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1. Premessa

Il sottoscritto arch. Gennaro Ambrosino, con stuidionico in Santa Maria Capua
Vetere (Ce) alla Via Matarazzo n°13, iscritto alidine degli Architetti della Provincia
di Caserta al n°2167 ed all’Albo dei Consulenti fliecdel Tribunale Civile di Santa
Maria Capua Vetere (Ce), relaziona quanto segue.
Premesso:

- Che con contratto di mutuo di credito fondiario, ai sedell’art.38 del D.Lgs
385/93 dell'11.07.2008, rogito del dott. Vincenzaldhi, Notaio in Napoli,
rep.47380 racc.10509, la Banca Monte dei PascBiaha S.p.A., con sede in
Siena, concesse al sig. XXXXXXX, nato a XXXXXXX KXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX, un mutuo di € 100.000,00 con ammortamento trenta anni
(mutuo n°741403260/56), garantito da ipoteca;

- Che la parte mutuataria risulta inadempiente all’ofpblidel pagamento delle
semestralita scadute sul mutuo a partire dal 32003;

- Che, ai sensi delle disposizioni di Legge e di contrattonutuo deve intendersi
risolto;

- Che la Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. intemdeiare I'azione
esecutiva sui beni ipotecati a garanzia del mutwseasi dell’art.41 del D.Lgs
385/93;

- Che SIENA NPL 2018 S.R.Lé l'attuale titolare del credito azionato, derivant
dal predetto contratto, quale cessionaria del mexdeslalla Banca Monte deli
Paschi di Siena S.p.A., in forza del contratto estone di crediti stipulato in
data 20.12.2017, di cui all’avviso di cessione piglako, ai sensi del combinato
disposto degli artt.1 e 4 della Legge n°130 de080.999 e dell’'art.58 T.U.B.,
nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica ItaliaRarte Seconda n°151 del
23.12.2017;

- Che con procura del 31.08.2018 autenticata dal Nadaith. Nicola Atlante da
Roma, rep.57298 - racc.29003, la predetta cessso8HENA NPL 2018 S.R.L.,
ha conferito a Juliet S.p.A., mandato per la gestied il recuperato di un
pacchetto di crediti tra i quali il credito su memato;

- Che con atto di precetto notificato in data 09.05.24p2rfezionato in data
29.08.2022) ai sensi dell’art.143 c.p.c., al sigzX¥XXXX, nato a XXXXXXX
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i XXXXXXX, SIENA NPL 2018 S.R.L. intimava di pagar nel termine di
giorni dieci dalla notifica con avvertenza che ifetfo si sarebbe proceduto ad
esecuzione forzata sui loro beni mobili, immobii anche presso terzi, le
seguenti somme e precisamente:

€ 27.700,33 = per rate scadute e non pagate d&2.2008 al 01.11.2012;

€ 94.124,56 = per residuo capitale alla data dl102012,

cui vanno aggiunti gli accessori per I'estinziomti@pata del mutuo a norma di
legge e di contratto da quantificarsi al momentlbeftettivo pagamento, oltre
gli interessi di mora ai tassi convenzionali e sempei limiti della Legge
108/96, sino al soddisfo nonché le spese del presdio.

Tanto premesso, il Creditore Procedente, SIENA NPL2018 S.R.L., ha
sottoposto a pignoramento, notificato all’esecutatin data 25.08.2022 (Rep. 17297)
e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Caserta -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 19.09.2022 (R.G. 34788 -
R.P. 27566)il seguente immobile:

- Piena proprieta dell'immobile sito in Castel Voltumo (Ce) alla Via Porchiera e
riportato in Catasto Fabbricati al Foglio 48 P.lla 1053 Sub 2 Cat. A/3, di
proprieta del sig. XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX. Il pignoramento si estende a tutte le ass®ni, accessori, dipendenze,
pertinenze e parti comuni.

Il Giudice dellEsecuzione, in data 12.10.2023 asaegnato allo scrivente l'incarico

peritale in parola. La perizia, & stata consegB@tgiorni prima dell’'udienza fissata per
il giorno 18.04.2024.
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2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Il sottoscritto, ricevuto I'incarico, letto accuaatente tutti gli atti in suo possesso, sia
cartacei che digitali ha presentato il Modulo Colhtr Documentazione inserendo la
dicitura NO ATTI AL G.E..

Successivamente, insieme al Custode Giudiziario, AXXXXXX, ha concordato
la data in cui effettuare il sopralluogo pressmiiiobile oggetto di pignoramento. In
seguito il Custode Giudiziario ha provveduto a coioare, all’esecutato, sig.
XXXXXXX, la data stabilita.

Il giorno 31.10.2023, il sottoscritto unitamenteCalstode Giudiziario si € presentato
sul posto e dopo aver appurato I'assenza dell’¢gexgusi € proceduto comunque
all’accesso presso I'immobile pignorato in quamostesso risultava completamente
disabitato, privo di infissi esterni e portoncino idgresso. Inoltre il cortile del
fabbricato, di cui I'immobile oggetto di pignorantene parte integrante, risultava
delimitato da un muretto basso con sovrastantariata ma era privo di cancello di
ingresso.

Nel corso del sopralluogo il sottoscritto ha eseguin accurato rilievo fotografico e
metrico del cespite pignorato come da verbale datt® redatto a chiusura delle
operazioni peritali.

In seguito ha provveduto a reperire tutta la docuamone (allegata) necessaria per
poter espletare il mandato conferitogli attravetsersi accessi agli uffici competenti.

Infine, per poter definire il corretto valore di roato dell'immobile pignorato ha
effettuato un’approfondita indagine di mercato ctan collaborazione delle piu

importanti Agenzie Immobiliari del Comune interdssa
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3. Quesiti posti dal G.E. e relative risposte

QUESITO n°1 - identificare i diritti reali ed i beni oggetto dgignoramento.

L'esperto deve precisare quali siandiiitti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; inteproprieta;
quota di %2, ¥4; ecc.) edbieni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilodiritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale icato nell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita desecutato in forza dell’atto d’acquisto trascottn suo favore.

Al riguardo:

- qualora Il'atto di pignoramento rechi l'inddzione di undiritto di contenuto piu ampiorispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena pragié in luogo della nuda proprieta o dell'usufruttadella proprieta
superficiaria; intera proprieta in luogo della qudi %; quota di %2 in luogo della minor quota di &gc.), I'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il diritto quale effedtinente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai finil@stima);

- qualora l'atto di pignoramento rechi I'inddzione di undiritto di contenuto meno ampiaispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda propéien luogo della piena proprieta conseguente atsmidamento
dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera ppoieta; quota di % in luogo della maggior quota i, ecc.),
I'esperto sospendera le operazioni di stima, damdonmediata comunicazione al G.E. per le deterniimazul
prosieguo.

In ordine al secondo profildéni pignorat), in risposta al presente quesito I'esperto dekecisare unicamente
'oggetto del pignoramento assumendo come riferbmdndati di identificazione catastale indicati Hatto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione nigd¢edel bene, descrizione alla quale dovra invpeecedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di‘difformita formali” dei dati di identificazione catastalddti indicati nell’'atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla dataldpignoramento medesimpl’esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'imidizione del bene con dati di identificazione catiast
completamente errati (indicazione di foglio catdstanesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.lla catastale inesistente o cqyoedente a bene non in titolarita dell’esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corngfEnte a bene non in titolarita dell’esecutatogsperto
sospendera le operazioni di stima, dandone immadiamunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentaziormpisita);

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea rispetto a quella esistente alla datgpaioramento (segnatamente: indicazione del bene co
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi gia stata edificazione di fabbricato oggetto di@uma
individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto peadera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sulsprguo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esisterigedsdta del pignoramento (indicazione di p.lla €F.

o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra pitidicazione di sub del C.F. gia soppresso e sdagtitda
altro sub), I'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta primapighoramento abbia avuto carattere meramente nolaina
(nel senso cioé che non abbia comportato variazidela planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativor@lmento mappe), nel qual caso I'esperto proseguir
nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima gigJnoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel
senso cioe che abbia comportato variazione del@niphetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I'esperto informera immediataute il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessariagealutazione del caso;

- nell'ipotesi di‘difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastaldifformita della situazione di fatto
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identifazione catastatead esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C.F.; vani non indicati nella planima; diversa distribuzione di fatto dei vani, egcl'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il bene quale effettivatmesistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'egatlescrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere comediaiferimento unicamente l'indicazione debmune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali

| dati di altro tipo (rendita catastale; clamsiento; ecc.) e le relative modifiche non devorgeres presi in
considerazione dall’'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercee quanto alla rendita; classamento; ecc. non dewssere riportate
nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fablaite dei terreni oggetto di pignoramento, I'espestimatore deve
sempre effettuare ureovrapposizione delle ortofoto o delle foto satelii, reperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI.
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L'esperto deve darne esplicitamente atto ne#dazione in risposta al presente quesito ed iimsete
sovrapposizioni effettuate sia nel testo dellazelae, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramersiano interessati (in tutto od in parte) da proceslui
espropriazione per pubblica utilital'esperto acquisira la relativa documentazioneegso gli uffici competenti e
fornira adeguata descrizione delle porzioni intesat® dalle dette procedure (stralciandole dallaalizsone).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve paicedere alldformazione— sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurarerlaggiore appetibilita sul mercato degli stessi -ido o piu lotti
per la vendita indicando per ciascun immobile compreso nel laftmenotre confini ed idati di identificazione
catastale(con indicazione in tal caso, unicamente dei daiildntificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionatiprecisione, preferibilmente mediante I'esattaidgadione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.ll@ub) od altri elementi certi (ad esempio: viaasta; ecc.). L'esperto
non deve limitarsi a riportare genericamente laiglie “immobile confinante con fondo agricolo, corpprieta
aliena, ecc.”.

Nellaformazione dei lotti laddove sia indispensabile e comungue previanistascritta da rivolgersi al G.E. (in
cui siano specificamente indicate e motivate lgersie di indispensabilita) ed autorizzazione desso, procedera
altresi alla realizzazione del frazionamento e 'deiatastamento, allegando alla relazione estinativ tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi)eBperto deve assicurare la maggiore appetibilitd deni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essevéata laddove l'individuazione di un unico lottenda piu appetibile
il bene sul mercato. In ogni caso, I'esperto devieaee nei limiti del possibile la costituzionegbrvitu di passaggio.

Risposta al quesitan®1
L'immobile oggetto di pignoramento e riportato at@sto Fabbricati del Comune di
Castel Volturno (Ce), e precisamente:

- Foglio 48 Particella 1053 Sub 2cat. A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani,
superficie catastale totale 116 mq, totale escuse scoperte 109 mq, rendita €
383,47, Via Veneto - Piano Terra.
in_ditta XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX -
proprieta per 1/1.

Il suddetto bene e intestato al sig. XXXXXXX in vitu di atto di compravendita
(rep. n°47379 racc.10508)el 11.07.2008, a rogito del notaio Vincenzo Pulch
Napoli (Na), trascritto presso I'Agenzia delle Ewér Caserta - SMCV ek
Conservatoria dei Registri Immobiligril 14.07.2008 ai nn. 33030/22834 di formalita.

