlezzo inlerna 
uiile, lo corrposizione inlerno, la suoerlieie neHo, il coeHicienle utilizzota oi lini della de:earinozione dello superficie comrre:ciole, la superficie comrnerciole 
rnedesima, l'esposizione, le condizioni di rronutenzione, le caroHerisliche strutturali, nonché le caroHerisliche interne, precisando per ciascun elemenla l'aHuale 
stola di manutenzione e pe' gli impianti lo loro rispondenza 0110 vigenle narmotivo e, in caso contrario, i costi eecesso': oliera odegJarnento. Dovrò 
ovviamen'e essere escluso, ma solo nei cosi di seguito subilo riportati ed in quello specificamente indicato nel corpo del presente verbale al punlo /II J, lo 
descnzlene dei s:ogoli beni in relozione ai quoli sia già stato pronunciato od opero del G.E. une espresso dichiarazione di estinzione O di improcedibililt'J 
porziale dello presente esecuzione, secondo quonlo già chiarilo nello prirna porte del punto c J, fermo reslonda che olio delia effeHuazione di tale verilico 
non sarÒ sufficiente lo mero dichiarazione unilolerole dello porte { o delle porti I ma accorrerÒ un esame del contenuto fascicolo di ufficio 01 fine d: 
riscontrore l'effettiva e,isterzo di un prowedimento del magistrato, oppure di quegli immobili per i quali l'espe~o abbia verificato lo loro apportenerza al 
demonio di un ente pubbliCO. Di 'egolo l'ausiliario dovrò comunque prosegu:'e nella valutazione e descrizione di Iuffi i beni, salve le ipotesi prevIsIe nel presente 
'l9rbaie e salvo sempre d'verso opposi'o disposizione scritto del G.E. che dovrò essere sollec"ota dall'esperto stimolo",. Così, nello ipo'esi in 
un litolo di proprielò in capo ad un lerzo, e salvo il coso rn cui il bene appartengo 01 demonio pubblico, l'esperb dovrò proseguire nelle 
e di stima, menlre sarò onere del terzo interessato properre uno opposizione nelle fer",e di cvi all'art. 619 c.p.c. :>er consentre al 
contraddittorio delle porti se il suo titolo sio apponibile o meno olio procedura espropriativa; 
Ogni Io~o dovrò essere lormolo e descritto Iossolivomente ( vale o di'e serzo ulteriari odottomenli I nel corpo dello relazione, in risposta 01 presente quesito, 
secondo il seguenle prospetto sintetico ( e quindi anche gli stessi caratteri maiuscoli e minuscol: ivi indicati, con il colore nero, senza riquoc( di conlorno e 
con lo specificazione dello del diritto reale espropriato nonché dello m:sura dello eventuale quolo indiviso I. prospeHa riportato pure nei rrodelli di 
ordinanza d: vendilo e di decreto traslerimenlo che soranno doll'esperlo :n formato digitale: LOTTO n. l [oppure LOTTO UNICO I. pieno ed 
intero I oppure quoto di 1/2, di 1/3, ecc., come specificate 01 punto p) I proprietò I o al'ro diritto reale I di apportaMento I o terrene) ubicolo in 
_____ 0110 via n. _ , Diano __ inl. __ ; è composto do , confino con a Svd, con __ o nord, con od 
ovest, con __ od est, è riportato nel N.C.E.U. ( o N.C.T. ) del Comune 01 foglio __ , p.ila _ ( ex p.llo o grò 

I , sub ____ • coi. ____ , classe _ , rendita ____ I ar.d , r.o. I ; il descritto stato dei luoghi co":sponde consislenza 
I oppure, non corrisponde in ordine o I : v: è concessione ( o in sonoloria ì n. _ del __ , cui è conforme lo slato dei luoghi 

( eppure, non è conforme 'n erd:ne a I ; oppure, sloto de' luoghi è conlerrle ( o d'lforme J ris~etto 0110 istanza di cendane n. __ 
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p'esenlc'o il opoure , l'immobile è obusivo e ouò I o non può) ollenersi sonolo,'o ex orH i per il fabbricalo I . risulta I oppure non [!Sclto I 
ordine di ber,e: ricade in zono t per il terreno) . PREZZO BASE euro : LOlTO n. 2 . ecc 
t'Jel coso in cui od un 10110 o od un bene in esso compreso debbo essere afffibuiia uno porzione di spazio esterno o interno comune ( per es. un cortile o un 
androne Jma individuata in calasto in via Du/onomo, anche se non censibile, ave esso debbo essere considerala una pert;nenza secondo i cn"Jeri gio descritti, e 
sempre che pure tale spozio sia slolo espressamente pignoralo con lo menzione de} suo identificativo cotaslale {v. quonlo stabilito sopra per l'appunlo con 
riferimento alle pertinenze oIlre che agli accessori i nello descrizione del singolo loho dovrà essere compresa quello dello quOIO di compropnelà secondo il 
seguenle riepilogo sinletico : piena ed in/era propnelà dell'apportamento ( o dei terreno) ubicoto m individualo in calaslo 01 __ ( occorre seguire lo 
schema già desCf/Ho ) con annesso quota di 1/2. di 1/3. ecc. della proprietà ( a di altra diriNo ) del bene ub,calo in ed individuato in ca/osfo 
01 __ con consistenza _._ ( occorre seguire sempre lo scherno di sopra l l'Vel caso non sussislo un identificativo tale porzione 
di spazio esterno o inferno comune, ove essa debba essere considerato una secondo lo 
schema sÙJlelico sopra riportato sarò sufficiente in agg!unlo aHo descrizione bene principale fore menzione generico dejJa annessione dei dirilli di 
comproprietà sulle porti comuni ma sempre con lo precisoz,one delle loro coronerislicne oggehive ( per es. lo supedicie l Nella descrizione dellono dovranno 
essere anche indicazioni di seguito meglio specih'cole nel punto i / Qve ne ricorrono i presupposti, e l'espe!1o avrò cura di verihcore pure la 
cor,risponclen;w /ro il dirillo oggeffo di pignoromenlo e quella oggetto della vendi/a da au/orizzorsi Così, es .. ave sio slalo pignoralo lo nudo praprieto, 
dovrò essere specificato nello schema sin/elico sopra descriHo che viene messo in vendita tale diriHo e nOn p,eno o meno che prima O dopo la 
Iroscrizione del pignoromenlo risulli essere inlervenvlo il decesso del/'usulruttuario, circostanza queslo che sarò V$ff!.:cofo e riportalo nel corpo della 
re/azione in risposto al presente quesito; 

LOTIOUNICO 

Piena proprietà di un complesso alberghiero denominato "Villa Rotoli, ubicato in Boscotrecase 

(No) alla Via Annunziatella n.l; è composto da un'area sistemata a giardino e spazi esterni 

per lo ristorazione e di pertinenza della ricezione alberghiera avente un'estensione di 3ha 28 

are e 86 centiare e dai seguenti corpi di fabbrica: 

l. 	Corpo principale, originariamente villa padronale del 1700 e ristrutturato nel 200 l, 

è sviluppato su tre piani fuori terra ed uno interrato ed è destinato alla ricezione 

alberghiera e alla ristorazione; /I piano terra è destinato alla ricezione [Hall e sala con 

salotto e svago ed altri locali servizioL alla ristorazione con sala ristorante direttamente 

collegata con lo cucina allo stesso piano e allo spazio esterno alla villa. Nel piano 

intermedio seminterrato, invece, vi sono il corpo servizi igienici e corpo per il 

personale dell'albergo. Ancora nel piano interrato, si trova una ulteriore sala ristorante 

con saletto privè. Sempre al piano terra, ma dalla parte esterna, tale corpo di 

fabbrica occupa n. 6 camere con bagno annesso. Dal piano terra, 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 letto con bagno annesso. Infine, uscendo sul terrazzo del 

fabbricato e salendo una scala esterna scoperta, si raggiunge il piano secondo 

sottotetto, formato da n. 9 camere da letto con relativo bagno annesso ed un locale 

deposito. 
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2. 	 Corpo n.l di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, originariamente 

residenza dei coloni e ristrutturato nel 200 l è sviluppato su un unico piano fuori terra 

ed è destinato a camere d'albergo. Il presente immobile presenta una pianta regolare 

ed è poco distante dal principale ed è 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 200 l è sviluppato su un piano fuori terra ed 

uno i nterrato , è privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da 

parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso, in parziale difformità 

rispetto al prowedimento autorizzativo. 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 risulta in totale difformità edilizia essendo stato 

realizzato senza alcun prowedimento autorizzativo; 

5. 	Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimoi composto da n. 9 

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 corpi di fabbrica risultano in totale difformità edilizia essendo stato 

realizzati senza alcun prowedimento autorizzativo; 

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

piani fuori terra, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da 

parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso di realizzazione, in 

parziale difformità 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 fuori terra. 

7. 	 N. l laghetto scoperto con ponte di attraversamento; 

8. 	 N. l piazzola di atterraggio per elicotteri; 
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9. 	 N. l 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. 

Tutta lo proprietà confina a Nord con le part.lle nn. 1417-1803-1428-1418, ad Ovest con 

le part.lle nn. 1840-1943-967 e lo strada comunale Via Domenico Morelli, catastalmente 

denominata I/Madonnelle", ad con le part.lle nn. 938-1422-1241-1423-1443 e a Sud 

con le part.lle nn. 468-1590-1591-985-1546 e lo Via Annunziatella. 

Dal rilievo effettuato non vi sono sconfinamenti. 

I suddetti corpi di fabbrica sono riportati nel N.C.E.U. del Comune di Boscotrecase (No) al 

foglio 9 , p.lla 438 lex p.lla 438) , sub 2 , cat. D/2 , rendita € 116.000,00; 

il suddescritto stato dei luoghi non corrisponde con lo consistenza catastale e con quanto 

allegato alla Concessione Edilizia del 200 l; le schede planimetriche catastali riportano 

difformità sostanziali per i singoli corpi di fabbrica e, addirittura, riportano corpi di fabbrica 

che in realtà sul luogo non esistono ma ne esistono altri; 

inoltre, vi è una Concessione Edilizia n. 1 del 08/0 1/200 l, cui non risulta conforme lo 

stato dei luoghi per accertati abusi edilizi, oggetto di sequestro, riportati e riassunti 

nell'ordinanza di demolizione e ripristino dello stato dei luoghi del 24/09/2008 (prot. n. 

0012514); alcuni immobili che si elencano di seguito non possono ottenere sanatorio ai 

sensi degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L. 28 

febbraio 1985 n ricade in zona Agricola. L'intero complesso oIberghiero è dotato di 

Certificato di Agibilità, rilasciato dal Comune di Boscotrecase nell'anno 2005. 