Lo scrivente, inoltre, ha verificato che i diritéali dell’esecutato (quota 1/1), indicati
nell’'atto di pignoramento del 25.08.2022, trasoritt19.09.2022 RG 34788 RP 27566,

corrispondono a quelli indicati nell’atto di compeadita su citato.
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Di seguito, invece, si riportano la mappa catastidefoto satellitare e la loro
sovrapposizione con l'individuazione del bene prgiw.

Foto satellitare - Stralcio Comune di Castel Voltu(Ge)
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Y

Il bene pignorato non e interessato da procedurasgropriazione per pubblica

utilita, come desunto dalle ricerche effettuatespoa competenti uffici comunali.

Il bene, viste le sue caratteristiche morfologiche e funalpre considerata la sua
maggiore appetibilita in fase di venditdene individuato come_Lotto _unico, cosi
descritto:

LOTTO UNICO sito nel Comune di Castel Volturno (Ce) localita Ponte a
Mare, alla Via Cremona n°15 e 17 (gia Via Veneto,ig Via Porchiera), costituito

da unitd immobiliare al Piano Rialzato (Interno 2), riportata nel Catasto
Fabbricati al Foglio 48 P.lla 1053 Sub 2 Cat. Aj3avente i seguenti confini:
- a nord confina con vano scala ed unita immobiliendividuata al Catasto
Fabbricati al Foglio 48 P.lla 1053 Sub 1;
- ad est e ad ovest si affaccia verso il cortile coe(Foglio 48 P.lla 1053);
- a sud si affaccia verso il cortile comune (Fogl® B.lla 1053) e verso Via

Cremona.
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QUESITO n°2 - elencare ed individuare i beni componenti ciasclotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere atlascrizione materialeli ciascun lotto, mediante I'esatta indicaziondlaléipologia
di ciascun immobile, della suabicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numerinterno), degli
accessi delle eventualipertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzialelsase delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentatacatasto, della scheda catastale, delle indicazicointenute
nell'atto di acquisto nonché nella relativa notatdiscrizione e dei criteri oggettivi e soggettdiicui all’art. 817
c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimpdrti comuni, specificando anche il contesto in essi si trovano,
le caratteristiche e la destinazione della zona et skrvizi da essa offerti nonché le caratteristiattelle zone
confinanti.

Con riguardo allgpertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedea#ia descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che stttrdi beni censiti come “beni comuni non censtbili

Con riferimento al singolo bene, devono essaieate eventualidotazioni condominiali(es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza internailet, la composizione interna, la superficie netilacoefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della sufige commerciale, la superficie commerciale meuesi
I'esposizione, le condizioni di manutenzione, letaristiche strutturali, nonché le caratteristielinterne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento l'attusid@o di manutenzione e — per gli impianti — Ieoloispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i doscessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve precisare sémimobile sia dotato dittestato di prestazione energetica
quantificare — in caso di assenza — i costi pecdfaisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evider&ziatloro eventuale situazione fitindi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblickg) terreni limitrofi appartenenti a terzi o comurgjnon oggetto
della espropriazione in corso, anche se di progrige¢llo stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidanniaklazione ad esempio a fabbricati per i qu&accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverbgassaggio su cortile di proprieta esclusiva di terzo o
dell'esecutato medesimo e che non sia stato pigaora

Nella descrizione dello stato dei luoghi inpasta al presente quesito, I'esperto deve semerie gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli @#8) un numero sufficiente di fotografie L'inserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infattrandere agevole la comprensione della descrizfongta.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli ajlgti alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'espertoelgvocedere altresi alla predisposizionepinimetria dello_stato
reale dei luoghi

Anche la planimetria deve essere inseritaisidiormato ridotto nel testo della relazione (in deoda rendere
agevole la comprensione della descrizione fornga),in formato ordinario in allegato alla relaziermedesima.

Risposta al quesitan°©2

Il bene oggetto di pignoramento € situato presso €omune di Castel Volturno
(Ce), di circa 29.000 abitanti, alla localita “Pontenare” in Via Cremona n°15 e 17
(gia Via Veneto, gia Via Porchiera). La strada ecai ed € una traversa di Via
Lombardia. Si trova a circa 8,00 km dal centro piebse, Piazza Annunziata dove e
situato il Municipio, a circa 1,5 km dal mare egh@he centinaia di metri dal Centro
Commerciale Gioli, sito in Via Veneto.

Il territorio comunale ha una superficie di 72,28%ke comprende 25 km di spiaggia
e 10 km di pineta. In pochi minuti si possono raggere i principali servizi tra i quali
supermercato, poste, scuola, banca e fermata autobu

L’immobile, posto a sud rispetto al centro di Chselturno (Ce), € a monte della
SS. Domitiana, che parte da Sessa Aurunca (Cétyayexrsando tutto il litorale domitio
- flegreo, termina a Pozzuoli, dove si collega tlagenziale di Napoli.

L’area e residenziale con costruzioni dalla tipadogimile ed & dotata di tutti i
servizi come sopra riportato, nonostante la sutaf@nza dal centro della citta. Infatti e
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situata nei pressi della Frazione di Castel Volui(CE) denominata “Villaggio
Coppola”. Inoltre il centro del paese € comunqueilrfeente raggiungibile grazie
proprio allasse viario denominato SS. Domitian&e cpermette anche un facile

collegamento con le varie cittadine del litorale.

. 'Y 1 . 1 T M ..!
S5 - - PN A Y 2=
Ortofoto - Comune di Castel Volturno (Ce)

hY

L'immobile oggetto di pignoramento & parte integeai un fabbricato della
tipologia “in linea”, con copertura piana, di treapi fuori terra. Il fabbricato presenta
una scala centrale con due appartamenti a piancopgplessivi n°6 unita immobiliari e
non é dotato di ascensore.

Al lotto su cui sorge il fabbricato, delimitato daa muretto basso con sovrastante

ringhiera in ferro, si accede da Via Cremona attrs due aperture carrabili poste ai
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civici 15 e 17. Il fabbricato si presente in stdicabbandono, completamente aperto,
privo dei due cancelli di chiusura dellarea. Loa®sje comune presenta una
pavimentazione mista (asfalto, cemento e terraitagttll fabbricato risulta intonacato e
completamente privo di infissi esterni.

Il fabbricato, per la parte esterna, risulta in cativo stato di conservazione.

Di sequito si riportano una serie di foto che gtgano I'esterno del fabbricato di cui
il bene oggetto di pignoramento é parte integrante.

Accessi da Via Cremona

Pt

Accesso dal Civico 17
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Vista dall’esterno - lato sud

Cortile comune Cortile comune
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Cortile comune

! Vista dall’esterno - lato ovest

Vista dall’esterno - lato ovest
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Dallo spazio esterno si accede al vano scala deérifaato, posto sul lato ovest. Non
e presente il portoncino di ingresso. La scalae@mento armato, si presenta allo stato
“grezzo”, priva di rivestimento e ringhiera; le pairsono intonacate.

Di seguito si riportano una serie di foto che gggano il vano scala.
VLS TR T

ngresso vano scala o 7 Vano scala

Vano scala Vano scal
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Vano scala

Al Piano Rialzato (Interno 2) e ubicata l'unita irobiliare per civile abitazione,
oggetto di pignoramento. Essa risulta priva di gaeino di ingresso, infissi esterni e
porte interne. L’appartamento, compostasdggiorno, cucina, disimpegno, due camere
e due bagni per una superficie utile interna parirea 98.00 mq, oltre a due balconi,
per un totale di circa 22.00 mq, risulta disabitdan stato di abbandono.

L'immobile, di altezza interna utile pari a 2.90 mresenta i pavimenti ed i
rivestimenti in piastrelle di ceramica; le paretl e soffitti sono intonacati. Come
anticipato, non sono presenti le porte internppitoncino di ingresso, gli infissi esterni
e le grate antintrusione. | due balconi presenfamomenti in piastrelle e parapetto in
muratura.Per quanto concerne gli impianti esiste la predigone per I'impianto
elettrico, idraulico e di riscaldamento.

Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripoitainateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e
manutenzione
Struttura portante Cemento armato Sufficiente
Finitura interna Intonaco Scadente
Pavimenti e rivestimenti interni Piastrelle in qarea Mediocre
Pavimenti balconi Piastrelle in ceramica Mediocre
Parapetto balconi Muratura Mediocre
Portoncino di ingresso Assente -
Porte interne Assenti -
Infissi esterni Assenti -
Impianto elettrico Solo predisposizione -
Impianto idraulico Solo predisposizione -
15
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Impianto di riscaldamento Solo predisposizione -

In definitiva, lo stato di conservazione dell’'unitaimmobiliare puo ritenersi nel
complesso scadente.

Di seguito si riporta la planimetria dello statoi deoghi relativo all'immobile su
descritto, seguito da una serie di foto al finesdmplificare la comprensione della

descrizione sopra fornita.

— —
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ALTRA PROPRIETA

Pianta Piano Rialzato
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Ingresso

Soggiorno - - . Soggiorn

Sogiorno
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Cucina Cucina

Cucina S " o Disimpey
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Disimpegno

Wc 2

Camera 1 Caméra
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Balcone 1

Balcone 1

Nelle seguenti tabelle riportiamo i dati dimensiodall'immobile:

TABELLA 1 - superficie lorda* (compresa la muratura interna ed esterna)

PIANO Superficie lorda
Piano Rialzato - Appartamento residenziale 111.00 mq

*Sono esclusi i balconi

TABELLA 2 - superficie balconi

Balcone n°I(piano rialzato) 18.50 mq
Balcone n°2piano rialzato) 5.90 mq
TOTALE 24.40 mq
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TABELLA 3- superficie commerciale(norma UNI 10750:2005 - D.p.r. 138/98 - allegato C)

Superfici Superficie commerciale
A | Superficie lorda ad uso residenziale 111.00 mq
Piano Rialzato
B | Superficie balconi (30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccede®e30 MQ
Piano Rialzato
TOTALE 118.30 mq

Tutti gli impianti risultano incompleti, datati ipi della certificazione di conformita
alla normativa vigente, come riportato anche nit'a di compravendita
dell’11.07.2008, all’art.3In merito, il sottoscritto, ha verificato I'assendai certificati
anche presso I'Ufficio Tecnico - Settore Urbanatiel Comune di Castel Volturno
(Ce).

| costi necessari per adeguare gli impianti esistéralla normativa vigente (D.M.
n°37/2008) ammontano a circa 6.000,00 €.

L'unita abitativa risulta priva di Certificato APE (Attestato di Prestazione
Energetica) ed i costi per dotare I'immobile di ta¢ certificazione ammontano ad €
300,00.

Questi costi su indicati non verranno detratti dalvalore della stima.