PREZZO BASE € 5.311.495,00 

[euro cinquemilionitrecentounsicimilaquattrocentonovantacinque/OO) 

e / Allo identificazione coloslole dell'immobile. previo occetlomento dell'esoffo corrispondenzo dei doli nell'alla di pignoromenlo. nello 
nolo di trascrizione e nel di ocquis/o e Iro di loro e con le risvllonze COlosloli. ed in porlicolore con dello schedo c%siole nonché dello 
plonime/rio allegalo ol/flolo eseguendo le variazioni per l'aggiornamento del c%sio solo in coso necessitò in base ai crileri di cui 01 punlo 
i / e quindi previo ovlorizzozione del G. E.. tramite l'acquisizione dello re/olivo schedo. A 01 solo fine di ol'dore agli inconvenienli dovuti 
od eventuali eFori coricomenlo dei doli colosloli e nello unico ipolesi di moncalo rinvemmento dei nel coloslo del Comune nel cui terrilorio essi 
sono vbicali. dovrò essere effeltuolo uno v,suro per soggello con estensione O lulli i Comuni dello Provincia. 
l'esperto ,iferi,à nel dello ,elozione 01 G.E. per l'adozione degli opportuni prowedimenli laddove dovesse risconlrare che i doti identificativi del bene 
I non qC<illli $\JO mera superticiel conlenuti nell'ano di pignorcmenlo ( e mogori anche quelli menZionati nell'ano di concessione dello ipoteco 
volon'orio che ho preceduto) corrispondono o quell' dell' at10 di acquisto ma che gli uni e gli altri NON corrispondono ai doti dello schedo ca1os101e. Si tro~o 
infan' di uno situazione che potrebbe ingee,erare confusione con l';:nmobile di p'oprielò di un terzo. Per fare un esempio concrelo, può accadere che il titolo di 
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acquisto del debilore contengo l'indicozione dell':cnenob:le nei apporamen'o al piano terreno composlo da tre camere etc. dislinto nello 
pianta del piano inserilo nella planimelria generale allegala al di regolomenlo di condominie con la siglo BIT e posto ai leto AlT, 
etc. ; al piano canlinato la cantina disrinto in pianto con il n. 11 elc. ; al catasto f. 87 parto 975 SUB 2 . Può accade:e inoltre coe il p'gno'amento : e 
ancora l'otto di concessione dell'ipoteco volontaria I ,ipeta il dato calastale del titolo di acqJislo, mo che tole identikativo sio 
incoerente con lo descrizione dell'immobile. nel senso che rinvia una scheda che NON è quella dell'apportamento p'gnorote che nell'esempio fatto 
dovrebbe essere il SUB. 3 I ma di un appartamento affianco ( quello AlT I che è il vero SUB 2 ma che - naturalmente - ha finito per trovarsi identificato e nel 
titolo e nello schedo come SUB. 3. In una simile ipotesi NON sorebbe possibile indicare l'apportamento pignoralo corre SUB 2 nell'ordinanza d; vendito e nel 
dec'eto di trasferimento perché questa trascrizione verrebbe a riguardare un immobile diverso. Non sarebbe nemmeno possibile indicare 1'<1'I)I)I,rt(1m,9nlo 
pignoralo COMe SUB 3 perché in tal modo - in mancanza di una reHifica aHi - si verrebbero a creare nei registri immobiliari ed al catasto catene di 
acquisti indipendenti apparentemente relativi 01 medesimo immobile. Nell'ipotesi prospeHoto sarebbe onche inammissibile una reHifica dell'otto di acquisto o uno 
scaenbio delle schede cotastaii ad opera dell'ausiliario o del G.E. In una simile ipotesi il bene NON dovrò esseJe ricompreso nella descrizione del lotto 
5eCOndo lo schema sub d}e quindi nella stima. 
Parimenti l'esperto riferirò nel corpo dello reloz'lone ma anche prima ~ 01 G.E. con uno oppasito e separla comunicazione, senzrJ però Interrompere In 
alcon modo le operazioni di acc:esso e di sflma per gli altri benI, il coso In cui il creditore procedenle abbio erralo nell'indicare nell'atto di plgnoramento 
notificato al debitore e nello eventuolitò onche nella conseguen1e no1a di IrasaIzione : che essendo in;orenOlizzalo ai :5ensi dello legge 27/2/1985 n. 52 e 
non più descfi~iva identifica l'immobile solo per il rramile della sua natura, del CoenJne in CJi è ubicoto e aei doti di rndvid"azione cotastale di cui agli art!. 
2659 n. 4 e 2826 c.c., mentre qJes;i ullimi dati a loro volta 'bviono per gli immobili censìti al catosto fabbricati - oc> uno delerminato schedo i il 
nUmero del FOOUO o dello PARTlCEUA o del SUBALTERNO o il COMUNE di ubicaziane o lo NAlURA dell'immobile :on consegue n'e inesatto 
catastale del bene l per es. trascrizione del pignoramento, magari sulla scorta delle indicazioni di un controHo di mutuo a di una noto di iscrizione ipotecario 
risalenti nel tempo o di un vecchio aHo dì acquisto, su un terreno accatastato nel N.C.T. quando il fabbricato reolizzato S" di esso risultava essere giò 
accatoslalo al N.C.E.U., oppure su di una porticella cataslale soppresso in precedenza per uno variazione che aveva generalo uno nuova con 
numero diverso l o il NOMINATIVO O LE ALTRE GENERAUT' DEL DEBITORE, O non abbia cffotto lrascriflo l'atto di pignoramenlo con q luHi i beni o 
anche soilanlo od alcur: di essi. In l'ausiliario dovrò venficare se v: sio corrispondenza tra l'eventuale errore contenuto atto di plgnoromenlo 
notificato all'eseculata e auello cortenuto nella no1a di trasalzlone, e sarò suo compito riferire su q"esla specifico circostonza in risposto 01 presente quesito oltre 
che provvedere 0110 scrmura dello relazone secondo quanto di seguilo indicato. 
Nel coso, sepro descritto, in o"i l' atto di pignoramento noiiftcato 01 debitore elo lo lo conseguente nolo di trascrizione abbiano identifìcato uno o piÙ beni con 
don oatoskIli c",e risul'avano esse'e stoti già soppressi e q"rdi non più disponibili ALMQMENTO DEUA TRASCRIZIONE DEL PIGNOR.AMENIO MEDESIMO o 
comenque errati con riferimenlo al FOOUO o alla PARTlCEUA o al SUBALTERNO o alla NAlURA I fabbricalo o terreno I del bene o al COMUNE di 
ubicazione, come anche nella Ipotesi In col alla noHfIca dell'atto Iniziale della espropriazione Immobiliare non abbia fatto seguito la sua lrascrizione, detH beni 
non dovranno esserevolultlli e descritti nella relazione di slma dell'esperto, anche se conHgui dal punto di vlslo I1slco rispetto a Mft gli altri, fotti salvi l'obbligo 
di accesso su questi ultimi od opero dell'ausiliario per il compiulo espletamenlo delJ':ncarico ed og~i successivo decisiene del G.E. in merita alla proseguibilità o 
meno dell'espropriazione. AI contrario, sarà IRRIlEVANTE soHo queslo profilo ed a' iini dello prosecuzione dello espropriazione l'errore riguardante lo 
consislenzrJ del bene I vale o dire lo superficie o il numero di vonl calaslalt I o lo suo Inleslazlone 01 cataslo [ in,teslazione in ipotesi de':vacte da ono semp :ce 
mancata esecuzione della voltura l o lo categoria o lo classe o lo rendllo . Per !'ipo:esi in cui sul terreno insislano un fabbricalo urbano con accotastato o un 
fobbricato rurole l'esperto dovrò nelle operazioni ed effettuare sia lo stima che lo descrizione del bene nel dello relazione, come meglio 
specificalo 01 punlo iJ. Allo slesso non ossumerò rilievo soHo il profilo sopra indicato ed ai fini della prosecuzione lo variazione dei dati 
colosloli effeHualo IN UN MOMENIQ SUCCESSNO RISPElIO AllA TRASCRIZIONE DEl PIGNOI1AMENIO [ ovviamenle quando il pignoramenlo obbia 
riponolo iin doll'inizio i don catastali correH' e quindi vigenti all'epoca dello suo troscrizione L salvi gli adempimenti di seguito indicati. 
II00t'e l'esper:o indicherò le variozioni cotastali richieste dol debilore o d'sposte di ufficio dol Camune o dolio Agenzia delle Entrate ed intervenute in un 
momenle successivo rispetto 0110 trascrizione dei doti rrportati correttamen1e nel pignoramenta i a anche in un momento successiva rispeHo allo mero noli fico del 
p'lgroromenlo i , sia quelle alle corrisponde uca modifico nella cons:stenza maleriale dell'immobile, nel senso dello olterazione dello 
corrispondenza Iro lo aescrizione conleoula rei pignoromenlo e lo suo rapp'esentazione calostole nella relotivo scheda I per es. lo scorpora o 
frozionamento di un vono o di uno pertinenza dell'unità immobiliare che ve'gono occorpoti 00 ur'oltra, magori neppure pignorato, oppure lo fusione di pi~ 
,ubolterni L sia quelle in cui non occode I per es. un melo riallineomento delle moppe I. TraHosi d: due casi in cui, a dlfferenzrJ dr quellr prima descrilH. 
evidenlemente il creditore non ha errmo nella indicazione dei ooti cOlasrali all'interno dell'atto di avere riportoto quelli vigenti 
all'epoca dello trascrizione iniziale della esp'opriativa. Nella prima ipolesl, posto che !'indicazione ~i un cal05lole soppresso o 
seguito dello variazione non può essere recepila colasto né dar luogo allo vchura dello intestoziane in fovore deJl'aggiudicotario, l'ausiliario, dopo aver 
verificato se ciò sia possibile, richiederà l'annullamenlo della variazione medesimo con lo presentazione di un foglie dì osservazioni a chiederò una nuovo 
variazione di contrario, dopo aver riferito lo situazione al G.E. sia verbalmente che per 01 li ne di oftenere lo suo outorizzaziane, mentre nel 
secondo caso dello descrizione dell'immobile secondo lo schema sintetico di cui 01 punto d J menzionerò e I dati oatoskIft originari e quelli nuovi. 
Parimenti nel primo caso, ove risuhino assolutamenle impossibili l'annullamento dello variazione o lo nuova variazione di segno co~trorie, egl: menzionerò 
l'identif,cotivo definitivomente attribuilo 011 immobile accanto a quello originario, sempre secondo lo schema di cui al pento d J. e nella relaziene 
il pignoraenento si estenda anche 0110 unità immobi!iare individuoto ex novo in colasto, per es. per accessione o comunque ai sensi dell'art. 
slesso modo ove lo inte'a particella originariamente pignorato ed inteslala 01 debito'e sia stato accorpota ad un'altra, magar: di p,oprietà di terzi, l'aUSiliario 
conferirò con il G.E. per or.erece una specifico aulorizzazione scritta. sempre necessaria, al frazionamen1o ed allo conseguente vohucozione catastale, in modo 
da COnS8"t-e lo corre Ho idenlificozione e quindi lo v8nd~lo solo del bene dell'esecctalo cne ero slalo oggetto di pignoramento. 
Sorò quindi compite dell' eSDe'lo specilicare sempre. in r:sposta al presen'e quesito, in c",e dato sia intervenuto lo variazione calaslale, o meglio o parli re da 
quale 0010 risuliasse effe:tivamen'8 disponibile In atti nel refa:iva registro I senza 'ore riferimenlo allo solo richiesto L e con quali nuovi doli, rispetto a quella della 
trascrizione dell'atto di plgnoramento, eventualmen~e anche atlraversa lo prodozione dell'estratto slorco del catasto, e quindi chiarire pure se lo rredesima sia 
anteriore rispeHo allo trascrizione dell'atra iniziale dello procedura espropria:iva, ed in tale ipotesi se abbia comportoto una 110difica della cons,stenza 
dell'immobile e se il bene sia stato o meno correttamenle ,ndividuato e descritto nel pignoraenen!o atiraverso l'indicazione dei dati aggiornati allo doto di 
trascrizione di tole aHo iniziale dello procedura espropriativa 
Nel coso in cui tutti o alcuni dei beni pignorali, eventualmenle coslituiti in concreto da singoli vani abitot'vi di veccr io costruzione: onte 1942 L non siano 
state rinvenute schede catastali I planimetrie L e i soli elementi o disposizione dell'ausiliaria predeHo siono rappresentati dai titoli troslalivi in favore 
dell'esecutala I lilali contenenti una sommaria descrizione dei beni L o dal modello 5 calastole I indirizzo e con'ini, dati che dal 1942 od oggi sono 
prevedibilmente mutali I o doll'estraHa di r'COppo che identifico lo particella catastale I eventualmente costituila do più unilò abitative L pasto che prima del 
1942 il calasla ero purarrente descriHivo e non geomelrica porticellore come 0110 attualitò, che l'esalla invididuazione dei beni non può prescindere do un 
occeroto rilievo plonimelrica di tutte le unitò abitative le quali compongano le panicelle catastali, che "no o più degli immobili pignorati potrebbero non essere 
vbicoti esaHoenente in moppa e che qcindi l'ubicozione reale dei beni potrebbe non coincidere con quello riportata nello mappo catoslale, con il canseguenle 
<lschio di coinvolgere beni di proprietà di 'erz: dolo lo 1'10ncanza in catasto di I I Der l'esaHa hdividuazione dei beni, l'esperto dovrò 
indiviouore esojamente i beni pignaroti per i qua!i sorge lo difficaltò sopra rilievi plonimeTici degli interi fabbricali in cui sono 
presumibilmenle vbicali a~che i beni del deb:ore pe' confrOnTarli con i dOli in suo possesso moppa catostale e titoli trcsla!:vi d, acauis~a in copa all'esecutalo I 
e successivamente avrò cura di riportare i r:lievi melrici effecuoli I plonimetrie ) in cotasta procedura dodo. déscrivendo tuHi i beni seconda le schema 
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giò indcala nel punla d} sempre previa specifico autorizzazione scrirta del G.E. che dovrò es se,e sollecitata tromile uno rich:esla con lenente l':ndicazione. 
anche dei relativi cosli, senza interrompere le operazioni di stima per gli all,i beni espropriaI:. 
Inhne compilo dell'ausiliario speCificare se nell' offo di pignoromen/o notificato 01 debllore e/o nello conseguenle nolo di IrOSCflZlone siono sloli indlcoli 
correltomente o meno i doli idenlificofivi dello persona dell'eseculoto I vale o dire nome e cognome nonché giorno, mese, anno e luogo dt nascita e codice 
fiscale se si trollo di persone fiSiche. denominazione o ragione sociale, sede e codice fiscale se si Iroffo di persone giuridiche, socielò personoli o associazioni 
non nconosciule }, previa acquisizione dei doti medesimi presso l'anagrafe o gli altri reg,slri previsli dolio legge, o secondo dei cosi, e di uno certihcazione. 
che dovrebbe risuilore negolivo in coso di errore conlenulo nello nolo ;," ordine 0110 indicazione delle generalità, sull'esislenzo di iscrizioni o IrOsC!izioni 
p'egiudizievoli o suo corico nei registri immobiliari dello ex Conservolorio loro Agenzia del Terrilorio l Alai fme slimalore dovrò considerare che 
l'esoHo indicazione dei dali onzidellì e necessario per lo volidilà della trascrizione e quindi del pignoramenlo, e loddove l'eseculoto sia uno diHo 
indiViduale. non costituende esso un centro di imputazione di rapporti giuridicì autonomo rispelto 01 suo ti/olore ( ma descrivendo soltanto /'oNivilà di impresa do 
costui esercitota J, lo Iroscrizione dovrò essere slolo esegurfa olfrov-erso lo indicazione delie generalità dello persona fisico ti/olore; 