Infine si specifica che, come vedremo in seguitoisposta al quesito n°5, nell’atto
di compravendita del 11.07.2008, si riporta allarthe:“... omissis ...la vendita...
omissis ..comprende tutti i diritti, accessori, accessidipendenze, pertinenze, servitu
attive e passive, quote proporzionali sulle padmani, nonché ragioni ed oneri
condominiali... omissis ...”

Trattandosi di fabbricato incompleto, disabitatostato di abbandono non esiste un

condominio e quindi non ci sono dotazioni condoadini
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QUESITO n°3: procedere alla identificazione catastale del bengnorato.

L’esperto deve procedere @éntificazione catastalelei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisirestratto catastale anche storiqgeer ciascun bene aggiornato all’attualita, nondhéplanimetria
catastale corrispondent@procedendo SEMPRE al deposito della stessa traltggati alla relazione o precisando
eventualmente I'assenza della stessa agli attCdeasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo teoo d’'acquisto anteriore di venti anni alla trasezione del
pignoramento (come indicato nella certificazioneagx 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risuliatecedente
alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovradprre l'estratto catastale storico anche per ilripglo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire latoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teghpo e precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla delteno identificato al C.T. sul quale il fabbricat@sstato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario elspdrto precisi tutti i passaggi catastali interuérdalla originaria
p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producnsempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare dsatta rispondenza formal@ei dati indicati nell'atto di pignoramento e nelinota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, cenrisultanze catastali, analiticamente indicando eéeentuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare lgariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificatessenziali: comune censuario, foglio,
p.lla e subalterno) che siano state eventualmeictdaste dall’esecutato o da terzi o disposte ficiaf e che siano
intervenute in un_momento successivo rispetto tadlacrizione dei dati riportati correttamente nelgporamento,
precisando:

* se a tali variazioni corrisponda una modifica nekk@nsistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una penira dell'unita immobiliare che vengono accorpati a
un’altra; fusione di piu subalterni), nel qual casesperto informera il G.E. per le determinaziosul
prosieguo;

* se a tali variazioni non corrisponda una modificalla consistenza materiale dell'immobile (ad esempi
riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'espertoalpvecisare altresi le eventualifformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetrieatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere aflavrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetria @stale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontratéodmita:
» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppona indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

e deve quantificare i costi per I'eliminazione ddiigscontrate difformita.

Risposta al quesitan®3

Il bene oggetto di pignoramento e riportato al Catato Fabbricati del Comune di
Castel Volturno (Ce) al Foglio 48, P.lla 1053 Sub Qat. A/3.

Il Sub risulta correttamente intestato al sig.:
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, per il diritto di
proprieta 1/1.
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Di seguito si riporta ISTORIA CATASTALE del bene oggetto di pignoramento.
Variazioni catastali intercorse relative all'immobile
FOGLIO 48 P.LLA 1053 SUB 2
Dal 01.10.2016 ad oggi
Foglio 48 Particella 1053Sub 2 Categoria A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,

Superficie Catastale Totale 116 mq, Superficie €ala escluse aree scoperte 109 mq,

Rendita € 383,47, Indirizzo: Via Veneto Piano T.

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél10.2016 Pratica n.CE0173312 in atti dal
01.10.2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA GEIRNAMENTO ANSC
(n.82429.1/2016)

Dal 09.11.2015 al 01.10.2016
Foglio 48 Particella 1053Sub 2 Categoria A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,
Superficie Catastale Totale 116 mq, Superficie €ala escluse aree scoperte 109 mq,
Rendita € 383,47, Indirizzo: Via Porchiera Piano T.

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

Dal 01.01.1992 al 09.11.2015
Foglio 48 Particella 1053Sub 2 Categoria A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,

Rendita L.742.500, Indirizzo: Via Porchiera Piano T
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

Dal 08.05.1989 al 01.01.1992
Foglio 48 Particella 1053Sub 2 Categoria A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,
Rendita Euro 0,57 L. 1.100, Indirizzo: Via Porchi€iano T.

- Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del #1989 in atti dal 04.09.1990
(n.1052/1989)

Dall’impianto meccanografico al 08.05.1989
Foglio 48 Particella 1053Sub 2, Indirizzo: Via Porchiera Piano T.

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.01.1989
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Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene
FOGLIO 48 PARTICELLA 1013 SUB 2
Dal 11.07.2008 ad oggi

XXXXXXX. nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta 1/1

Dati derivanti da: Atto del 11.07.2008 Pubblicoicifile PULCINI VINCENZO Sede: NAPOLI (NA)
Repertorio n.47379 - COMPRAVENDITA Nota presentaa Modello Unico n.22834.1/2008 Reparto
Pl di CASERTA-SMCYV in atti dal 14.07.2008

Dal 09.10.2007 al 11.07.2008

XXXXXXX, sede in XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta 1/1

Dati derivanti da: Atto amministrativo DECRETO (FISSIZIONI DELLE AUTORITA) del 09.10.2007
Pubblico Ufficiale GIUDICE DELL'ESECUZIONE T Sed&MNTA MARIA CAPUA VEETRE (CE)
Repertorion.2039 - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMQBItascrizione n.32725.1/2007 Reparto
Pl di CASERTA-SMCYV in atti dal 05.11.2007

Dal 27.07.1995 al 09.10.2007
XXXXXXX. nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta

1000/1000

Dati derivanti da: Atto del 27.07.1995 Pubblico icitile RAGOSTA CICCARELLI Sede: TORRE
ANNUNZIATA (NA) Repertorio n.55100 - COMPRAVENDIrAscrizione n.13859.1/1995 in atti dal
13.08.1998

Dal 16.09.1993 al 27.07.1995

XXXXXXX. nata ad XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprietél 1/1
Dati derivanti da: Atto del 16.09.1993 Pubblicoicifile LA PORTA Sede: SANTA MARIA CAPUA

VETERE (CE) Repertorio n.61851 - UR Sede CASERT#istRzzione n.5011 registrato in data
05.10.1993 - COMPRAVENDITA Voltura n.9516.1/1998tthdal 22.01.1994

Dall’impianto meccanografico al 16.03.1993
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta
1000/1000

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 01.0989

Pertanto, dalle ricerche catastali effettuate dal sottdsre sopra riportatej evince
che il fabbricato, di cui il bene oggetto di pignoamento fa parte, & stato costruito
sul suolo Foglio 48 P.lla 1053 (ex P.lle 5195 e b1&d ex P.lla 111).
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Di seguito, come richiesto dal G.E. in rispostaralsente quesito, I'esperto stimatore

ha messo a confronto i dati catastali dei beni tiggk pignoramento, riportati nell’atto

di compravendita, nell’atto di pignoramento, neltda di trascrizione del pignoramento

con i dati che troviamo attualmente al Catasto Raat) del Comune di Castel Volturno

(Ce).
FOGLIO 48 P.LLA 1053 SUB 2
Atto di compravendita* | Atto di pignoramento | Nota di trascrizione Dati catastali
11.07.2008 25.08.2022 pignoramento Attuali
19.09.2022

Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Casteltitmo (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo Localita Ponte a Mare Via Porchiera Via Porchiera Via Veneto

Via Cremona n°8

(gia Via Porchiera)
Foglio 48 48 48 48
Particella | 1053 1053 1053 1053
Sub 2 2 2 2
Piano T - - T
Categoria | A/3 A3 A3 A3
Classe 4 - 4
Consistenzg Vani 5,5 Vani 5,5
Superficie |- - - Totale 116 mq
Catastale Totale escluse arde

scoperte 109 mq

Rendita € 383,47 - € 383,47

*Atto di compravendita del 11.07.2

trascritto il 14.07.2008 ai nn.33030/22834 di forlitea

008, rep.4737@cra0508, a rogito del Notaio Pulcini Vincenzo

Dalle tabelle su riportate, quindi, si & verificatome i dati catastali (Foglio, P.lla e

Sub) riportati nell'atto di compravendita del 112008 siano conformi:

- ai dati riportati nell’atto di pignoramento dé€3.28.2022;

- ai dati riportati nella nota di trascrizione ¢etio di pignoramento del 19.09.2022;

- ai dati riportati al Catasto Fabbricati del Coraut Castel Volturno (Ce).

In merito all’indirizzo, si precisa che ci sonotstalelle variazioni toponomastiche

negli anni e che l'attuale indirizzo del bene saguente:

Via Cremona n°15 e 17 - Piano Rialzato (Int.2).
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Di seguito, invece si riportano il confronto grafitra lo stato dei luoghi rilevato e la
planimetria catastale dell'immobile.

FOGLIO 48 P.LLA 1053 SUB 2

PIANO RIALZATO (Int.2)
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI — CATASTO
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale
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Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria catastale.

CAMERA 2

BALCONE 1

H:2.90 44

SOGGIORNO f

-h- - ALTRA PROPRIETA

Dal punto di vista planimetricdpo stato attuale dei luoghi ésostanzialmente
conforme alla Planimetria Catastale, ad eccezione di trafdutraslazioni di finestre,
portefinestre e I'apertura di una porta di collegato tra la cucina ed il disimpegno
oltre alla minima differenza di altezza utile imtar

Si specifica che tali piccole difformita non incido sulla rendita catastale e come
stabilito dalla Circolare n°2 del 2010 dell’Agenaal Territorio al Punto 3 lettera €)
Variazione delle unita immobiliari censite per leatj non sussiste I'obbligo di

dichiarazione che riporta: “..omissis... Si ritiene opportuno precisare, per una
migliore identificazione delle fattispecie ricondit nell'ambito delle novellate
disposizioni, che non hanno rilevanza catastaldidgi modifiche interne, quali lo
spostamento di una porta o di un tramezzo cheyptando la superficie utile dei vani

interessati, non variano il numero di vani e laddunzionalita ... omissis ...”
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QUESITO n°4: procedere alla predisposizione di schema sintetigscrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla prpdgszione — per ciascun lotto individuato e deserih risposta ai
precedenti quesiti — del segueptespetto sintetico
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppurgquota di 1/2, di 1/3ecc.) proprieta (o altro

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

; & composto da , confina con a sud, con anord,con____ adovest,c
ad est; é riportato neC.F. (o C.T) del Comune di al foglio ,plla__ (ex p.lla 0 gia
scheda )sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla gistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi &€ conamssiedilizia (o in sanatoria) n. __ del , eutonforme lo
stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi & conforfoedifforme

) rispetto alla istanza di condono n.___presentata |l , oppure , I'immobilebusivo e a
parere dell’esperto stimatore puo (0 non puo) attshsanatoria ex artt. (per il fabbricata)sulta (oppure
non risulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona ('per il terreno );

PREZZO BASE euro
LOTTO n. 2: ecc.
Nella predisposizione del prospetto, I'espetéwe fornire le informazioni sopra indicate in wigestrema sintesi
e secondo i criteri della pubblicita commercialéteao che il prospetto & destinato ad essere ittsagll’'ordinanza
di autorizzazione alla vendita ed a costituire khema per la pubblicazione di avviso per estratibastestata
giornalistica.
L’esperto deve quindi evitare descrizioni diattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Risposta al quesitan®4