Dalle ricerche effettuate presso l'Area Tecnica del Comune dr Boscotrecase, l'Agenzia 

del Territorio di Napoli e dalle note di trascrizione del pignoramento e degli atti di 

compravendita elencati ai precedenti punti, il bene corrisponde pienamente con il 

pignoramento e con gli atti di proprietà Negli atti di acquisto, a copertura del ventennio ed 

elencati al punto al della presente relazione, si descrive il trasferimento di appezzamento di 

terreno (di 3 ettari I 29 are e 42 centiare) con entro annessi fabbricati colonici e fabbricato 

padronale. Tale proprietà viene identificata in catasto urbano al foglio n. 9 part."a n. 438 

con categoria catastale A/l di vani 15,5 - Villini. Quindi, tale immobile non corrisponde 

con quanto poi ristrutturato e modificato con lo Concessione edilizia n, 1/2001 rilasciata 

dall'Area Tecnica del Comune di Boscotrecase, Inoltre, come su descritto, i lavori assentiti 

hanno comportato lo real:zzazione di altre opere edilizie in parziale e totale difformità 

rispetto alla Concessione Edilizia. 

C'è da rilevare, però, che anche le schede catastali e lo mappa censuaria rilasciate 

dall'Agenzia del Territorio di Napoli, non corrispondono con quanto riportato nei grafici 

rilasciati dal Comune ed allegati alla Concessione Edilizia suddetta e con quanto rilevato sul 

posto dal sottoscritto. 

Infine, i dati del pignoramento corrispondono con il soggetto a cui è stato notificato. 

f JAllo ricostruzione ed indicazione di !JJlll i possoggi di praprietà I compresa l'ultimo ed anzi o portire da quesro JsusseguitiSi nellempo ( e 
quindi pure 0110 verifica se siano stali trascriffi in favore di /erzi o.~i di disposizione dello proprietà in dolo anteriore o posteriore rispello allo Iroscrizione del 
pignoromenlo originarie oggello dello presente procedura a del pignoromenlo eventualmente erfe.~uola in relli(,co. anche contro i don" causo dell'eseculoto, o 
rispetto 0110 evenluole iscrizione dì ipoteco in favore salvo ogni valutazione del G. E sullo prevalenza o meno degli slessi sull'allo iniZiale dello 
procedura espropriai/va JCo.N RIGUARDO. A DEI BENI PIGNO,RAT/. Co.NSIDERATI SINGo.IARMENTE, acqUisendo gli alli necessari presso lo 
ex Conserv%'IO e /' ex Cotosio loro Agenzia I nonché presso gli o'chivi n%rili, senza /linitorsi 0110 pedissequa fI,Delizione degli accertamenti già 
risultonli dallo documenlozione ipocolaslole o dallo cerlificozione sosMutiva depositate dal creditore procedente, che polrebbero essere locunose a imprecise, 
ma anche senza riporto,e nel/o relazione il /es/o integrale di ogni singolo 0110 disp05,livo ma solo gli elemenli rilevon!! indicali nei quesiti di cui al presente 
verbaie. l'esperto verificherà e descriverà sempre. vale o dlfe senza ecceziom~ anche nel coso di soprawenuro decesso del debi/ore, nel corpo delio relazione 
ed in dsposlo 01 presenle quesito, lo sia/o civile del/'eseculolo persona fisico, previo acquisizione in ogni coso presso il Comune di celebrazione del molrimonio 
I che potrebbe non coincidere con quello di residenza del marito o dello moglie J dell'es/roffo per riassunto dell'eventuale offo o, molrimOnlo completo 
dell'anno/azione del regime polrimoniole ira i /62 uil, comma cc nonché del certihcolO di 51010 di famiglia rei olivo ai medesimi (01 fine di 
COnsentire 01 magistrato di rlsconlrare quale fosse 01 momenlo dell'acquisto del bene oggeffo dello presente procedura espropriolivo ma anche 
successivamente, e se uno dei due coniugi fosse ìn quel momenfo), senza limitorsi ad un semplice richiamo 01/0 certliicozione ipocotas!a/e 
prodollo dal creditore 01 contenuto dellilolo acquisto o dello noto 0,' i'Oscrizione 0110 ex Conservolorio I che potrebbero non corrisp01dere 0110 reollà 
giuridico e folluole Je rìsu/''onze del cotoslo I che ho un volere prevalentemente fiscale J. documenli questi che andranno comunque verificati ed allegali 
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dolIo S;ima/ore alla propria re/azione, Più precisomenle,_ l'ausiliario ricostruita tutti i trasferimentI relativi o CrOscuno dei bémi pignorati infeNenufi fra /0 !rascrizione 
del pignoromenlo e, a rilrosa, il primo possaggio di proprielà anlenore al venlennia I anche se di mollo risalente nel Jche precede lo trascrizione 
medesima, segnalando pure tuni i frazionamenti e le variazioni catastali via VIa I anche con rifedmento passaggio del bene dal catasto 
terreni a quella urbano), e riscontrerò lo continuitò delle Irascrizioni allraverso risul/anze dei registri comunali, lo slala civile dell'esecutalo al momento 
dell'acqut5io, specificando sempre se all'epoca questi fosse celibe / vedovo oppure coniugato, ed;/l quest'ultimo caso se in regime di seporazione 
convenzìonale o di comunione legale dei Denr Sarà cura de/lesperto riferire analiticamente in In risposto 0/ presente quesito se qualcuno dei danti 
couso dell'eseculato non ero legi#imato, in lutto o in porte, a trasferirgli il dirino poi espropriato all'ipotesi in cui il dante causa abbia alienato l'inlero 
proprielà del bene quando invece era tilolare solo di una ) e specificare allresì con esal/ezza su quale ex pa,1icella di lerreno insislono i manufalli 
subaslati nonché, in caso di beni pervenuti morlis cousa se si tralli di acquislo per legolo oppure per successione eredi/aria legiffima o 
teslamentaria. In queste ultime ipotesi dovrò essere verifica/o se sia stata dichiorata da po,1e dell'esecutato e trascrilta contro il de cuius una accettazione 
espressa della eredilò o semplicemente sia stata presentato una denuncia di successione I con lo precisazione se tale ullìmo allo, che ha valenza meramente 
fiscale, sia stato solo registr% o anche trascrillo e con quali estremi) o risulti trascrillo Ira i chiomoti all'eredità ed in lavore dell'esecutalo un allo di divisione 
oppure se vi sia stata vollura catastale in favore dell'esecutato I con lo precisazione delsaggelto che l'ha chiesta ), o s" sia stata iscrilla uno (ooteca valontario 
da porte sua, al fine di consentire al G. E. di verihcare se vi sia stata meno da por/e del chiamalo alla successione universale accel/ozione lacita dell'eredità 
devoluta e se tale occeltazione risulli trascrilta contro il de cuius In porticolare dovrò essere veriil'cato se, una va/.'a Iscrilla volonlonomente da po.rle del 
chiamato alla ereditò ipoteca su tulli o su alcuni soli dei beni lasciati in successione, lo stessa ipoteca Sia sfato trascritta, evenlualmenle su iniziativa del creditore 
procedente, in via direI/a contro il de cuius specificamente quale accel/azione tacita della eredità, e l'esilo di tale accertamento dovrò essere riportalo nel corpo 
della relazione in risposlo al presente quesito anche in caso di esilo negativa. Parimenti l'ausiliario dovrà specificare se il pignoramenlo sia stato Irascritto 
direttamente contro il de cuius dopo lo nomina da porte del Tribunale di un curatore dell'ereditò giacente ex orli. 528 c.c. e 781 cpc. su iniziativa del 
creditore procedenle avrò sempre cura di riscontrare lo eventuale situaZione di comproprietà dei beni pignaroli, anche con riferìmento 01 donle causa 
del debitore eseculolo, con specihcazione della sua na/uro I comunione legale fra coniugi oppure ordinaria, fermo restando che lo qua/ificazione ullimo 
spello al G.E. ) e della misuro delle quote di ciascuno dei po.rleciponl!~ ovviamente nella sola ipotesi della comunione ordinaria, poslo che lo comunione legale 
Ira coniugi integro una sìtuazione di contifolafi)ò senza quote I cosiddel/o comunione a mani unite l Infine l'ausiliario dovrò contrai/are quale fosse 01 momenlo 
della Iroscrizione del pignoromenlo e quale sia allo alluolità lo esatta situazione plopriefarlo dei beni medesimi, porlondo a lermine l'incarico con lo risposto a 

i quesili proposti in quesfa sede o prescindere dalla circostanza del/a opponibilitò o meno alla procedura degli eventuali alli di disposizione compiuti dal 
in favore di terzi verificando tullavla lo loro eSlslenza onche in risposta al quesito sub c). Tale controlla ovverrà dunque alla luce delle eventuali 

ipoteche iscri,1e, in favore creditore procedente o dei credilori inleNenufi, in dala antecedente rispello allo Irascrrzlone sia di alli di qualsiasi fipo 
compiuti dall'esecutalo, rilevanti agli effelli di cui agli orli. 2808 comma I e 2914 n l c.c i si pensi al caso, rilevante ai sensi di cui 2808 comma I 
c,c. come giò spiegato al punto c) , in cui il debitore abbia alienato il bene con allo trascrillo in dolo anteriore 01 pignoromenfo ma successivamente alla 
iscrizione di ipoteco in favore del creditore ), sio di domande giudizioli o di sentenze in materia di revocatoria, simulazione, nullità, efc, , rilevanti queste ullime 
ai sensi dell'orI. 2652 c.c., sia di provvedimenti eh assegnazione dello casa coniuga/e. Più specif,'comente, l'esperto dO>7à effettuare una dichiorazione esplicila 
nel corpo del/a relazione In ordine alla verifica do lui effettuato sulla apportenenza al debitore del compendio pignorato, sia pure in termini meramente 
descri#ivi, essendo ogni valutazione in merito riservala al mogistrato. Parimenti dovranno essere menzionati e spiegati, eventualmente ai sensi dell'ultima porte 
della leI/era e /, i casi in cui solo al catasto risulti lo proprietà del bene in capo ad un terzo, Resta fermo che spetta so/~ al GE decidere sulla apponibilità o 
meno alla procedura espropriofivo di evenluali alti di disposizione del bene pignorato in fovore di terzi o sulla impignorabilitò del compendio espropriato o sulla 
sua oppartenenzo a terzi, sv ricorso in OppOSIZione da deposi/ore in Cancelleria ex 0,1. 486 cp. c. a curo dell'in/eressolo, e non dell'ausiliario, ti quale dovrà 
invece proseguire nel compimento di tulle le operaziOni affidalegli, ivi compreso l'accesso forzoso, come di seguito specificata anche allermine del presente 
verbale. In ogni coso l'esperto specificherà lo t(DOlagio del titolo di acquisto in favore dell'esecutata I per es. vendila, donazione, lega/o, permula, etc ) con 
riferimento ad ognuno de; beni esproprioti. 
Pe, quanto riguardo in particolare lo verifico dell'ocquisla dello proprietà in ,egime di cO'nunione legale dei beni O meno, sarà curo dell'ausiliario, previa 
acquisizione e descrizione nel corpo dello relazione dell'esa~o conlenuto dell'eslraCio per riassunto dell'eventuale affo di 'nalrimonio con l'annolazione del 
regime patrimoniale Ira i coniugi ex art 162 uli. comma cc. I senza liMilars: ad il certificalo), r'sconlrare e sempre nel corpo della relaz:ane 
in risposlo 01 prese:te quesito nor. solo lo dolo di s:ipula del negozio di acquislo bene I lo legge 151/1975 riforma del dirlffo di famiglio coe r,a 
inlrodo~o il regime dello comunione lega:e tra i cocivgi è entralo in vigore il 20/9/1975 :, lo stato civile dell'acqui'ente nel M"menlo 
dello stipulo Medesimo I onche nello ip"tesi in cui successivamenle o lale Momento egli sio deceduto J e i suoi muloMer'\i in un periodo successivo, l'eventuale 
decesso o lo emissione e trascrizione dello senlenza dichiarativo di Icllimenlo di uno dei due coniugi intervenulo primo o dopo lale nlomenlo e le onnoloz'oni 
risultanli o margine dell'estratto per riassunto dell'otto di molrimonio I che dovrò sempre essere acquisilo ed allegato 0110 r"lozione ,n originale e non in fotocopio 
l con riguardo 0110 modika convenzionale del regime potrimonlole ed intervenule anche in un'epoca successivo (spe~o 0110 celebrazione del Mal,imonia 
medesimo I circoslanzo quest'ultimo ,ilevante ai sensi dell'art. 19 ì c.c. e che dovrò essere specificala nel COlPO dello relazione l, ma pvre lo :ipologio ed il 
contenuto dell'allo di provenenzo del bene, posto che quest'ultimo potrebbe rientrare Ira quelli di cui 011' art. 179 C.c. nla porrebbe anche menzionare lo 
dichiarazione di cui all'art. 179 le~. f c. c. oppure l'esclusione di cui all'ultinlo comma del medesimo art. 179 c.c" e della relativo nolo di trascrizione, che 
potrebbe essere discordonte rispeffo all'offo do nel senso che alcune clausole del controllo po~ebOero non essere siate 'rasccitle nell'apposiìo quadro 
D . Allo slesso modo l'esperlo avrà SEMPRE curo di se il coniuge dellesecololo, indipendenlemente dol risultoto del controllo che il G.E. opererò in 
ordine 0110 circostanza se il Oen'i fo~ slola acquistato in _me di comunione legale o meno, obbio successivamenle oll'ocquisto stipulolo, do solo, e quindi 
in ipotesi In violazione dell'art. 180 cammo 2 c.c, seporatamenle dal debitore {e quindi se siano stati Iroscrini oppure isc:;~i contro il coniuge dell'eseculoto nei 
pubblici 'egistri im'1lobiliari J oHi di disposizione di qualsiasi tipo I per es. aile"ozioni, Ipolec~,e J sul medesimo cespite pe' l'intero o pe' uno quoto Ilranondosi di 
o~' che sono annullabili ex arI. 184 c.c. enlro un anno dallo 'rascrizione su iniziativa dell'ahro coniege ma che sonO sempre possibili L e il risultaro di lole 
accerlomento dOVlà essere riporoto nel corpo dello 'elazione in risposlO al presente quesilo, anche 'c coso di esito negativo dello s;esso. In linea generale 
dovranco sempre essere derile nello relazione, ove verificalesi, le circoslanze previsle dall'art. 191 c.p c. quali cause di scioglimenlo dello co'1lunione legale 
dei beni I vale o dire lo dichiarazione di morte p'esunta di uno dei coniugi, l'annulla'nenlo del matrimonio, il divorzio. lo separazione personale, lo separazione 
giudiziale o convenzionale dei beni, il fallimenlo l. In particolare, ai fini dello verifica dello opponibilità ai lerzi degli eH"ni dello sciogl''fIenlo dello comunione 
lego le dei beni tra coniugi de:lvante dallo fanispecie dello evenluole separazione personoie dei coniugi slessi, sorò sempre accertalo a curo dell'esperto se l'ono 
di acquisto in fovore del debilore esecu'ola coniugalo canleega lo dichiarazione dello slolo di seporozione personale inte'Venulo 'In Via giudiziale tramite 
senlenzo o in via consensuale per mezzo di decreto di omologo e se nei registr' 'mmob;liari r,sulli lo Irascrizione di dello dichiarazione conlenula nell'ono di 
acquisto e q"indi nello relativo noto, indipendenlemenle dallo circostanza dello onnolazione o meno del prawedimenlc, di separazione personale o margine 
dell'oHo di 'notrimonio, il cui eslratto dovrà sempre essere ocquisilO. 
Dovranno essere evidenziate lu~e le ipolesi in il contenuto dell'olio di acquisto o vanloggio dell'esecutoto ncn corrispondo o quello dello nolo di 
trasc'izione e quindi 0110 suo per es. o causo dello mancola trascrizione di uoo riservo di usufrvtto in favore del danle causo o di un lerzo orevisto nel 
conlraffo oppure in generale quals'asi pano limitalivo dell'oggeno dello proprielò. Si pensi 0110 iDolesi in cui nel quod'o D dello noto di 'rascrizione non sia 
stato riportola lo dovsolo che esclude l'acquisto di uno porte del bene o che prevedo lale acquislo in capo od un le,zo, senza che fro 1'01::0 si s:o proced"IO 01 
necessario frazionamento conleSlualèT1ènte 0110 sCDulo del conteaNo di acquisto. In una Simile ipolesi l'esperto dovrò comvnque proseguire nelle operazioni di 
accesso e di sti'1l0 deli'intero bene, senza inìerrompe~e, ferma reslando diverso decisione del G.E. sullo opoon'bililà o meno dello clausola alla proceduro 
sullo opposiziooe ex orI. 619 c.p,c. p,oposro evenlualmenle dal lerzo. ove il conlrallo di acquislo risulti stipulato in favore sia dell'eseculato che del 
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coniuge di l'esperlO dovrò una capia, allegoria 0110 relazione e verIficare non sola se l'ocqUislo avvenne espressamenle In 'eg,me di 
comunione oppure no ma anche fosse e~el!i\'amenle il regime polrimoniale dei beni tra i coniugi, secondo quanto giò precisato. 
laddave poi di acquisio del bene in capo al deb"ore contenga uno riserva di usufruNo in favare d: un terzo, l'esperto dovrò avere cura di verificare sempre 
e se lole 'iservo sia sla'c Iroserma e se l'usu'runuo'o sia ancoro in vila. A lale scopo acquisirò il certificalo d esislenza in vila ed evenlualmenle di morte dì 
quest'uhmo, e nel primo coso specificherò pere la elò dell'usufruHua,io In rispaslo 01 presenle traHandosì di un coto necessariO ai potenziali offeren!! 01 
fine di valutare lo convenienza dell'acquisla oIl'asta. Parimenti l'aesillaria verificherò se l'aNo acquisto in favore dell'esecutalo conrenga un poNo di 'Iservalo 
dominio O una clausola risoluliva espresso In favore del dante causo e se tali pottulzloni siano stole Irascrme. In ogni coso sarò indicare nella ,elazione la dalo 
dell'eventuale decesso dell'eseculalo e del coniuge di quest'ulflrno, con la precisazione se IClie evenlo oboia precedulo ° meno il pig~oramenlo e con 
l'allegaz;one del relalivo C9,tificOlO d, 'T1orte. Owiarrerle sarà speciflcalo se 01 momenlo dell'acquislo del bene il debitore fosse can:ugato o mena e nel primo 
caso se l'acauisiO fu effeHua!o o ",e no in regime d, comunione legale, secondo quanlo già indicala nel corpo del presente Quesito, posla che lo comunione 
legale dei beni Ira i co~ugi è uno comunione senza quote. 
In aggiunto, ai fini dello verifica della preesislenza di ipoteche sull'immob:le anche in lavore d; sagge"; diversi dci creditore procedente, l'esperto 
controllerà se ve ne siano ci: iscritte ° rinnovote direftomenl8 conlro uno o conii causo dell'esecularo, in virtù dellart. 20 R.D. 646/1905 e di un 
contratlo mutuo fondiorio Slipulolo p"rna dello enlralo in vigore del D.lgs. 993. Inltne, ave illilolo di acquisto in capo all'eseculal:> coslituilo do 
uro sen,tenza dichiarativa dell' usucapione, sarò curo dell' espeno acquisite capia integrale della relaliva pronuncia. e non dello sola nolo di trascrizione, e 
verificare se contro di essa sia s'ale proposta impugnazione. 
Nell'ipotesi in cui siano slale pignorate una o più quote indivrse dovrà essere verificato I:n primo se lo iaro misura é stata esattamente indicata nel/'allo di 
pignoramento e quindi dovranno essere menzionoti in nsposto 01 presente quesito onche i nominativi altri conti/olori del d,fillo e lo eifetlìvo ed esalfo misuro 
dei/e loro quote, previo verifico del loro lì/olo di risalendo /0 catena de/le iscrizioni e Iroscrizioni fino all'ultimo olfo di 
ventennio onleriore al pignoromento, verihcondo lo stato civiie dei comproprietari e se l'ocquisto sia stato effettualo do ciascuno 
se,:xJ«uÌ(,ne o di comunione legale dei beni, 01 pori di quanto previsto in questo sede per l'esecutoto. nonché se sia stola e/fellvota o curo del 

essi in 

prc>ce<iente /0 nolifico de/l'avviso d, cui all'ori. 599 c,p. c. nei loro confronti Dovranno pure essere riporlote compiutamente, con lulli gli eslremi richiesti per /0 
esollo individuozione, onche dal puniO di visto soggellivo, /e domande, gli alli d,' alienazione ed i pignoromenti trascrilli nonchè le ipoteche, volontarie o 

giudiziaii, iscriNe, su/le loro con lo indicazione di tulli gli elementi di to/i formalità pregiudizievo/,; o/ pori di quanto previsto per il debitore 
esecutoto, sempre hm alfa precedente ii venlennio onterio'e o/ pignoromento, 

Dalla documentazione in atti risulta pignorato il seguente bene: 

Comune di Boscotrecase INa) - 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 predetta documentazione è emerso che l'immobile riportato al 

precedente punto ubicato nel Comune di Boscotrecase, è pervenuto aWesecutata Società inr 

virtù di atto di compravendita del 26/10/2004 (trascritto il 30/10/2004 ai nn, 

50773/34397) dalla sig.ra , nata A 

quest' ultima il bene è pervenuto dalla Società 

], in virtù di atto di compravendita del 21/03/2001 (trascritto il 

29/03/2001 ai nn, 11064/8059), Inoltre, lo soci acquistava! 

tramite atto di compravendita del 17/07/1997 dalla Società _ (trascritto il 

06/08/1997 ai nn, 26684/20743). Infine, lo societa~cquistavaJ tramite atto 

di compravendita del 02/02/1988 (trascritto il 27/02/1988) dal sig, 

nato a ~~ il terreni ed fabbricati annessi oggetto di 

pignoramento. 