Di seguito si riporta il prospetto sintetico denbpignorati:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di unita immobiligoer civile
abitazione ubicata in Castel Volturno (Ce), alla @remona n°15 e 17, Piano Rialzato
Interno 2, composta da soggiorno, cucina, disimpedae camere e due bagni, per una
superficie utile interna pari a circa 98.00 mqgreola due balconi; confina a nord con
vano scala ed unitd immobiliare individuata al GsetaFabbricati al Foglio 48 P.lla
1053 Sub 1, ad est e ad ovest si affaccia verswtile comune (Foglio 48 P.lla 1053), a
sud si affaccia verso il cortile comune (Foglio B8la 1053) e verso Via Cremona; e
riportata al Catasto Fabbricati al Foglio 48 P1b3 Sub 2 (Cat. A/3); il descritto stato
dei luoghi corrisponde alla consistenza catastdlee@ezione di piccole difformita
trascurabili ai sensi della Circolare n°2 del 2@EI'Agenzia del Territorio al punto 3
lettera e); lo stato dei luoghi non € conforme etsp all'istanza di Condono n°8046
(prot. n°28685) presentata il 27.09.1986 in ordindiversa distribuzione degli spazi
interni, modifica dei prospetti con lieve traslamodi portefinestre e finestre, minima
differenza di altezza utile interna; a parere dsfperto stimatore, per le difformita
riscontrate, non essendo stata ancora definiteakicp di Condono, bisogna integrare la
documentazione tecnica ed allegare i versamenti degri concessori e dei diritti di
segreteria; tale documentazione dovra essere atgegrongiuntamente a quella

dell'unita abitativa adiacente distinta al Fogli® B.lla 1053 Sub 1 (intestata ad altra
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ditta non oggetto di esecuzione) in quanto I'orddgnistanza di Condono era riferita alle
due unita immobiliari poste al piano rialzato; nsulta ordine di demolizione dei beni.
PREZZO BASEeuro 40.000,00
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QUESITO n°5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di pragté in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostrugiditutti i passaggi di proprietaelativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramentaisalendo, a ritrosoal primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascriziond geggnoramento

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integréikgto o gli atti di acquisto del bene in favore bdgoggetto esecutat
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta;sioee di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono esg®seriti tra gli allegati alla relazione;

- puo procedere ad acquisire in via integrale altrgdi atti d'acquisto precedentiaddove ne sussista
I'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio seéedminate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificarepesie ai fini della regolarita urbanistica — la csistenza
del bene al momento di un determinato passaggiopmiprieta; ecc.), procedendo in tal caso
allinserimento degli stessi tra gli allegati altelazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitardieapedissequa ripetizione degli accertamenti dgortati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazisostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal di@@i procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi doprieta dovesse risultare che la consistenza cakasiel bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazidn@&na p.lla o sub diversi da quelli attuali), lj@srto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via vieseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di alier|aone
con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’'esfgerdovra consentire di comprendere se il bene pigioo
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proie

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramerdi fabbricati, 'esperto deve specificare in ténimesatti su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabizati, allegando altresi foglio di mappa catasté@®n evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espermon deve limitarsi ad indicazioni di caratterengeico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe “i b@ sui quali € stato edificato il fabbricato” senazalteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentapassaggi catastali intervenuti.

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

L'esperto segnalera tempestivamente al Gdsidtenza di atti di disposizione compiuti dal cge non debitore
elo l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altrermalita pregiudizievoli (ad esempio, trascriziode sequestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiaratilidallimento; ecc.), producendo copia della ndigscrizione e/o
di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturaftib mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedente dntvenni la trascrizione del pignoramento abbia wat di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trasorie di verbale di pubblicazione di testamento),
'esperto dovra eseguire autonoma ispezione preissegistri immobiliari sul nominativo del dante csay
individuando l'atto d’acquisto in favore dello ssese risalendo ad un atto inter vivos a caratter@skativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessdirdiritti reali; ecc.).

Qualora I'atto individuato abbia parimenti nat di atto mortis causa oppure si tratti di attetér vivos ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisionegsperto dovra procedere ulteriormente a ritroscsiad
individuare un atto inter vivos a carattere tra$lat nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurll'individuazione di un atto inter vivos a cdtere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevoledadi tempo, I'esperto dara conto di tale circostamella
relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comungue sargomeno l'intestazione nei registri del Catastorisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imiliah.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturattb inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente ditvanni la trascrizione del pignoramento abbia una di atto inter
vivos a carattere non traslativgad esempio: divisione), I'esperto dovra parimeesieguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causandividuando I'atto d’acquisto in favore degliessi e risalendo
ad un atto inter vivos a carattere traslativo neirhini anzidetti (ad esempio: compravendita; dooagi permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

3)_Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni agsjti con procedura di espropriazione di pubblica utilitéad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziaremaica e popolare), I'esperto acquisira presso |l& Reompetente
la documentazione relativa all’emissione dei ddcdétoccupazione d'urgenza e/o di esproprio, prando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento spmprio — se sia intervenuta irreversibile trasfazione dei suoli
e comunque fornendo ogni informazione utile alaigio (anche con riguardo ad eventuali contenzinsitto).

4) Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche
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Nel caso di beni in origine in titolarita ditisizioni ecclesiastiche (lIstituti diocesani persibstentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto precissedl’intestazione nei registri del Catasto corrisdaral nominativo
del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5)Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare hestualesituazione di comproprietaei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutatm la specificazione della sua natura (comunioegale tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle geali ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza dliritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in eagll’esecutato contenga uniserva di usufruttoin favore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovra avere curavéiificare sempre e se tale riserva sia stata trisce se
l'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopoauisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmentertbrte
di quest’ultimo.

Risposta al quesitan®5

In risposta al presente quesito il sottoscrittgibastruito tutti i passaggi di proprieta,
interessanti il bene oggetto di pignorameiatodando a ritroso partendo dall’ultimo, in
ordine di tempo, fino all'ultimo titolo di acquistanteriore al ventennio che precede la
trascrizione del pignoramento avvenuta in datd9.09.2022R.g. 34788 R.p. 27566).

La ricostruzione, di seguito riportata, & scatutlidaun’attenta analisi della Relazione
Notarile (in sostituzione della Certificazione lptastaleex art. 567 c.p.g, a firma
della dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio inrl€one (Pa), iscritto al Collegio
Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termimmnerese, risultante completa e
depositata dal Creditore Procedente, ma anche daflaultazione degli atti presenti
presso I’Agenzia delle Entrate di Caseda Conservatoria dei Registri Immobiliari

1 -ATTO DI COMPRAVENDITA del 11.07.2008 (rep. n°47379 - racc. n°10508)
trascritto il 14.07.2008 ai nn.33030/22834 di folitAa

Atto di compravendita del 11.07.2008, rep. n°473#acc. n°10508, a rogito del
Notaio dott. Vincenzo Pulcini, di Napoli (Na), tcagto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Caserta-SMCYV il 14.07.20@8 nn.33030/22834 di formalita,
con il quale il sig. XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nato aXXXXXXX il XXXXXXX,
e pervenuta la piena proprieta del bene oggettopighoramento dalla societa
XXXXXXX, con sede in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°® XX XXXXX, C.F.:
XXXXXXX, in persona del suo amministratore unicolegale rappresentante sig.
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, cosi descritta:

“... omissis ... piena proprieta della seguente unitamiobiliare facente parte del
fabbricato posto nel Comune di Castel Volturno (CBgalita Ponte a Mare, alla via

Cremona n.8 (gia via Porchiera) e piu precisamente:
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- appartamento al piano terra, distinto con il numenterno 2 (due), composto da
ingresso, salone, cucina, due camere da letto epidservizi, confinante con cassa
scala, con appartamento distinto catastalmenteicsabalterno 1 e con area comune.

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di @hsVolturno alla partita
XXXXXXX, intestato XXXXXXX con sede in XXXXXXXprigta per 1/1, foglio 48,
particella 1053, subalterno 2, via Porchiera, piampcategoria A/3, classe 4, vani 5,5,
rendita euro 383,47. ... omissis ... Essendo statarutastl’'unita immobiliare in
oggetto senza la necessaria licenza o concessiditigiaz € stata presentata per la
stessa al Comune di Castel Volturno (CE) in datas@ftembre 1986, prot. n. 28685,
pratica n. 8046, ai sensi della legge 28 febbra®83 n. 47 e successive modificazioni
ed integrazioni, una domanda di concessione in ®ai@ala cui copia conforme per
estratto, corredata della prova del versamento dnide dell'oblazione
autodeterminata, si allega al presente atto ai senper gli effetti dell'art. 40 della
legge 28 febbraio 1985 n. 47 e successive modificaed integrazioni (All. "A"); la
parte venditrice, come rappresentata, dichiara igluardo che la detta domanda non
ha ancora avuto espressa definizioh& parti, in proprio e come rappresentate,
espressamente convengono che qualsiasi ultericgecarlativo alla detta domanda di
concessione in sanatoria, anche per integrazioribob&azione, degli oneri concessori
e della documentazione, sara sopportato dalla padguirente. Ai sensi e per gli effetti
dell'art. 2, 58° comma della legge 23 dicembre 189662, la parte venditrice, come
rappresentata, consapevole delle responsabilitavauincontro in caso di dichiarazioni
mendaci ai sensi dell'art. 76 del D.P.R. 28 diceen®000 n. 445, dichiara ed attesta, ai
sensi dell'art. 47 del citato D. P. R. , che il llaicato di cui e partda consistenza
immobiliare in oggetto ed il suolo su cuidtessa insiste non sono sottoposti ai vincoli
di cui all'art. 32, 3° comma della legge 28 febbraio 1985 n. 4&pdwotto dall'art. 2,
44° comma della detta legge 662/96 ed a confedimguanto dichiarato si allega al
presente atto sotto la lettera "B" in copia conferper estratto un certificato rilasciato
dal Comune di Castel Volturno (CE) il 22 novembf2... omissis ... La vendita
awviene nello stato di fatto e di diritto in cuidfiita immobiliare si trova, ben noto alla
parte acquirente, e comprende tutti i diritti acses, accessioni, dipendenze,
pertinenze, servitu attive e passive, quote prapoei sulle parti comuni, nonché

ragioni ed oneri condominiali, il tutto come alleagpe venditrice pervenuto e dalla
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medesima goduto a tutt'ogdia parte venditrice, come rappresentata, con rifento
all'oggetto della presente vendita, non garantisbe gli impianti, di cui all'art. 1 del
Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico @&l gennaio 2008 n. 37, sono
conformi alla vigente normativa in materia di sieaza e la parte acquirente dichiara
di aver accettato di acquistare la consistenza ititrare in oggetto nello stato in cui si
trova ed anche in presenza di eventuali impianth remnformi alla normativa in
materia di sicurezza, rinunciando pertanto a ricleee alla parte venditrice
'adeguamento degli impianti alla detta normativa dnunciando altresi
irrevocabilmente ai sensi dell'art. 1490 c.c. afjaranzia di conformita degli impianti
alla normativa di sicurezza ... omissis ... La partediteice, come rappresentata,
garantisce la piena proprieta, la legittima provenza e la libera disponibilita
dell'unita immobiliare in oggetto, l'inesistenza i, oneri, iscrizioni, trascrizioni
pregiudizievoliprivilegi anche di natura fiscale e presta ogni garia di legge, anche
per il caso di evizione parziale o di semplice ratée Tutti i pesi di qualsiasi natura,
anche fiscale, comunque dovuti fino ad oggi perifauimmobiliare in oggetto, anche
se accertati successivamente, ivi compresi quedliativi ad eventuali lavori
condominiali gia deliberati anche se non ancorautto o in parte eseguiti, restano ad
esclusivo carico della parte venditrice che, cormppresentata, si obbliga a soddisfarli
direttamente ed immediatamente... omissis ...”

In tale atto quindi il bene oggetto di pignoramentgoerviene al sig.:
XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.:. XXXXXXX, venduto dalla
societa:
XXXXXXX , con sede in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX.

2 - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI  del 09.10.200rep. n°2039)
emesso dal Giudice dellEsecuzione del Tribunal&alita Maria Capua Vetere (Ce)
Sezioni Espropriazioni Immobiliari, trascritto i13A1.2007 ai nn.61211/32725 di
formalita.

Alla societa XXXXXXX, come sopra generalizzata, gteasopra riportato gdunto 1
e pervenuto in virtu di Decreto di Trasferimentamobili del 09.10.2007 (rep. n°2039)
emesso dal Giudice dellEsecuzione del Tribunal&ainta Maria Capua Vetere (Ce)
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Sezioni Espropriazioni Immobiliari, trascritto pseda Conservatoria di Caserta-SMCV
il 03.11.2007 ai nn.61211/32725 di formalita, reeitibito della Procedura Esecutiva
n°287/1998 in danno del sig. XXXXXXX, nato a XXXXXX il XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX.

3 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 27.07.1995 (rep. n°55100) trascritto il
29.07.1995 ai nn.17030/13859 di formalita.

Al sig. XXXXXXX, come sopra generalizzato, quantopsa riportato apunto 1e
pervenuto in virtu di atto di compravendita del@71995 (rep. n°55100), a rogito del
notaio Ragosta Ciccarelli Luisa di Torre Annunzigfda), trascritto presso la
Conservatoria di Caserta-SMCV il 29.07.1995 ai #83D/13859 di formalita, dalla
sig.ra XXXXXXX, nata ad XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: X XXXXXX.

VARIAZIONI CATASTALI INTERCORSE
FOGLIO 48 PARTICELLA 1053 SUB 2
Dall’impianto meccanografico del 01.01.1989 ad oggi
Foglio 48 Particella 1053Sub 2 Categoria A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,

Superficie Catastale Totale 116 mq, Superficie €ala escluse aree scoperte 109 mq,

Rendita € 383,47, Indirizzo: Via Veneto Piano T.

- Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA dél1D.2016 Pratica n.CE0173312 in atti dal
01.10.2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA GEKIRNAMENTO ANSC
(n.82429.1/2016)

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

- Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del (31989 in atti dal 04.09.1990
(n.1052/1989)

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.01.1989

In conclusione alla luce delle ricerche effettuatei puo affermare che esiste
continuita delle trascrizioni nel ventennio antecednte la data di trascrizione del
pignoramento.

Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoscrith si evince che il fabbricato, di
cui il bene oggetto di pignoramento e parte integmte, € stato costruito sulla
Particella 1053 (ex P.lle 5195 e 5196 e P.lla 111).
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In riferimento al regime patrimoniale dal Certificato di Stato Libero, reperito
presso il Comune di XXXXXXX in data 26.10.2028sulta che I'esecutato, il sig.
XXXXXXX, e di stato libero.
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QUESITO n°6: verificare la regolarita del bene o dei beni pigrair sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica dekgolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed banistico,indicando:

- I'epoca di realizzazione dell'immobije

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzatif@cenza edilizia n. __ ; concessione edilinia

; eventuali varianti; permesso di costruire : DIAN. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni geovvedimento autorizzativo

Al riguardo, I'esperto deve procedere all’aésjgione presso il competente ufficio tecnico coaheili copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafigoigetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre alaflatrelazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in rispostapksente quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsiigetere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecm@omunali, dovendo procedere autonomamente aglodpni
accertamenti di sequito indicati (specie con rigimmlla verifica della rispondenza della costruzoalle previsioni
del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comuna®munichi lassenza di provvedimenti autorizzatsotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato'ekperto precisera anzitutto la presumibile epocaehlizzazione
del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esempltfica I'esperto potra utilizzare ai fini della datgone dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; aigrofotogrammetrie acquisibili presso gli ufficoropetenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagiti di trasferimento (ad esempio, qualora I'attontenga I'esatta
descrizione del fabbricato); iv) elementi desunnitélla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesdi ubicazione del
bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso l'esperto stimatore potra fafidamento esclusivo sulla dichiarazione di padentenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sabe stato edificato in data antecedente al 1.97196

Laddove I'esperto concluda — sulla base dettertamento sopra compiuto — per I'edificazione lohein data
antecedente al 1.9.1967 cespite sara considerato regolare (salvo cleg [@ eventuali accertate modifiche dello
stato dei luoghi che siano intervenute in data ssstva, in relazione alle quali I'esperto procedaghun autonoma
verifica della legittimita urbanistica delle stesse- in difetto — all’accertamento della sanabil@andonabilita di cui
in prosieguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base dettertamento sopra compiuto — per I'edificazione lohein data
successiva al 1.9.1967n difetto di provvedimenti autorizzativi il cétp sara considerato abusivo e I'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilitd/condbitita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunat®munichil’esistenza di provvedimenti autorizzatigotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato maon sia in grado di consegnare all’esperto copia detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie digetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitdl'dechivio;
sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richieddnelativo dirigente certificazione in tal senstofitenente altresi
I'indicazione delle ragioni della mancata consegnartificazione che sara inserita tra gli allegatia relazione.

Nell'ipotesi didifformita e/o modifichedel fabbricato rispetto al provvedimento autoritea, in risposta al
presente quesito I'esperto deve precisare analitieate ledifformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensie I'esperto:

- deve procedere allsovrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta in rispeo al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppora indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

« deve poi precisare I'eventuale possibilita di sam&t delle difformita riscontrate ed i costi dellaedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso dopere abusivé'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 dBL.P.R. n. 380 del 200& gl
eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, vehifira I'eventuale avvenuta presentaziondstinze di condono
(sanatoria c.d. specialeprecisando:

* il soggetto istante e la normativa in forza dellaate Iistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzaeaisi degli artt. 31 e seguenti della legge nddi71985;
oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 #8P4; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 266l
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

* o stato della procedura presso gli uffici tecnicimpetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblaziongorrisposte e/o ancora da corrispondersi;
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* la conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalando, leén
tal caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente suboata, verifichera inoltre — ai fini della domanda sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare e-gdi immobili pignorati si trovino 0 meno nelle nahzioni
previste dallart. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o'ddll 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 20@ia
art. 17, comma 5dellalegge n. 47 del 1985)

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

¢ determinare la data di edificazione dellimmobikcendo le modalita sopra indicate;

* chiarire se — in ragione della data di edificazioo@me sopra determinata o comunque delle caratiehis
delle opere abusive — 'immobile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispxisni
di seguito indicate:
i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle comgliz ivi indicate);
i. art. 39 della legge n. 724 del 199 linea di principio, opere abusive ultimate enta data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legg. 326 del 2008in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed atindizioni ivi indicate);

* verificare la data delle ragioni del credito perdiali sia stato eseguito il pignoramento o interzenella
procedura espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al ciigal temporalmente piu antico che sia stato fatttera
nella procedura espropriativa (sia dal creditoregporante, sia da uno dei creditori intervenuti),adg
risultante dagli atti della procedura;

* concludere infine — attraverso il combinato dispodelle verifiche sopra indicate — se ed eventuatme
base a quali delle disposizioni di legge sopra ¢atk I'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobild @pere abusive, I'esperto deve indicare — presauazione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunalingpetenti - relativi costi

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabilesfierto deve precisare se sia stato emesdime di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i eemti uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esisterdella dichiarazione di agibilitaed acquisirecertificato aggiornato di
destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degicutécnici competenti entro un tempo ragionevadiarichiesta
inoltrata 0 comunque di risposta incompleta, I'espestimatore depositera istanza al giudice deleszione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 21pc.

Risposta al quesitan°6

In risposta al presente quesito il sottoscrittogpha/veduto a verificare la regolarita
del bene pignorato sia sotto il profilo edilizioectrbanistico.

Dall’Atto di Compravendita del 11.07.2008 (Rep. 1349 Racc. n°10508), a rogito
del Notaio dott. Vincenzo Pulcini, di Napoli (N&ascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Caserta-SMCYV il 14.07.2068nn.33030/22834 di formalita, si
evince chal fabbricato, di cui il bene fa partes stato costruito senza la necessaria
Licenza o Concessione Edilizia.

In seguito, per I'unita immobiliare in oggetto, & $ata presentata la domanda di
Condono in data 27.09.1986 (pratica n°8046 - proh°28685) ai sensi della Legge
n°47 del 28.02.1985 ed s.m.i..
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Nello stesso Atto di Compravendita la parte vergditdichiara al riguardo che la
suddetta istanza di Condono non ha avuto espregsazibne e che, concordemente
con la parte acquirente, qualsiasi ulteriore omel&ivo alla suddetta domanda, anche
per integrazione dell'oblazione, degli oneri cosmese della documentazione, sara a
carico della stessa parte acquirente.

Si precisa che, in coda all’Atto di Compravendita,presente I'Allegato “B”
riguardante I'attestazione di pagamento dell’'oldagi certificata dal Comune di Castel
Volturno (Ce), pagata in due rate: la prima di 838.530, versata con Bollettino
Postale n°556 del 26.09.1986, e la seconda, a eghgudi £ 37.302.000, versata con
Bollettino Postale n°896 del 11.08.1993.

Si é fatta, quindi, richiesta in data 03.11.2028(pn°0088863 del 06.11.2023),
presso I'Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica dgmune di Castel Volturno (Ce), di
visionare e fare copia della succitata domanda ahdGno ed eventuali altri Titoli
Edilizi riguardanti il bene oggetto di pignoramento

Si é, quindi, proceduto a mettere a confronto kiostei luoghi rilevato durante
I'accesso effettuato in data 31.10.2023 con i grafportati nella domanda di Condono
presentata in data 27.09.1986 (pratica n°8046t- pf@8685) ai sensi della Legge n°47
del 28.02.1985 ed s.m.i..
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Tale confronto viene riportato di seguito.