Risulta garantita! così come dalle visure ipocatastali! la continuità storica dell'immobile 

pignorato. 
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g IAllo verifico della regoIarl1ò del beni $OlIo 11 profilo edilizio ed urbanlsflco, indicando in auale epoca fu realizzato i'immobile, gli estremi del p'ovvedimento 

autarizzataria, la rispondenza della cast'uzione olle previsioni del p'owedimenlo medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali diiformità e 

modifiche opporlole e gfi eslrem' dei relativi aHi autorizzativi. In coso di esls'enzo di opere abusive, l'espe10 veriftcherà l'eventuale avvenuta presentazione di 

islonze di condono o di sanolaria, precisando lo "ato della procedura, e valuterò lo conformità del fabbricato af progetto proposto, segnolondo, anche 

graficamente, le eventuali difformità. Specificherà, inoltre, ai fini dello domando di sanatorio che l'aggiudicatario polrò eventuofmerte presentare, se gli 'mmobili 

pignorati si travino o meno nelle condizioni previste dollari. 40 comma 6 deffa legge n. 47/1985 a doll'ort. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, e chiarirò, 

quindi, se i cespiti medesimi siono o meno sonabili, oppure condonabili ai sensi del D.l. 269/2003, Indlcondo, previo assunzione delle opportune 

informazioni presso gli uffici cO'T1unali competenti. I relativi oosIi, onche in via approssimativa. Ove l'abuso non sia In alcun 'T1odo sarobile o condonabile, 

quantificherà, sempre per oppross''T1azione, gli oneri economici necessari per l'eliminazione dello stesso; verifiche", se siono sta'e emesse ordinanze di 

demolizione O di ocqulslzlone in proprie1ò ad opero degli enti pubblici territoriali, allegandole In copia; conrrollerà. in;ine. l'esistenza dell'aHestoto di 

certificazione energetico e dello dichiarazione di agibifità, allegandole in copia. i'esperto conferirà con il G.E., eventudmente anche per 'scriHo, per chiedergli 

se sia necessario o meno in concreto l'acc:atask:Jmenlo dell'immobile abusivo, ma solo laddove non sia già passibile ricovore lo risposlo in base a' crileri indicati 

al punto i /. l'aUSiliario predella riferirò per Iscrillo nella relazione anche sulla circostanza dello eventuale costruziOfle del fabbricalo In regime di edilizia 
resldenzlale pubblica agevoIa!o, convenzionala o sowenzionalo nell'ambita di zona cd. PEEP, ai sensi ed agli errelli di cui alle leggi 14 febbraio 1963 n. 60, 
18 maggio 1968 n. 352 e 8 ogaslo 1977 n. 5:3, oppure della eventuale ubicazione dell'area in uno zona do delrlinare a Insediamenfl pnoduIIM ai sensi 

degli am. 27 e 35 della legge 22 oHabre 1971 (cd. zona PIIP I. specificando in quest'ultima cosa lo dota di realizzazione deg!: impianti, se casTuiti. lulle le 
informazioni di CUi sopra dovranno essere chieste dall'esperto stimalore ai comperenti uffici pwbblici In tempi brevissimi rispeHo alla occeHaziane dell'incarico, 01 
fine di assicurare la completa redazione dello stimo. La omesso o carente risposla da parre degli uffici pubblici compelenfl alle richiesle indirizzate loro 

dall'ausiliariO sulle circoslanze di 01 presente quesito o comunque lo loro mancalo coIloborczione o ossls1en2l:l sarò se'T1pre evidenziato nel corpo dello 

rei azione, che da,trà comunque essere depositale nel termine di 60 ( SESSANTA I giorni anteriori oll'udlenze ex ori. 569 C.p.c. stabllilo dal G.E. nel presente 

verbale. Più in parlicolare, in tali ipotesi l'esperta specificherà nella relazione che non è stola possibile effetluare l'accerlamento sul punto percfi. il Comune I o 

altro ente pubblico l. più volte sollecitato, non ho fornito risposto, e nella dOCumenlozior,e allegata I ma non nello relaziene I l'ausiliario dovrò riportore anche Il 

nomino1l'lO e lo qualifiCO del responsabile del relativo prooedlmenlo ammlnlstraff'lO, of fine dell'esercizio nelle competenti sed eMII, penali e disciplinari delle 

opportune azioni gi.diziarie in sua danno. Ove in un momen'O successiva all'espletamento dello periz'o l'ausiliario dovesse finalmente ricevere uno risposto 

dall'ente pubblica sul presente quesito o su altri ancoro, depositerà in Cancelleria su supporto coriaceo ed informatico un supplemento allo relaZione; 

L'originario immobile descritto negli otti di compravendita era formato da un appezzamento 

di terreno con fabbricato padronale e annessi fabbricati colonici. Dalla documentazione 

reperita presso IrArea Tecnica del Comune di Boscotrecase e precisamente dalla 

documentazione fotografica allegata alla richiesta di Concessione Edilizia del 07/08/2000 

(prot. n. 8871 L tali fabbricati, individuati come villini residenziali e locali dì pertinenza 

d~Nn~à~rietàj"erano'fofmati da lJrr'\er~"~~~ti di fabbrica colonici ed uno 

"'~ale \pad~fjfjtè~tale ~umentazione e dalla relazione tecnica allegata alla 

richiesta di Concessione Edilizia del 2000, è evidente che le strutture ir,"t'Uilt~8".ydi 

proprietà erano in completo stato di abbandono [ruderi) e, 

probabilmtnte, p~ caratterizzazione architettonica, risalenti al 1700 come anche 

dichiarato dal tecnicOfrCttUtllaiione suddetta. 

<. 
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Fo,lo allegato 0110 richiesto di concessione edilizia del 2000. 
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Foto allegata alla richiesta di concessione edilizia de! 2000. 

. richiedeva alCome già anticipato prima, nel 07/08/2000 lo Società 

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


ristrutturazione con sistemazione delle aree esterne di pertinenza del complesso immobiliare 


di "Villa Rota" sito alla Via Annunziatella n. l, finalizzati al cambiamento della destinazione 


d'uso in complesso turistico-ricettivo. 


In data 08/01/200 l Il Comune di Boscotrecase rilasciava Concessione Edilizia n. 


1/2001 (pro!. n. 8871/00) alla Società per I lavori suddetti. 


In data 30/12/2003 con Pror. n. 14454 il Comune di Boscotrecase rilasciava proroga 


alla Concessione suddetta, valida fino alla data del 31/ 12/2006; 


In data 24/06/2004, veniva denunciata al Comune di Boscotrecase, con D.l.A [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 


Variante in corso d'opera alla C.E. n. 1/2001; 
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In data l 1/11/2004, veniva denunciata al Comune di Boscotrecase con D.l.A. (prat. n. 


13103/04/DIAj una pratica edilizia per la realizzazione di un solaio di calpestio sotto alla 


sala polifunzionale, per l'isolamento e lo ripartizione dei carichi; 


In data 04/11/2005, veniva rilasciata dal Comune di Boscotrecase una Variante 


Funzionale alla C.E. n. 1/2000; . 


In data 15/ 12/2005 (Pro!. n. 15041), previo sopralluogo/ispezione da parte dei tecnici 


dell'Ufficio Tecnico Comunale, veniva rilasciato il Certificato di Agibilità; 


Successivamente, in dala 12/03/2007 (prot. n. 3036), il sig. , in qualità 

I chiedeva al Comune di Boscotrecase di rappresentante legale della Società 

l'Autorizzazione in Sanatorio ai sensi dell'art. 2 della Legge Regionale n. 19 del 

29/11/200 l per lavori eseguiti con lo realizzazione di una struttura adibita a servizi 

sull'area esterna facente parte del complessoo turistico denominato "Villa Rotoli. 

Infine, il Comune di Boscotrecase, previo accertamenti effettuati sul posto in data 

l 1/07/2008 e 12/09/2208, ha notificato al sig._ in qualità di amministratore 

unico della Società_, proprietaria del complesso turistico denominato IIVilia Rotoli, 

un'ordinanza di demolizione e di ripristino dello stato dei luoghi per lo difformità parziali e 

totali rilevate e che si elencano di seguito: 

1. 	 CORPO ilA" fabbricato principale destinato alla ricezione alberghiera e alla 

ristorazione: 

PIANO TERRA 

• 	 Diversa distribuzione interna; 

• 	 Creazione di un cunicolo di 41,90 x 3 1 10 metri e di altezza pari a metri 3,001 di 

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

• 	 Rimozione di edicola votiva dal prospetto principale; 

• 	 Riduzione dell'altezza dei vani balcone in primo piano rispetto a quella di progetto; 

• 	 Aggiunta di n. 4 barbacani sul prospetto Est; 

• 	 Eliminazione di sopraluce sai vani d'ingresso al piano terrai 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; 

• 	 I barbacani esistenti sul prospetto ovest hanno un'altezza maggiore rispetto a quanto 

dichiarato nel progetto; 

• 	 Realizzazione di vani luce sui vani di accesso; 

• 	 Rivestimento in pietra vesuviana [Iambrino). 

PIANO ~fMO 

• 	 Riduzione in altezza dei vani b~t~ne; 

• 	 Modifica della scala esterna, con delocalizzazione della sua posizione; 

• 	 Riduzione di un corpo avanzato ad "L" sul terrazzo (fronte ovest); 

• 	 Trasformazione di un vano balcone, sovrastante il corpo ad "L", in finestra (fronte 

Nord); 

• 	 Realizzazione di ~ '2tìfggJ~ento con una rampa di scala in ferro, tra lo copertura 

del locale interrato, destinato a cucina, con il terrazz~~~piciènte il fronte Ovest; 

• 	 Chiusura di un vano finestra; 

• 	 Modifica dello sviluppo altimetrico del tetto di copertura mediante abbassamento 

della quota di colmo della capriata lignea a supporto delle tegole; 

• 	 Inserimento di n. 4 lucernari per falda e vari comignoli. 

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 l'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 € 39.027,98 

della stima del presente bene. 

2. 	 CORPO "B"- fabbricato destinato alla ricezione alberghiera. 


Modifica della copertura con falde inclinate; 


Modifica di un vano finestra in vano porta. 
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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. 380/200l. 

In base ai costi reperiti presso l'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 (loto Nord); 


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


Trasformazione dello copertura in terrazzo praticabile; 


Realizzazione di uno strutturo lignea di coronamento. 


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 l'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 € 15.573,75 

della stima del presente bene. 

4. 	 CORPO "0"_ fabbricato destinato o centro benessere e sole polifunzionali. 

• 	 Sistemazione dello pavimentazione di un'areo di circo 100 mq, di accesso 01 patio; 

• 	 Realizzazione di n. 4 pozzetti di intercettazione delle linee elettriche; 

• 	 Posiziono mento o muro di contenimento di grossi macigni di pietro lavica; 

• 	 Realizzazione di un locale in ampliamento sul fronte ovest, dalle dimensioni in pianto 

di 2,00 x 6,00 metri, di altezza 2,70 metri adibito od accessori; 

• 	 Creazione di uno scolo comunicante con il balcone (loto Nord); 

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

• 	 Realizzazione di uno copertura o falde inclinate con strutturo portante in legno e 

tegole in cotto; 

• 	 Installazione di un ascensore di comunicazione tra piano terra e conti noto. 
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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. 380/200l. 

In base ai costi reperiti presso l'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. 

5. 	 CORPO Di FABBRiCA EXTRA 

Realizzazione di un unico solaio in c.a. Poggiato in opera sul livello di campagna di 

metri 9,00 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 tettoia con struttura portante in legno e copertura in coppi di 

cotto, per una dimensione in pianta di metri 29,00 x 3,90 per un'altezza di gronda 

di melTi 2,00. Struttura posta sul muro oliato Nord; 

Chiusura perimetrale con invetriata ai sei gazebo in legno, all'interno di uno uno di 

essi si rileva un impianto elevatore dalle dimensioni 1,60 x 1,75 metri, con sblocco 

allivello sottostante; 

Sottostanti ai gazebo, per una superficie mqggiore, è stato ricavato un volume 

interrato; 

Realizzazione di un'ampia area irregolare in terra battuta, occupante una superficie 

media di circa 375 mq coperta da grigliato metallico che consente l'areazione della 

stessa; 

Sistemazione sull'area pertinenziale ai fabbricati di n. 3 gruppi di strutture lignee 

(gazebì) di forma esagonale. Dimensioni di 4,80 di lato e diagonale di metri 9,70, 

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

Durante il successivo accertamento awenuto il giorno 12/09/2008, lo stesso comune 

rilevava ulteriori abusi che si elencano di seguito: 
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rJ...-'" 

l. 	Pavimentazione di un'area di circa 60,00 mq a ridosso del muro di cinta prospiciente 

lo via D. Morelli, nei pressi dell'ingresso della predetta strada; 

2. 	 Gazebo di mq 10,00 con altezza di colmo di metri 3,50, in adiacenza alla predetta 

pavimentazione; 

3. 	 Completamento della recinzione, in parte esistente, composta da tronchi di albero 

ancarati in cordaio di calcestruzzo, in prossimità 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 lo Via D. Morelli; 

5. 	Locali wc, in aderenza al muro di confine con Via D. Morelli, già posti sotto sequestro 

ma completati con opere di finitura. 

NON è possibIle sanare tali abusi ai sensi dell'art. 40 comma 6 della le.gge n. 47/1985 o 

daWart. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001. 

Tutto il complesso alberghiero è fornito di Certificato di Agibilìtà. 