IMMOBILE AL PIANO RIALZATO (Int.2)

FOGLIO 48 P.LLA 1053 SUB 2
CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CONCESSIONE IN SANATOR

% e — —
o 1 2 3 4 5
BALCONE 2 i: e | =
3% AT i L
wc2 g bagne || we
‘ i sucina 7 |
~ |
CAMERA 2 ' w Lektla i B
DISIMP. 8 ] !
| = [ }»
? |
i =12l
SOGGIORNO 2 . — prosza H
H:2.90 B
CAMERA 1 / h[ Letto |
‘ T
| f H
425 \ —t1—
I +H
=]
S o o kAT | I
ALTRA PROPRIETA

39

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618



Procedura Esecutiva n°216/2022 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della pteetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria della domanda di Condono.

CUCINA . T
Lullna 1.

BALCONE 1

SOGGIORNO

{} Fah 2o
H: 2.90 }

| 111

If 1
ALTRA PROPRIETA

Dall’'analisi del confronto si evince come lo sta luoghi rilevato non & conforme

alla domanda di Condono e le difformita sono leused:
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- modifica dei prospetti con lieve traslazione ditpfinestre e finestre;
- minima differenza di altezza utile interna.

Il cespite pignorato, pertanto, non e conforme dabunto di vista edilizio.

Si precisa che la suddetta domanda di Concessipsanatoria, come anticipato,
non ha avuto espressa definizione.

Dalla documentazione reperita risulta pagata péeronl'oblazione come su
riportato, ma non risultano pagati gli Oneri Corsmeg costituiti dagli oneri di
Urbanizzazione ed il Costo di Costruzione, oltr®itti di Segreteria, cosi calcolati:

Oneri di Urbanizzazione= 2,07 €/mc
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Mc immobile X 2,07 €/mc
Mc immobile = 111,00 mq X 3,10 (h) = 344,10 mc
344,10 mc X 2,07 €/mc ¥12,28 €

Costo di Costruzione= 65,20 €/mq Xificremento - vedi tabella allegata al D.M.
10 maggio 197X (Sc: Superficie Utile + 60% Snr) X 7% ¢efficiente di zona in Y%

65,20 €/mq X 5%ifcremento - vedi tabella allegata al D.M. 10 mag@B77j X Sc
(98.00 Superficie Utile + 13,20 Snr) X 7% (Coeféicte di zona in %) =

65,20 €/mq X 1,05 X 111,20 mq X 1,07% = 8.145,64 €

Diritti di Segreteria = 516,56 €

Per quanto concerne la parte tecnicainvece, alla luce delle difformita riscontrare
in fase di rilievo, bisogna riportare graficametdestato dei luoghi attuale oltre alla
redazione del Certificato di Idoneita Statica parcosto totale di circa 3.000,0€
(Euro tremila/00Q).

In conclusione i costi che verranno detratti dal viore della stima ammontano
ad € 12.374,48Euro dodicimilatrecentosettantaquattroj48

Si fa presente che, per la definizione della psatic Condono, non basta solo
integrare la documentazione suddetta in quan®gil XXXXXXX ha richiesto con la
pratica di Condono n°8046 la Sanatoria di numemuthita abitative al piano rialzato.

Pertanto il rilascio della Concessione Edilizia Sanatoria € anche subordinata
all'integrazione della documentazione (oneri comods diritti di segreteria e
completamento della parte tecnica) relativa altéirabitativa individuata al Catasto
Fabbricati al Foglio 48 P.lla 1053 Sub 1.

In merito alla regolarita urbanistica, dalle ridezceffettuate, si e rilevato chke
terreno, su cui e stato costruito il fabbricaggcondo il Piano Urbanistico Comunale
adottato con Delibera della Giunta Comunale n°97 del5.11.202] fa parte della
Zona B- urbanizzazione recente e consolidata

Per tali zone all'art.43 delle Norme Tecniche divaizione viene riportato:

1. Tale Zto comprende gli insediamenti, a destoraiprevalentemente residenziale, di recente faomeazcon impianto compiuto
e prevalentemente compatti e/o saturi, ovvero copianto parzialmente strutturato, nonché tutti agigregati di formazione
prevalentemente recente.

2. Le aree che ricadono in tale Zto sono class$didacategoria B secondo il Dim 1444/1968.

3. In tali Zto, al fine dell'integrazione della résnza con le altre funzioni urbane ad essa cddegmdno ammesse le seguenti
destinazioni d’uso: attivita commerciali, direzitinasercizi di vicinato, come definiti dalla nortive in materia, turistico-ricettive
e di artigianato di servizio, purché non rumorasay inquinante, non ascrivibili ad attivita clagsife insalubri ai sensi dell’Art.
216 T.U.LL.SS., che non comportino disturbo o miides che non contrastino con il carattere prevafeente residenziale della
zona. E inoltre ammessa la realizzazione di opienebénizzazione, anche di iniziativa privata.
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4. In tali Zto & consentito il cambio di destinamod’'uso, nonché la conversione funzionale da eegidle alle destinazioni d’uso
di cui al precedente comma 3.

5. In tali Zto € vietato il cambio di destinaziatfe@so, nonché la conversione funzionale dalle dagtoni d'uso di cui al precedente
comma 3, alla destinazione residenziale.

6. Sono consentiti, per gli immobili regolarmentsentiti e compatibilmente ai dispositivi di vingoligenti, gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, nonchéidautturazione edilizia, compresa la demoliziongi@struzione con un
incremento volumetrico pari al 35% del volume pigtesite, cosi come definiti agli Artt. 120, 121912140 del Ruec.

7. E, inoltre, consentito l'incremento, ai soliifiesidenziali, del 20% della volumetria esistemterché regolarmente assentita,
compatibilmente ai dispositivi di vincolo presewigenti, da realizzare, in sopraelevazione o irenizs, fermo restando I'obbligo
del rispetto delle disposizioni del Codice Civilediritti di terzi e delle distanze minime predstella Zto B e senza incremento di
Uia.

8. Per la realizzazione dellampliamento di cut@nma precedente sono obbligatori:

- l'utilizzo di tecniche costruttive, con criteri dostenibilita e utilizzo di materiale eco-compdé, che garantiscano prestazioni
energetico ambientali nel rispetto dei parameatbititi dagli atti di indirizzo regionali e dallagente normativa;

- la conformita alle norme sulle costruzioni in asismica,;

9. L'incremento volumetrico di cui al presente @itdo non pud essere realizzato su edifici che aherdo della presentazione della
richiesta del permesso a costruire risultano:

- realizzati in assenza o in difformita al titolbil#ativo per i quali non sia stata rilasciata cessione in sanatoria;

- collocati all'interno di aree dichiarate a pefasita o rischio idraulico elevato o molto elevaboa pericolosita geomorfologica
elevata o molto elevata, dai piani di bacino di alia legge 18 maggio 1989, n.183 (Norme per iss@to organizzativo e
funzionale della difesa del suolo), o dalle indagevlogiche allegate allo strumento urbanisticmapale.

10. Per gli edifici e loro frazionamento, sui qusik stato realizzato I'ampliamento ai sensi dekpnte articolo, non pud essere
modificata la destinazione d’'uso se non siano deebtmeno dieci anni dalla comunicazione di ultioae dei lavori.

11. Il volume realizzato deve essere funzionalmamegrato, mediante appositi e diretti accessiuad delle unita immobiliari
costituenti I'edificio e non deve costituire unitamobiliare distinta da essa, dovendo essere fonewte legata da vincolo di
pertinenzialita alla stessa.

12. Non sono possibili successivi frazionamentfidétra Uia cosi ampliata.

13. Le prescrizioni, di cui ai precedenti commivaigo essere parte integrante del dispositivo azatorio.

14. Sono fatte salve tutte le norme relative altarszza e alla statica del’immobile, compresepecifiche norme per le zone
sismiche.

15. E ammessa la risistemazione fondiaria, e cdbipa¢nte ai dispositivi di vincolo vigenti, cosbme definita dall’Art. 137 del
Ruec, annettendo superfici esterne e contigueeitadelle Zto B, in cui realizzare quanto congerdai seguenti commi 16 e 17.
16. E consentita, compatibilmente ai dispositiwidicolo esistenti, la realizzazione di parcheggitipenziali interrati, da realizzare
ai sensi della Lr 19/2001 e del suo regolamentativeal lotto di pertinenza o di superfici ad esssterne e contigue interessate da
interventi di risistemazione fondiaria di cui altA 137 del Ruec, a condizione che tale utilizzeveda la creazione o
riconfigurazione del manto vegetale soprastanteipamprofondita di 50 cm e la dotazione di appasgnaggi laterali.

17. Negli spazi scoperti, compatibilmente ai disipasdi vincolo esistenti, & consentita la realizione di tettoie in legno, aperte
almeno su tre lati, quali esclusive pertinenze'efiificio principale da utilizzare come ricovero ditoveicoli o di cose, aventi
altezza non superiore a 2,50 m, nonché la realmzazi parcheggi pertinenziali di superficie, digine ed elementi di arredo quali
gazebo, pergolati, panchine, aiuole, fontane csadassimilabili.

18. Negli spazi scoperti di cui al precedente conmiha, altresi, consentita la realizzazione didsesh urbanistici di uso pubblico
di iniziativa privata, in convenzione con il Comursenza contenuto volumetrico o con sole volumedriservizio strettamente
necessarie alla conduzione dell'attivita svoltd,rispetto dei seguenti parametri urbanistici:

- Vt = 80 m3, per spogliatoi sportivi;

- Vt = 30 m3, per guardianie;

- Vt = 30 m3, per locali deposito.

Tali volumetrie di servizio potranno essere reaiezesclusivamente con elementi prefabbricati legiggeramente rimovibili, che
non comportino strutture di fondazione o di sostegermanenti.

19. Per le superfici non edificate interessatentierventi di cui ai precedenti commi 17 e 18, doswénunque essere garantito un
Rp delle aree scoperte non inferiore a 0,8.

20. | giardini, gli orti, e, in generale, tutte dee private destinate a verde, sono oggetto divieti di riqualificazione e, se
necessario, di potenziamento della vegetazione.

21. E, inoltre, consentito un incremento, per &izeazione delle destinazioni di cui al

comma 3 del 200% della volumetria esistente o dedlametria gia incrementata di cui ai comma 6 eutché regolarmente
assentita, da realizzare in aderenza, o nella padperta del lotto di pertinenza, nel rispettdeddistanze minime e degli indici
edilizi e urbanistici della Zto B, con contestuadalizzazione e gestione ad opera del privato dggtidard urbanistici, secondo
guanto previsto dal Dim 1444/1968 e dalla Lr 1/20da cedere gratuitamente al Comune, per i quadingiae I'uso pubblico e le
modalita di fruizione, compreso I'accesso direttateeda pubblica via, anche tariffata, a mezzo comeme urbanistica con il
Comune.

22. Tutti gli incrementi volumetrici di cui ai predenti commi 6,7 e 21 avvengono nel rispetto dgueeti parametri, indici e
rapporti edilizi e urbanistici, cosi come defiragli Artt. 79, 84, 85, 98, 100, 101 del Ruec:

- Rut = 0,50 mg/mq

- Rct = 0,40 mg/mq

- Rp = 0,40 mg/mq

- Spp = 0,10 mg/m3

-H=10,50m

-Dc=5,00m

-Df=10,00 m

-Ds=5,00m

23. Per la quota di Slp eventualmente destinatathdta commerciale, direzionale, uffici, ai fimiel calcolo degli standard
urbanistici, ad ogni 100 mq di Slp deve corrispeada quantita minima di 80 mq di spazi pubbliai perde e parcheggi, escluse le
sedi viarie, di cui almeno la meta destinati a paggi pubblici, salvo quanto diversamente e ulterente previsto dalla Lr 1/2014,
per la quota parte di commerciale.
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24. Per la quota di Slp eventualmente destinatattadta artigianale, ai fini del calcolo degli stkard urbanistici, la superficie da
destinare a spazi pubblici o destinata ad attivitdettive, a verde pubblico o a parcheggi, esclassedi viarie, non deve essere
inferiore al 10% dell'intera superficie destinateh insediamenti.

25. Per le strutture turistico-ricettive (albergtesidenze turistico-alberghiere, ostelli e motelservizio di ciascuna struttura, in
aggiunta alla Spp, prevista nella misura di cupr@cedente comma 22, sono previste aree per paichemche interrate, nella
misura minima di 8,00 mq per ogni posto letto.

26. La trasformazione urbanistico-edilizia si attnediante led o, qualora ne ricorra I'esigenza,iared PdiCc, cosi come definiti
agli Artt. 105 e 196 del Ruec.

27. In applicazione del comma 25, I'Ac predispom@ gonvenzione tipo, da sottoporre all'approvazidekeConsiglio comunale,
nella quale siano definite le modalita di realizaae e gestione ad opera del privato degli standabdnistici da cedere
gratuitamente al Comune, le modalita di fruiziomeche tariffata, degli stessi da parte del pubblimmmpreso I'accesso
direttamente da pubblica via.

28. E consentita, inoltre, compatibilmente ai disfia di vincolo esistenti, la realizzazione ditatimessa/box auto pertinenziali
fuori terra.

Di seqguito si riporta lo stralcio planimetrico dBiano Urbanistico Comunale

adottato.

Zona B - urbanizzazione recente e consolidata
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QUESITO n°7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

L’esperto stimatore deve precisare se I'imr®lpignorato sia occupato dalebitore esecutat@ dasoggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato daggetti terzil’esperto deve precisare il titolo in forza dalaje abbia luogo
I'occupazione (ad esempio: contratto di locazioadjtto; comodato; provvedimento di assegnazionkadeasa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare ¢loecupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia loiag forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esgie deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla mtme.

Laddove si tratti di contratto di locazionadbaffitto, I'esperto deve verificare la data digistrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata atato della causa eventualmente in corso petakdio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti tdiesperto deve inoltre acquisire certificato star di residenza
dell'occupante.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi con contrattd ldcazione opponibile alla procedurgad
esempio, contratto di locazione registrato in datdecedente al pignoramento), I'esperto verificheeal canone di
locazione sia inferiore di un terzo al valore loeatdi mercato o a quello risultante da preceddmtazioni al fine di
consentire al giudice dell'esecuzione ed all’'evafgiaggiudicatario di procedere alle determinaziahnicui all’art.
2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcualtito con titolo non opponibile alla proceduréad
esempio, occupante di fatto; occupante in forzacdntratto di comodato; ecc.), I'esperto procederfie a
determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di &xone di mercato di un immobile appartenente gnsento di
mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I'ammontare di ueaentuale_indennita di occupazione da richiedexsierzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che s ragionevolmente suggerire la richiesta di umdennita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione densato, quali a titolo di esempio: la durata ridate precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilascielfimmobile a richiesta degli organi della procedy I'esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Risposta al quesitan®7

In risposta al presente quesito il sottoscrittomaimento del sopralluogo effettuato
insieme al Custode Giudiziario, avv. XXXXXXX, avvato il giorno 31.10.2023, ha
verificato cheil bene e disabitato, in cattivo stato di conservaane ed in stato di
abbandono.

Inoltre lo stesso risulta completamente aperto/godi infissi esterni e di portoncino
di ingresso.
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QUESITO n°8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravantiug bene.
L’esperto deve procedere alla specificazioekvihcoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativoggperto stimatore deve:
a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignonanti diversi da quello originante la presente mdara

espropriativa — la pendenza ditre procedure esecutivielative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune inféomgzresso la cancelleria del Tribunale).

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

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domangiediziali sugli immobili pignorati — la pendenzi
procedimenti giudiziali civilirelativi ai medesimi beni pignorati, acquisend@izodell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimentos{@mendo le opportune informazioni presso la caadall
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata @lazione;

c) acquisire copia di eventuafovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugdla casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivivdhcoli storico-artistici

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

f) acquisire copia deglatti impositivi di servitusul bene pignorato eventualmente risultanti dagiBtei
Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul benesultino essere stati eseguiti provvedimentseljuestro penaléanche
in data successiva alla trascrizione del pignoratogn’esperto acquisira — con l'ausilio del custodiudiziario — la
relativa documentazione presso gli uffici compétedepositando copia del provvedimento e del verbdi
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmemtig, della nota di trascrizione del provvedimentoséguestro),
informandone tempestivamente il G.E. per I'adozideieprovvedimenti circa il prosieguo delle opemdidi stima.

In risposta al presente quesito, I'espertoamoltre indicare in sezioni separate gli oneriiedncoli che restano
a carico dell'acquirente e quelli che sono inveaacellati o0 comunque regolarizzati nel contestdadptocedura.

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirds.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cura;

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

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem, servitd, uso, abitazionec.g,
anche di natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storicoiatici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunguegolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziev(dequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazioneldesto della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tal&to & stato detratto nella determinazione dekpo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla ragefazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo aefegolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & slatratto nella determinazione del prezzo base
d’asta laddove non si sia proceduto alla regolaaizione in corso di procedura).

Risposta al quesitan®8
In risposta al presente quesito il sottoscritto effettuato le ispezioni ipotecarie
presso I'Agenzia delle EntrateX Conservatoria dei Registri Immobiligrial fine di

verificare i vincoli e gli oneri giuridici gravansiui beni oggetto di pignoramento.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate dal sottdseré emerso cheon esistonooneri

e vincoli che resteranno a carico e spese dell'aagente.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungugalarizzati nel contesto della

procedura.
Verranno cancellati o comunque regolarizzati, oetesto della procedura i seguenti

oneri e vincoli giuridici:
1- Iscrizioni ipotecarie per 'immobile oggetto di pelizia
- ISCRIZIONE CONTRO del 14.07.2008 - R.P. 5557 - [&. 33031
Pubblico ufficiale PULCINI VINCENZO Repertorio 47680509 del 11.07.2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM\ DI MUTUO
FONDIARIO

2- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli per I'immobile oggetto di
perizia
- TRASCRIZIONE CONTRO del 22.05.2014* - R.P. 12903 R.G. 23406

Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO Repertorio 75@8l 10.04.2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

*Tale pignoramento veniva incardinato nella Proceallisecutiva n°239/2014 (G.E. dott.ssa

Linda Catagna). La Procedura Esecutiva vendgtinta in data 25.09.2020

- TRASCRIZIONE CONTRO del 19.09.2022** - R.P. 27566 R.G. 34788

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D’APELLO DI NAPOLI Repertorio
17297 del 25.08.2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

** Formalita che ha dato origine alla presente procedaspropriativa

| costi stimati dal sottoscrittgper cancellare le formalita pregiudizievoli sopra
indicate e approssimabile in€ 2.000,00(Euro duemila/0)) spese tecniche comprese,
che, come richiesto dal G.Enpn verranno sottratti dal valore del lotto.
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3- Difformita urbanistico-edilizie

Come specificato in risposta al quesito n°6, latippadi Condono non risulta
definita. Per la definizione della pratica bisoghstinguere i costi relativi agli oneri da
versare al Comune da quelli per la parte tecnica.

Gli oneri da versare al Comune ammontano ad € 9.3/8, cosi distinti:
Oneri di Urbanizzazione = 712,28 €
Costo di Costruzione = 8.145,64 €
Diritti di Segreteria = 516,56 €

Per quanto concerne la parte tecnica, invece,ti aognontano airca 3.000,00€
(Euro tremila/00Q).

Pertanto il costo totale ammonta ad €  12.374,48 (Euro
dodicimilatrecentosettantaquattro/#8he verra detratto dal valore del Lotto.

4- Difformita catastali
Come specificato in risposta al quesito nf8n ci sono sostanzialidifformita

catastali.
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QUESITO n°9: verificare se i beni pignorati ricadano su suol@uhaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se milgggnorati ricadano su suolo demaniale (in paoiiere per quelli
ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sesdarunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corpodtca per lo stesso.

Risposta al quesitan©9

In risposta al presente quesito, il sottoscrittoeffattuate ricerche presso gli uffici
competenti, da cui € emerso dhkbene oggetto di pignoramentonon ricade su suolo
demaniale

Pertanto si precisa che non vi & stato alcun piavento di declassamento né € in

corso la pratica per lo stesso.
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QUESITO n°10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altrgt.

L’esperto deve procedere alla verifica se mibgignorati siano gravati da censo, livello 0 usiwico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il ttirisul bene del debitore pignorato sia di propgiei di natura
concessoria in virtt di alcuno degli istituti ricdati.

In particolare, I'esperto verifichera laddoymssibile — per il tramite di opportune indaginitastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore dehlg sia costituito il diritto (se pubblico o prit@).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito favore disoggetto privatdes. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'etpererifichera — acquisendo la relativa documeidaez — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sigostaquisto della piena proprieta per usucapiond és., laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo suessore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivig@na proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri ®s8ld gravanti o comunque garantendo I'immobile cbibezo da
gualunque gravame e siano decorsi almeno venti daifiatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore slbggetto pubblicol’esperto verifichera se il soggetto concederige s
un’amministrazione statale od un’azienda autonombiodStato (nel qual caso verifichera se sussistgm@supposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degiital della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge222 del 1985)
oppure a favore di ente locale in forza di provwveeito di quotizzazione ed assegnazione, eventuaraesensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la retatiocumentazione sia presso I'ente locale che prigsficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse radtl'assenza di atti di affrancazione del benesperto sospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G.E. cdat della relativa documentazione.

Risposta al quesitan®°10

In risposta al presente quesito il sottoscritto pr@vveduto a richiedere la
certificazione inerente all’Unita Operativa Diriggale Ambiente, Foreste e Clima -
Sezione Usi Civici, mezzo Pec, in data 17.10.2@28ne di verificare I'eventualita che
il suolo su cui é stato costruito il fabbricatoadii il bene oggetto di pignoramento fa
parte, sia gravato da censo, livello o uso civico,

Nel certificato rilasciato in data 23.10.2023 (p£223.0505217) si certifica

- che nell'Ordinanza del R. Commissario Regionade fa liquidazione degli usi
civici nella Campania e nel Molise di ripartiziorgell’8 febbraio 1933 relativa al
Comune di Castel Volturno (Ce), si puo leggere e sono indicati terreni distinti in
Catasto al Foglio 48;

- che nel Decreto del MINISTRO SEGRETARIO DI STpadYAgricoltura e delle
Foreste n°17810 del 30 agosto 1966, relativo al Goendi Castel Volturno (Ce), si puo
leggere che, fra quelli assegnati a categoria ainssedell’art.11 della legge
n°1766/1927 riguardante il riordinamento degli usvici, non sono indicati terreni
distinti in Catasto al Foglio 48 per cui tutte leaRicelle rientranti nel predetto Foglio
non risultano gravate da usi civici.