Infine, tutta l'area ricade nel Piano Paesis1ico ai sensi dell'art. l bis della Legge n. 431/85 

ed il Comune di Boscotrecase ha dichiarato di notevole interesse con decreto n. 235 del 

20/09/1961. 

h JAllo indù::ozione dello slolo di possesso degli ,mmobili, precisando se vi sia occupazione od opero del debitore o di ferzi, e, in quest'u/limo 

coso, o che filalo. Ove essi siano occupati in base od un con/rollo di oHitto o di locazione, l'espetto verificherd se esso s'o 51010 redatto per isermo e lo dola di 

registrazione ( presso io Agenzia de/le Enlrole Jed eventualmenle dì Iroscrizione I presso lo Agenzia dei Terrilorio Jdel negozio, lo suo d% di scadenza ai fini 

del/o disdello. l'evenluole doto di rilascio gid fissato o lo 51010 dello causo gid pendenle per il rilascio. [o doto di registrazione dovrd essere risconlralo anche 

con riguardo all'eventuale contro.~o di comod%. L'espetto dovrò verificare anche se il bene pignoroto sia cost/luilo do un immobile do costruire, vole o dire do 

un ':71mobile per il quale sia stola n'chies/o il permesso di cos!ruire e che sia ancoro do edificore lo cui costruzione non risulti essere sfalo ul/;molo versando in 

slodio tale do non consenfìre ancoro il "lascio del cerlificalo di ogibilitò, e se il bene sia sia/o consegnalo od alcuno ,j quale lo abbia adibilo ad obitozk:;ne 

princìpole per sé o per un porente di primo grado, A tale scopo l'ausiliario verificherò il dies o qua della consegno del bene immobile anche sullo base dello 

dato di allaccio delle utenze, in potticolore dell'acqua e del gas, 0//0 luce dei relo/ivi con/rolli, che avrò cura di acquisire, sia pure salo in copia: 

Il bene è occupato dalla~on sede in Pompei alla Via Nolana Trav, Sardone n. 

50 - cod. fisc. con contratto di locazione del 05/05/2015. 
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COCIIOVA 
t dflS':?t\ 

i J Alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici grO\lOn!i su ciascuno dei ben i plgnoroli, anche slJCC8SSM rispello alla Iroscrlzione del 
plgnoramenlo che ha dato luogo alla presente esecuzione, disHnguendo e indicando In sezioni sepaJOte quelli che resteranno a emico dell' acquirente e quelli 
che saranno Irr;oec:e cancella" o regolarl:zzafl dalla procedura, evidenziando con chlorezzo a quale Immobile 51 riferisca ciascuna iscrizione o hascrlzlone. 

In particolare reslono a carico e spese dell'acquirente: 
;)omande givdlziali ( in proposito l'esperta dovrò precisare se lo relativo conlroversio sia oncoro corso ed in che slota I ed ohe Irascrizioci; 
Aftì di asservimento vrbonistiò e cessioni di cubaturo; 
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione dello casa al 
Altri O limitazioni d'uso I es. oneri reali, obbligozioni propler rem, di uso. usufrulto, ob>ozione, ecc. anche di na'ura condominiale, con 

specificazione se t~ascrilii c meno; 
;)ifformilò urbaoistìco edilizie; 
Pignoromenli ed ollre trascrizioni pregiudizievoli; 
IscriZioni preg'udizievoli i pe· es. ipoleche : 

p, 'aie dovranno essere in particolare modo evidenziali il numero e la tipalogia delle Formolità pregiudlzievoli risultonti doi pubblici 
momento dello redozione dello perizia, con l'indlCozione defloro oggelto, 0110 scopo di consenlire oi potenziali offerenti, onche se In 

via opprossircotivo, lo volU1ozione del peso economico della loro cancellazione ~art. 586 comma l c.p.c. ( pari orientaliYamente 01 3% del valore del 
compendio pignorolo, pen:::enluale che va dedollo dal prezzo base della sHma seconda quanlo precisato al punlo o) l, concellozio"e che di 
viene poslo da queslo G.E. a Cura del professionislo delegalo ma o spese dell'ocqvirente con l'ordinanza oulmizzotivo dello vendita ( fermo 
che IonIo viene disposto l'accollo dello relaliva anche con riguardo ai pesi evenlualmente iscritti o ·rm.critti dopa il deposito della relozione di 
stima e quindi nor dallo suo lettJra ). Formalità pregludizlevoll ! che consislona in iscrizioni dì ipoteche nonché in Iroscrizioni di 
pignoramenti, di conservalivi, di fondi patrimonioli, di privilegi immobiliari e di senlenze dichiarative di fallimento I saronno menzionare 
doli'esperIa anche modulo di decrelo di Irasferimento di cui 01 punto J. do redigere o sua cura su supp8rlo digitale Parimen'i dovranno essere 
menzionali in risposla al presenle quesito, previo alte n'o esame oello ipocotostale o della relazione notarile soslitutiva e previa 
effeltuazione di ulteriari v'sure, i cosi in cui manchi lo prova oll'inle-no del fascicolo di ufficio e/o di quelli di porle dello nolifica od opero del credilore 
procedenle dell'avviso di cui agli arti. 498 c.p.c. o 158 dlsp. aH. c.p.c. ai credirori che sui beni espropriati alla dala di Irascrizione del pignoromenlo 
avevano un diriiro di prelaz'one risu!tonle dai pubblici registri imrrobiliari o avevano attualo un sequeslra cor,servoliva, Co" lo specificazione se questi 
ulrimi saggelti abbiano splegalo o meno intervento all'inlerno della presente procedura espropriolivo. Nel coso in cui monchi agli alli la prova della 
noHfIco dell'avviso di cui agli arti 498 c.p.c. o 158 disp. alt. c.p.c. in fava-e di quabma dei credilori munrti di ipoteca o che abbiano ollualO ur 
sequesao conservativo sugli stessi if"lmabili espropriali nella presente seae. anche se le relative iscrizioni e trascrizioni siano owenute contro saggettl 

d'versi dall'esecutolo I si pensi ai domi causa del debilare) l'especto ov.ò cura, senza interrompere o rinviare le operazioni di slima che dovranno 
comunque peoseguire, di informarne 'empestivamente, ma inforf"lolmenle I es. Iromite fax, e - moil o leNera semplice), dardo otto di ciò nella 
relazione in 01 presente quesito, il difensore del credilore prooedente e non il G.E. L 0ppu'e, nel caso i" cvi quest'ullif"lo abbia riounc'ato agli 
alti dello esecutiva ex orl. 629 c.p.c., i credilori inlervenu'i. 
Saronno, Inwce, regolarizzole o cura e spese della procedura e dunque con l'ausilio dell'esperlol 

Difformitò Calaslali ma solo Ioddave ciò sia r,ecessario ai fini della identificazione del bene e quindi dello effettuazione dello vendita forzata, pnwia 
disposizione specifico in tal senso del G.E. 
In linea generole l'esperlo dovrò procedere alla regolarizzazlone coiostole del bene o allo vohura colostale in favare di 011'0 soggelta solo su espressa 
aulorlz:mzione scrilla del G.E., aularizzaziane che sarò evenlualmente concessa o seguito di richiesla di chiarimenli dell'ausiliorio medesimo accampognata 
dallo quonlif:cozlane dei relolivi costi, secondo il critecio che segee. Più specificomenle, se s. un fondo è 51010 realizzalo un edificio, abusivo o ICeno, e questo 
non risulto accatastata, dello vendita sorò individuolo ex art. 2826 ultima pore c.c. nel 'e'reno con sovraslante edificio carne beni facenli parle di un 
lo~o unico ed in base allo sinretico sub d Jsaronno riportali unicameme i dati catastali relotivi olle"eno con la descrizione completa delle carotlerisliche 
oggeffNe non solo del terreno mo anche del fabbricalo oosIruilo sulfanda in esalla corrisp::>ndenzo dena suo superficie appar1enenle all'esecutalo Ie non o lerzi 
). Lo stesso owerrò se il 'abbricalo è censito, correNamenle o meno, come fabbriCala rurale, fermo reslando in uno sim'lle ipolesi in linea di massima non VI è 
una difformità catastale da sonore. Se od un edificio di un piano è slolo oggiunlo un u!terio'e piano, ob.sivo meno, ma queslo non è slola affollo occoloslolo 
: e il G.E. nonrtende disporre lo vendila separala del piano ), dovrò essere posta in vendita l'intero edificio come IoNo unica e saranno riportali 
dall'esperto nello descrizione del medesimo laNa secondo lo sinlet:co sub d Jsolo i doti catastali che si riferiscono alla configurazione orig'coria del 
bene con l'aggiunltl della descrizione completa delle caratteristiche oggetti\'e pure del piano sa.'IOstanle in esalto corrisp::>ndenzo con lo superficie di quello 
originariamente pignoralo appartenente all'esecuIalo ( e non a terzi ). In entrambi i casi sarò curo dell' oggiudlcalario I e non del!' esperto: procedere o sue 
spese, se passibile, alla regolarizzazione colaslole delle porzioni dell'immobile non censite. In definitivo. sullo base del cflterlO sopra indicato, coe viene :0-'0 
proprio da questo G.E., lo regolorizzaziane cOl05lole è indispensabile e viene posta o cura e della procedura salo nella ipolesi in cui il mogis'rata 
inlenda disporre lo vendita seporola di un bene o di una porzione non occalostolì, il che di regola è inlendersi escluso. 
'aflmenti, ave sia 51010 esproprialo un fabbricalo censilo regolormenle 01 COlaslo urbano, ma l'esperto slimolore verifichi che giò 01 momen'O della Iroscrizione 
del pignorol1'enio a s.ccessivomenle il bene ero sloto completomenle demolilo e che al suo posta eco stato ricoslruito ex novo, senza concessione edilizia e 
sop'oHullo senza occotosIamenlo, un nUQvo fabbricala, l'ausiliario dov'à pracede·e come segue, Egli indicherò i doli catasto!' del vecchio fabbricata con lo 
menzione dello circostanza che lo consislenzo reale è diverso da quello cola stole e darò conIa dello esislenza dell'immobile abusivo costruilo ex novo con lo 
descrizione completa delle carotleris1iche oggettiv& del medesimo, secondo quanlo sopro specificato. 
Allo slesso rrodo ed in hea generale, illrozianamenlo sarà escluso Iac:ldtwe COnsegua alla mera suddMsione in lotti. In al": termini, ave il bene pignorata sia 
Identificala in colosto come una solo unilò e l'esperia slimotare inlenda valulore lo evenl.alilò di una suddivisione in lolti dell'immobile 01 solo fine di uno più 
agevole vendila dello stessa, non SI dovrò procedere o frazionamento, ma 01 conl'ario il bene dovrò essere individualo come lotlo unico e come lale dovrò 
essere posto in venai~o" 

In conaeIo l'esperto dovrà provvedere ad effsIIuare lIfIa von'azlone sola nella ipolf1si in cui il rnecfesjma idenfifioativo CXJfas/r}1e sia $/alo assegnalo, per efTC)[fJ, a 
due o più IIn/là immobilìari, che siano sIaIe pignamfe o meno, ma sempm a roncIizione che ciò non alteri la identild fisica del bene quale risultanJe dal 
plgncmmenkJ e dietro alllOrfzmzfone sa/I/r:r del G. E. loddove fole variazione in/eressi ollre che l'unità pignorala pU'e beni di terzi, sarà cura de/i'esperlo 
tenlare di o/fenere il consenso dei terzo a sottoscrivere lo denuncia di variazione e nel caso in cui non vi dovesse riuscire egli segnalerà lo circostanza al G. E. 
nel della relazione, Per quanto riguarda le operazioni di frazionamento che dovessero renderSi necessarie. valgono i cri/eri gtà chiaramenle enunciali al 
punto e ferma restando io necessità della aularizzazione scriha del G. E. Infine, in nessun casa l'ausiliaria depositerà schede di aggiornamento grafico a 
causa diversa distribuzione degli spazi in/emi rispetto o risultante dal ca/osio, posto che in una simile ipotesi i dati ed i conh'ni catastali 
dell'immobile e delle sue pertinenze sana già carrellamenle ma dovrà limitarsi O dare oNo della discordanza tra situazione reale e c%s/ole all'alla 
dello descrizione dell'immoMe seconda lo scherno sub d l Parimenll~ loddove siano slati pi~LIIfJ lerreno."fricolo a un fabbricala rurale e lo loro superficie 
nel colosla sia slalo indicaI a in maniera erronea per quanto riguarda il numero di are, per 'es: ii causa dei vari passaggi catastali verificatisl 
nsuitino. in un fabbricato von~ in più o in meno rispetto o quanto ({por/olo ne/Io schedo cotQsfole~ nOlJidovrà esse~_e eHeff~o!o uno correzione, e il 
essere mdiv/duolo con i SUOI doli c%slal! ma con lo menzione nello descrizione dei/olio della d!scofdàti:tb Ifa' èonsislenzo in c%sio e consislenza reale 
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I ques(u/timo dovrò sempre essere precisata) lo voriazione cofosfo/e in senso conlrario dovrò invece essere effettuala ne/lo ipotesi dì- cui a/I'u/tima parie de! 
punto e Jsecondo quanto già specificato in quella sede. Allo stesso modo, laddove vengo riscontrata lo mancala effeffuazione del/a voi tura calastale del bene 
immobile o nome dell'acquirente una omissione del notaio cosicché al catasto Il bene risulla in/eslalo al precedenle proprietario dar.te causa del 
debitore esecutalo, o in qualsiasi ipotesi in cui /'kJ.festozione nominativo a/ calaslo non risu/Il corretto, /'espe,1o stimalore non dovro sostituirsi 01 notaio 
che rogo /'0110 di acquislo e quindi non dovrà effelluare lui la volturo a nome del debitore, traffandosi di uno forma/ilo non necessario aj N"ni dello esalla 
idenfiHcozione del bene e quindi dello suo vendita {orzalo, a {neno che vi sia uno speci,~co autorizzazione scritto da parte de! G,E., oufonz.zozione do 
{(chiedersi di vallo in volto; 

Per il bene pignorato valgono le seguenti formalità pregiudizievole: 

pignoramento immobiliare del 27/10/20 10, Tribunale di Torre Annunziata, trascritto 

il 03/12/20 10 ai nn. 52612/35616 a favore Banca Italease S.p.a. e Monte dei 

Paschi di Siena - Banca per l'Impresa S.p.a.; 

ipoteca volontaria del 22/12/2006 a favore di Banca Italease 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 l'Impresa 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; 

atto esecutivo o cautelare per decreto sequestro preventivo del 22/ l 1/2010 a 

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. 

l / A//a verihca se i beni pignora!i ncadono su suolo demaniale o apparlenen/e al paIrlmonio Indlsponlbile ex ari. 826 c.c. di un ente pubblico I In 

po,1lca/are, ma non solo, per quelli ubicali nei Comuni di Coste/volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone J, precisondo se vi sio slalo provvedimento di 
declossamento o se sia in corso la per lo slesso ed acquisendo presso l'ente lernJorìale competente la certificazione ollestante lo demanioldo o 
tappo,1enenza al potrimonio indisDI)nit"le,' 

Il bene non insiste su suolo demaniale. 

m JAlla verifico, affraverso tocquisizione del ce,1ifiCOio del Comune interessato e de/la Regione e senza limitarsi alle risullanze caloslol;, se i beni 
pignorali siono gravati do censo, livello o uso ciVICO e se vi sia stolO affrancazione do tali pesi ( ma senza procedere lui direllamente a tale affrancazione ) 
ovvero se il dirillo sul bene del debitore pignoroto sia di proprieto o di noturo cDncessolio in vrrtù di o/cuno degli is/iluli richiomali, o se gli immobili 510.00 slati 
riconosCiult di interesse arlistico, storico, archeologiCO o etnograhco ai sensi dello previgente normativa di CUI agii orli. 1 e 3 i. 10.89/1939 e successive 
modifiche Iv. ru D. Lgs, 49;)/1999 capo Ilo se coslifuiscono beni culturali o ex art, 2 o.lgs. 42/2004, anche ai fini de/la eventuali 
inslaurazione del procedimento di ai sensi degli orli 6/ ss e 173 di ulfimo legislativo, acquisendo in 101 caso copia del decreto di 
Vincolo o dello dichiarazione culturale e dello loro nOliflCO, faffa salvo owiomenle lo necessaflo veriN"co dello IrascrlZlone dei prowedimenl! 
medesimi nei immobil,ori, e precisando quale sia 01/0 slolo affuale il reg;jne dei beni conseguente o de,10 vincolo O od ur.o di tipo diverso I per es, 
quella idrc)gel,!q/icc.j, 

Il bene non è gravato da censo, livello o uso civico. 
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n JA fornire ogni inFormazione cancemenIe. 
i l l'importo annuo approssimativo deiie spese fisse di geslione o manutenzione {es. condominiali ordinarie /. 
21 e·.-enluali spese slraordinarie deliberale ma per le quali illermine di pagamenlo relativa obbligazione non sia ancora scoduto: 
31 eventuali spese cui termine di pogamenla sia scodulo ma che nonaslanle ciò non sono slole pagate negli ultimi due anni anteriori 

alla dota della perizia, 
41 eventuali cause in carso per ,i condominio; 

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

a JAlla vallJlazione singola e complessiva dei dirilli reali pignora/i, anche se relolivi a beni realizzati abusivamente. menzionando dislinlamen!e ed in separati 
paragrafi i crileri di slima ul!1izzali, da riferirsi sempre ai MINIMJ D8Pt?EZZl DI MERCATO . le fonli delle informazioni ulilizzale per la slima ed il colcola delle 
superfici par ciascun immobile. con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq .. del valore del pieno ed intera dirino espropriato ( o della sva 
qvoIa O della nuda proprleId, a seconda delroggeno del pignoromenta e quindi della vendila, secondo quanto precisato anche ai punii d I e p / J. con 
arrolondalTll!!Kllo sempre alla dro in ( il che vuoi dire che lo slessa deve termmore con 000 l più prossimo in difetto I e non in eccesso l; ad esporre 
oltresi gli adeguamenti e le correzioni slima ( precisando lali adeguamenti in maniera di5Nnta per gli oneri di regolarizzazione urbanistico !. lo stola d'uso 
e manulenzione I con lo menzione dei vizi di costruzione evenlualmenle risconlrali lo slalO di possesso, i vincoii e oneri giuridici non eliminabt1i dalla 
procedura ( domande giudiziali, convenzioni malrimaniali a alli di assegnazione casa coniugale al coniuge, pesi o limitazioni d'uso I nonché 
eventuali spese condominiali insolute; ad indicare, quindi. il volare finale del dirillo esproprialo ( a de/la quala, in base c: quanla indicato al punlo p I }, 01 nello 
di tali decurloziani e correzioni. SUlI!tJ!!:::JlMQ DEL Pf?EZZO DI MERCATO ANDRANNO POI NECESSARIAMENTE EFFETTUATE UNA SERIE DI DETT?AZlONf. 
Nel coso della determinazione del prezza di vendilo del/'immobile abusivo occorrerò infam lenere conio del suo valore d'usa e deIrr:1rre do questo ;/ casta 
presunto ed approssimativa de/Io pralica di richiesla di sanaloria a di condono e della rega/arizzozione calaslale, se possibile, o della demolizione, se giò 
ordinato In 11f1«j fJf!Jf16IT:1l6 e su un piano meromente indicativa, paslo che /0 decisione finale speno esclUSIVamente al G.E., ;/ prezzo base di OSiO per 
qualunque immobile, abusivo a mena, andrò comunque individuala dall'esperto previo detrazione del casio approssimalivo e presunlivo delle spese di 
cancellazione delle formalitò pregiudizievoli ( formalilÒ che consislono in iscrizioni di ipaleche nonché in trascrizioni di pignaramenli, di sequestri conservalivi, di 
fand, patrimanid~ di privilegi immobiliari e di sentenze dichiarative di fallimento, spese che ammontano orientativamente al 3% del valore stimato, seconda 
quanta giò precisata 01 punta i I I, delle spese di regolarizzazione colastale ed urbanislica I ave lo rega/arizzaziane sia possibile/. In ogni cosa, nella 
prospettiva del rigello da parle del G. E. della islonza di vendita con riguarda ad uno o dei beni pignarali, e fermo reslonda quanla giò slabilita per i beni 
individuali nell'alla di pignoromento con dali calastali errat" dovrò essere specificato volare di ciascuno di essi, in .710da da palerla defalcare con facililò 
dal/a valutazione complessiva del 10110. 

Per lo determinazione del valore del bene pignorato, oggetto di stimo, è stato util;zzato il 

procedimento sintetico per IIvalore di mercato" anziché, od esempio, altri tipi di stimo quali il 

IIvalore di ricostruzione" o il "volore redditualefl 

, 

Questi due ultimi tipi di stimo non perseguibili per determinare il valore del complesso 

alberghiero in oggetto in quanto il "valore di ricostruzione Il non è od oggi attuabile, viste le 

caratteristiche di unicità ed anche storico-ortistiche dell'immobile, mentre il "valore reddituale" 

necessito di informazioni legate 0110 redditività degli ultimi anni dello strutturo alberghiero 

oggetto dello presente stimo che, per ragioni di urgenza, non sono state messe o conoscenza 

dello scrivente. 

Determinazione del più probabile valore di mercato 

Per lo determinazione del più probabile valore di mercato, il sottoscritto ho reperito 

informazioni dallo banco doti delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato 

Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, dal borsino immobiliare di Napoli e Provincia per 

strutture alberghiere e dallo pubblicazione "Consulente immobiliare" del Sole 24 Ore per 
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COCltOVA 
~l;f<: ~ dll:$.f.p'. 

strutture simili, datata 15/12/2015. Dalle informazioni acquisite, i valori di riferimento sono 

i seguenti: 

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

2. Borsino: riferito alla struttura più appetibile € 21 00,00 / mq lordi; 

3. Consulente immobiliare: Il Sole 24 Ore N. 988 del 15/12/2015_€ 2400,00. 

Pertanto, mediando tra i tre valori si può applicare un valore di mercato di €2200,OO/mq. 

A tale valore, poi, si sono applicati i seguenti parametri disgregati e, successivamente, si 

sono suddivisi gli stessi per "punti di merito". Naturalmente, come descritto di seguito, tale 

valore è 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 appetibilità dell'immobile, si 

ritiene che debba essere attribuito il seguenti valore: 

Qualità ambientale; 


Prossimìtà ai parcheggi pubblici; 


Prossimità al verde; 


Prossimìtà ai servizi commerciali e pubblici; 


Prossimità ai mezzi pubblici; 


Tipalogia; 


Qualità; 


Vetustà; 


Tipalogia strutturale; 


Taglio; 


Qualità delle Facciale; 


Vani; 


Parcheggio esclusivo; 


Affaccio; 


Panoramicifà; 


luminosirà; 


Qualità distributivo; 


Coefficiente di piano 


Pavimento 


Rivestimento 


Pareti e soffitto; 


Infissi esterni; 
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Infissi interni; 

• 	 Servizi igienici; 


Impianto elettrico; 


Impianto idrico; 


Impianto di riscaldamento; 


Possibilità di ve~dita; 


Spese per il ripristino dei luoghi per gli abusi rilevaH; 


Spese per richiesta del nuovo oerti~caIo di agibilità. 


Spese per la correzlone delle schede e della mappa catastale. 


Calcolo del yalore dei beni oggetto di stima 

LOTTO UNICO 


Bene n. 1 Complesso turistico ricettiyo denominato uYilla RotaR, 


identificato nel N,C,E,U, al Foglio n. 9 part.lla n, 438 sub 2, 


l. 	Corpo principale, sviluppato su tre piani fuori terra ed uno interrato, destinato alla 

ricezione alberghiera e alla ristorazione; 

CoeffIcienH c:oneItivi appliooti al presenle bene ed al seguenle: 

Calcolo Valore 

JunCArI\..u:: COMMERCIAlE 

MQ 335,00 

MQ 1200,00: 
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SonOTETIO 

€ 3.678.375,00 

MQ 320,00 

MQ 2385,00 

Superficie giardino ponderota In base alla I 
percentuale di superficie di tale corpo di fabbrica 
ed in base alla sua destinazione d'uso. MQ 5000,00 I MQ 500,00 

~~~ SUPERFlOE COMMERCIAlE __~_ '-'~-i-- ~- MQ 2885,00 

IPREZZO BASE. 3000,00/1JQ I I <3000,00 • 2885,00 IJQ =€ 8,655.000,00 I 

della garanzia per i vizi , cosi carne 

dal G.E. _verbale d'udiel'lZlJ del 


0$$e1'lZD 

disposta 
29/10/2015. • €4.327.500,00 - 15% == 


I 

~id~one stima per Iavorf .di ~~izione et . i €3.678.375,OO-€39.027,98=€3.639.347,ool 

l

I
1

nprlsfino della stato ante lavori abusivi.,. ! 


Riduzione sfima~rOnerf progettuali, comunali e 'l' !€ 3.639.347,00 - € 13.000,00== € 3.626.347,00: 

calaslali . I 

---' ··-·--·--·-~·--·r·-~·--·_·---1-_· ~-~~ 

:PREZZO DEFINITIVO l ' € 3.626.347,00 i 

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

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

SUPERFICIE LORDA SUPERFIOE COMMERCIAlE 

IINTERRATO Ilocale deposito) I MQ 21 ,00

ITERRA . r- MQ-19-5-'o-o+----~·--·__··-_·_-·_·_·~---M-Q-19-5-,0--.JO' 


TOTAU -r-- MQ 216,00+1-------- MQ216,~ 

Superficie giardino ponderata -I; -~~~~r-MQ-1500:00T-------~------_·--NG1s0,oo I
-
percentuale di superficie di tale corpo di I I 
~_ca ed in base alla sua destinazione d'uso. I I - ---~-------MQ-366-,oo~
ITOTAlE SUPERFI~~~~RCIAlE 

------t-~-~---r--·-IPREZZO BASE € 3.000,oo/MQ I € 3.000,00 * 366,00 MQ .. € 1 .098.000,00 I 

I~~=e tr~~.~=Ie~:;~~:!n~T-~--- € 1.098.000-,-00---5-0%-=€54CiOOO~ 
29/10/2015.' I 

~ <dom"", do! '5<1"'''.568 ""I ".. . ~ - € 549.ooo:D<l-i 5% = €466.650,00 I 
0$$e1'lZD della garanzia per 1 vizi , cast carne 
disposta dal G.E. _verbale d'udlel'lZlJ del I 
29/10/2015. J 

=~:;:'~~~I-:I-I-~----r ::::~5'_:3:':=:~~::=i 

calaslali I 

~REZZO DEFINITIVO I·==t . .'.- € ~~..~~?.2~! 
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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 destinazione d'uso essendo stato oggetto di 

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

parziale difformità rispetto al prowedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato 

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

Coefficienti appllooti: 

"-1 PCAr-..----~~~-------~ ~r!-==-~: 

ORI 
fg> 

J>R-M 
llIS 

WIò-fil 
lINI 
~ 

fFI' 
UIC-MA 

·1 nwr .. ~._.~---~~...~'~.~--~.--~.! ~ 

··-~~r--·----~·=-----·--~·! ~ 
__10._ 

Calcolo Yglo!e; 

Il. SUPERFICIE ISUPERFICIE COMMERCIAlEfPLA.NO 
LORDA

GNffiRoo-----· 
-- 

TERRA 

TOTAlJ 

----t--t-I\Q-1-52-0-,O-O-+·-----·--·-------·--------M-Q--·--·~ 
I 

MQ 873,00 

MQ 
Superficie giardino pondera1a in 
!percentuale di superficie di lale corpo di fabbrica I 

•ed in base alla sua destinazione d'uso. I 
!TOTALE SUPERFIOE COMMERCIALE . .~._.__-.l_____ . ___.__.__.__.. MQ 1983,001 

IPREZZO BASE ".380,OO/MQ ~ ~ € 1.380,00 * 1983,00 = € 2.736.540,~ 
Riduzione del 5oi--~5CQ beni, COSlcome. ··---t·----- € 2.736.540,00":-50% =€ 1.368.270,00 I 
disposto dal G.E. _verbale d'udienze del ì 

·29/10/2015. ~=' 	 IUkeri~ riduzione· del 15% (ex art. 568 cpcl per 	 € 1.368.270,00 :15% =€ 1.163.029,5°1'---1

assenza della garanzia per i vizi , cosI come 
disposto dal G.E. _verbale d'udienze del I 
29/10/2015. ._. I . . I 

·Riduzione stimo per lavori di demolizione e I I€ 1.163.029,50· € 6.024,87= € 1.157.004,63 : 

f;:,;,.~mo:'·:;;'"';';:: _..II • i li1.157.Cl04, 13 - € 8.000-:---00= € 1_149004--:63~ 
lca1asla1i .. . . . . I ________~________J 
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PREZZO DEFINmvO 	 € 1.1 

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 risulta in totale difformità edilizia essendo stato 

realizzato senza alcun prowedimento autorizzativo; 

~ P~o-- ISUPERFICIE LORDA ~UPERFICIE CONMERCIALE_~ 
~E~R,l\IBagn'l ____________ J ______ MQ 63,OOt.--_ MQ 63,00 i 

=A Ilocali per ,I personale) f-- MQ 37,00 I __ ~Q 37:Ooi 

~TAU ... . .. MQ 100,00 . . . M~ 100,00 I 
Per tale immobile, essendo in totale assenza di prowedimenti 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 commg 5 D,P.R. 380/2001, non si peNiene ad una stima ma, 

come già anticipato nei precedenti punti, la stima finale complessiva sarà decurtata dei costi 

per lavori di demolizione e di ripristino del luoghi. Vedi computo meIrico esHmatIvo allegato 

5. 	Corpo n. 4 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, composto da n. 9 

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

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

corpo cucina. Tali corpi di fabbrica risultano in totale difformità edilizia essendo stato 

realizzati senza alcun prowedimento autorizzativo; 

PIANO TSUPERRCJE LORDA '---ISUPERFICIE COMMERCIALE-----j 

iTERRA __________~-------~Q 186,00 x 3 = 558,061 ._~__ ~__ MQ 55-8~OO~ 
ITOTAU .. . . ... . ..~. MQ 558,00 I MQ~58,ooJ 
Per tale immobile, essendo in totale assenza di prowedimenti autorizzativi e non essendo 

nelle condizioni tali da poter essere sanato ai sensi deWart. 40 comma 6 della legge n. 

47/1985 o dall'art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, non si peNiene ad una stima ma, 

come già anticipato nei precedenti punti, lo stima finale complessiva sarà decurtata dei costi 

per lavori di demolizione e di ripristino dei luoghi. Vedi computo meIrico estimativo allegato 
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6. 	Corpo n. 5 di pertinenza del principale, separato da quest'ultimo, sviluppato su due 

piani fuori terra, privo di destinazione d'uso essendo stato oggetto di sequestro da 

parte del Comune di Boscotrecase per opere edilizie in corso di realizzazione, in 

parziale difformità rispetto al prowedimento autorizzativo; Tale immobile era destinato 

a locali "Wine Bar" . Tale corpo di fabbrica è allo stato grezzo per lavori mai 

completati e fermi alla data del sequestro. 

Coefficienti aRPIjçgti; 

Calcolo Valore: 

SUPERFICIE LORDA SUPERFICIE COMMERCIALE 
MQ 190,00 MQ 1 

MQ 175,00 MQ 155,00 

liperficle giordino ponderolo in base ~ olia I -~ -	 I 

il.jrp~REZZ.~oruiBASI~E~€~~819E;,oo~'MQ~;:~~~ 00 l', '_~=:CXX>'OOI_~'------~~~~~_.-_-_._-_-._':_Q_:_'~_:_:_':, 
"+ 	 /, , ' €894,00 1< 674,00 = € 602.556,00 i 

Riduzione del 50% confiSCXl beni, cosI come 'I € 602.556,00 ~50% = € 301.278,00 I 
disposlO dal G.E. _verbale d'udienza del I 

i 29/10/2015. I 	 ~ ·~Ulteriore riduzione del 15% lex art. 568 cpc) per I €301.278,00-15%=€256.086,30 I 
assenm dello garanzia per i vizi , cosI come 
disposlO dal G.E. _verbale d'udienm del, I I 
29/10/2015. I 

I ' 
[Riduzione slimo per lavori di demolizione e ripristino I I 

I 

€256.086,30 -€ 15.573,75= €240.512,55 
i 

i 
I , , " ,..-J 
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l'''C1UZ1CXJe stima per oneri progeIIuali. comunali e 2,55 -€5.000,OO= €235.51 
icalaslali 

€235.51PREZZO DEFINmvO 

SOMMAi'.IDO I BENI STIMATI ABBIMt\O UNA STIMA DI € 5,432,25375, 

A tale stima vanno, ulteriormente, decurtati i costi per lo demolizione degli altri corpi di 

fabbrica per i quali non è possibile prowedere a sanare, i costi per lo sistemazione 

dell'intera area scoperta ed il ripristino di tutti i valori ambientali e paesaggistici del luogo, 

Tale stima dei lavori, come da computo metrico estimativo, si aggirano intono ai € 

120.758,35. Pertanto, decurtando lavori suddetti, abbiamo una stima finale di € 

5.311.495,00 (arrotondata). 

In definitiva, avendo preso in esame come valore di riferimento medio, per fabbricati con 

caratteristiche simili al bene oggetto di slima, lo cifra di € 2,200,00 al metro quadrato e 

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

per tale lofte è di € 5.311.495,00 (euro 

cinquemilionitrecentounsicimilaquattrQcentonovantacinque100) 

Per tale bene è confermato il valore di stima. 

p JNel caso siano 51011 espropriati dei terreni, alla va/v/azione anche dei fabbticati che siano sfoli coslrvil!, abusivamente o meno, su di essi, specificando se 
tali fabbricati Siano slali acca/asiati e descrivendo le loro caratteristiche 'nsieme con quelle de! terrena su cui sorgono secondo lo schema indicato sub d I ed 
i J Nel casa si tratti di espropriazione di quota IndMso, alla valutazione de/la sola quota I che dovrà essere anche indCa/a nel riepiloga sintelico di cui al 
punla d I, secondo quanta di seguito specificato e non dell'in/ero diritto, a meno che dal/a sommo di tutte le quote indivise dello stesso bene prgnorale In 

danno di più eseculali si ottenga il risullalo pignoramenlo di tutto il dirmo, lenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quale indivise e 
precisando, previa verifico della suo esatta misura, se lo quota sia 51010 corre,~amenle individualo nel pignoramenla, anche per quello che riguarda la sua 
misura, nanchè se il bene risulli comodamen!e divisibile,' alla idenlì/icazrone, in caso risposla affermativa a quest'ultimo quesito, ed alla valutazione delle 
porzioni che potrebbero essere seporale li, favore delia procedura. Nell'ipotesi in cui sia sfata pignarata uno quota indivisa dovranno essere indica/i anche i 
nomino/ivi degli altri conlitolari del difillo e lo esalla misuro della loro quo'a, previo verifica del loro Malo di acquista allraverso lo {/Costruzlone d tutti i 
trasferimenli relativi o//e lispe/live quote inlervenufì fra lo Irascrizione del p'gnoramenlo e, a rilroso, il primo passaggio di fXopriefò anlerlore al-nennio che 
precede lo IrasCflzione medeSima, nonché della notifica nel/oro confronti delrawiso di cui 0//'0,1. 599 cp c. e delle iscrizioni e Irascrizloni pregiudizievoli 
esislenti sulla quola di ciascuno dei comproprrelari secondo quanto precisoto al punto f J lo descrizione della quola da mellere in vendila dovrò awen,re 
nei seguenti termini, seguendo lo schema sin!elico di cui 01 punto ed indicando sempre lo I(oologia del diritto reale espropriota : LOTTO n. l ( oppure 
LOTTO UNICO J. - quo/a di 1/2, di 1/3, ecc del/a piena proprie/ò ( o di allro dìrillo reale I di appor/amen/a lo terreno J ubli:ala In ecc, 
menlre per le notizie relative alle quote degli allri comproprretari vole quanlo già stabi!tfo ne/rult,ma parle del pun!o f;'· 

Non si tratta di quota indivisa e non è possibile prowedere ad una divisione per motivi già 
descritti precedentemente. 

2. Conclusioni 
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Nel rassegnare lo presente relazione e ringraziare lo S.V.III.ma per lo fiducia accordatami si 

ribadisce, ancora una volta che l'ammontare della stima valutata è pari ad € 5.311.495,00 

formante un unico lotto per la vendita. 

Torre Annunziata, 25/05/2016 

Il C.T.U. 

arch. Maurizio Cocilova 

Allegati alla presente: 

• 	 Allegato n. l Attestato Area Tecnica del Comune di Boscotrecase; 

• 	 Allegato n. 2 - Copia documentazione integrativa rilasciata dal Comune di Boscotrecase; 

• 	 Allegato n. 3 - Estrailo dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio, copio 

Borsino immobiliare di Napoli e provincia e copio Consulente immobiliare del Sole 24 Ore; 

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