Pertanto, in definitiva, il suolo su cui e statcstroito il fabbricato, di cui il bene
oggetto di pignoramento fa parte, non e gravatoeaeo, livello o uso civico in quanto

I'intero Foglio 48 non presenta tali limitazioni.
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QUESITO n°11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gaste dellimmobile e su eventuali

procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogimiformazione concernente

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

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma aonora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagaté akigni due anni anteriori alla data della perai

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relatadi cespite pignorato.
Risposta al quesitan®11

In risposta al presente quesito, essendo il fabtajcdi cui il bene fa parte,
disabitato, incompleto ed in evidente stato di ablbao, non €& costituito un

condominio.
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QUESITO n°12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare Valore di mercatodellimmobile nel rispetto delle definizioni e daiocedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione internazali (in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVe di cui alCodice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'egpto deve utilizzare i metodi del confronto di nadec (Market
Approach), di capitalizzazione del redditdncome Approach e del costo Gost Approach, secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustifidanadeguatamente il ricorso alluno od all'altro to€o in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORENTE procedere alleesplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizie di tali dati, depositando in allegato alla pegzcopia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di atiazione di altri immobili riconducibili al medesimaegmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasfedmo emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto inhitio
riconducibili al medesimo segmento di mercato dedspite pignorato; dati dell’Osservatorio del Meracat
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

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

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpato (ad esempio: agenzia immobiliare __ con
sede in );

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (camdicazione dei valori minimo e massimo comunicdt.
ciascuno di essi);

e precisare in_maniera sufficientemente dettagliat® Imodalita di determinazione dei dati forniti
dall'operatore (attraverso il riferimento ad attiidccompravendita; alla data degli stessi; alla tipglia
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informaziorai fini della stima anche presso soggetti che aip svolto
attivita di custode giudiziario e/o professionistielegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esfeprocedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamentedecreti di trasferimento rilevanti ai fini dellastima), che
saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECCY

Nella determinazione del valore di mercato pego deve procedere al calcolo delle superficir pegiascun
immobile, con indicazione della superficie comnaesi del valore al mqg e del valore totale, espomend
analiticamente gladeguamenti e le correzioni della stima

A questo riguardo, I'esperto deve precisaredadeguamenti in maniera distinta per gli onerirégolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo @it possesso, i vincoli ed oneri giuridici nonnglabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condomimisdilute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di noego il costo delle cancellazioni delle iscrizioei
trascrizioni pregiudizievoli _a carico della procedu (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizio di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservgtiv

Nella determinazione del valore di mercatordimobili che — alla luce delle considerazioni svattaisposta al
quesito n. 6 — siantwtalmente abusivi ed in alcun modo sanabilesperto procedera come segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato enessdine di demolizionedel bene, I'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere alajsiv

nell'ipotesi in cui non risulti essere statmesswrdine di demolizionedel bene, I'esperto determinera il valore
d’'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinatime sopra, I'esperto proporra al giudice dell'esgione un
prezzo base d'astdel cespite che tenga conto delle differenze eegtisal momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobifgplicando a questo riguardo una riduzione rispettosalore di
mercato come sopra individuato nella misura ritenopportuna in ragione delle circostanze del casspukcie
(misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 2@k valore di mercato) al fine di rendere compatabé
competitivo I'acquisto in sede di espropriazionez&ta rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione detlperto come tali differenze possano concretizzars

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

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra glicagsiti a libero mercato e gli acquisti in sede\windita
forzata;

- nella mancata operativita dellgaranzia per vizi e mancanza di qualita relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichd degmento di mercato (rivalutazione/svalutaziorsi,
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immilgb (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenira ttath della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo medearilanci in sede di gara.
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Risposta al quesitan®12

Premettiamo che ogni immobile si configura comeneleto unico ed insostituibile,
determinato da proprieta e caratteristiche, inéthe ed estrinseche, esclusive,
difficilmente riscontrabili nella loro singolariia altri immobili.

Nella valutazione dellimmobile oggetto di pignoranto, il sottoscritto ha seguito il
metodo sintetico - comparativo, assumendo comerpra tecnico il metro quadro.

Il metodo del piu probabile prezzo di mercato tipnesente la domanda e I'offerta
di unita immobiliari esistenti sul mercato dellanaocin periodi prossimi a quelli della
stima da effettuarelnfatti, nell’accertamento del valore di mercato uh bene, il
metodo di stima piu corretto ed utilizzato e progquello sintetico - comparativo.

Sono state esperite, pertanto, indagini di merpegeso i competenti Uffici pubblici,
studi di Enti di ricerca ed operatori del settareriobiliare, tenendo conto, quindi, dei
dati riportati nelle pubblicazioni specializzate.

II compito dell’'estimatore € quello di capire quatifluenze ascendenti e quali
discendenti caratterizzano I'immobile oggetto dmst Al valore medio risultante
dall’elaborazione aritmetica dei dati raccolti, mii vanno applicati dei coefficienti di
differenziazione. Questi sono numeri moltiplicatoche permettono di correggere le
quotazioni medie di mercato per ottenere il vatte'immobile le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media. Un cokeffite inferiore ad 1 produce un
ribasso della quotazione media, mentre un coeffieiesuperiore ad 1 produce un
aumento di tale quotazione. Di norma non si apptiea uno solo dei tanti coefficienti
di differenziazione esistenti, per cui si arrivexastabilire, con una semplice media
aritmetica, un coefficiente globale unico.

Si va cosi a definire il piu probabile valore di neeto, al quale vanno,
eventualmente, ancora applicate una serie di detiaderivanti dalle spese che il
futuro acquirente dovra affrontare per liberarbahe da qualsiasi tipo di pendenza sia
tecnica che giuridica, come di seguito meglio SjEsiD.

Le varie fasi della stima possono essere cosit&inate:
1) Individuazione di una serie di immobili simili, pearatteristiche, al nostro che
sono stati oggetto di transazioni recenti;

2) Indagine conoscitiva presso gli operatori del setto

3) Applicazione dei coefficienti di differenziazione;
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4) Calcolo del piu probabile valore di mercato;

5) Applicazione di eventuali detrazioni;

6) Applicazione di decurtazioni dovute alle differerggistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la venfiitaata dellimmobile.

Fase n°1
In questa fase lo scrivente ha individuato unaesdriimmobili con caratteristiche
economiche/commerciali simili.
Le caratteristiche prese in considerazione peelezsne degli immobili sono:
CARATTERISTICHE

Posizione - posizione degli immobili rispetto al centro urbano;

- collegamenti viari e trasporto pubblico;

- presenza di attrezzature collettive;

- presenza, di un sufficiente numero di esercizi cenaiali al dettaglio;
- qualita del’'ambiente esterno;

- presenza di aree verdi ad uso pubblico.

Esposizione - esposizione degli immobili;
- panoramicita;
- luminosita;
- altezza dal piano stradale.
Tipologia - eta dellimmobile;

- caratteristiche architettoniche;

- tipologia e condizioni statiche degli elementi #urali e delle
rifiniture;

- caratteristiche e manutenzione;

- dimensioni e forma delle superfici finestrate;

- caratteristiche e condizione degli impianti tecigido

Produttivita - situazione locativa attuale;

- presenza di servitu attive o passive;

- diritti;

- oneri e pesi di qualsivoglia natura;

- eventuale esenzione temporanea da impostazioalifisc

- presenza di mutui bancari.
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Fase n°2

In questa fase lo scrivente ha effettuato indagpmoscitive presso gli operatori del
settore e borsini immobiliari come I'OMI (Osservato Mercato Immobiliare)
dell’Agenzia dell’Entrateéx Catastd le agenzie immobiliari della zona e siti web.

Di sequito si riportano alcuni dei dati reperiti:

- OMI dell’Agenzia delle Entrateek Catastp

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Provincia; C

Comune: CASTEL VOLTURND

Fascla/zona: Perfenca/URBANIZZ

ONE DESTRA DOMIZIANA PROSPICIENTE VILLAGGIO COPPOLA

Codice di zona: D11
Microzona catastale n.: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Vialori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i Superficie (L/N) i Superficie (L/N)

Abitazioni cavili NORMALE 490 730 E 24 34 L

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE siriferisce a quello pid frequente di ZONA

* || Valore di Mercato & espresso in Euro/mg riferito alla superficie Netta (M) ovvero Lorda (L)

® || Valore di Locazione & espresso in Eura/mg per mese nfento alla superficie a (N) ovvero Lorda (L)

* Lapresenza del carattere asterisco () accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica
.

.

Per le tipofogie Box, Posti auto ed Autorimy ta significativo il diverso apprezzamento del mercato seco

Io stata conservativa
Per |a tipologia Negozi il gudizio O/ N /S & da intendersi rifenta alla posizion:

commerciale e non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare
Legenda

* i Valore di Mercato & espresso in Eurn/mq riferito alla superficie Netta (M) ovvero Lorda (L)
¢ |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese rifenito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia € indicato lo stato di conservazione @ manutenzione che pud assumere | seguenti valori

¢ Ottimo
¢  Normale
* Scadente

Mella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del DPR. n.138 del 23 marzo 1958,
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- Borsinoimmobiliare.it

Castel Volturno (CE)

DOMA | FEANTIADONE DESTRA DORITIANA FRTFCENTT WA COFROLA

@ stimao

) & =) (=]

ot Quotison Quizasond Ouxanoni

Abitazioni & Ville Utfici &Negori Box & Posti auto Locali &Capanneni

ii Vendita Justazioni di Affitte

Abitazioni in stabill di 1°fascia

i superiors
ke medic Valore Mo
Ve Bubis quEtia
537 T00 B54 e
a Abitazioni in stabill di fascia media
vy Duictar [ Lin 4 1z meila media dio
Valors mneTe alore medio VN e TEEET
Vabats wibes quests
415 545 674 rrrmoble
ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia
) b appart o sk L intariare
Valore ronm Valore rmadio Valbre mmuTe
ahsts subs ueste
367 458 550 VTt
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- Immobiliare.it

Quotazioni immobiliari nel comune di
Castel Volturno

La mappa mostra | prezzi medi degli immobili residenziali nel comune di Castel Volturno,
Il periodo di riferimento & Febbraio 2024,

Affitto
609 €/m? 6,46 €/m?
da 250 €/m? a 1.796 €/m* da 3,35 €/m*a 24,26 €/m*

| grafici seguenti mostrano 'andamento dei prezzi nel tempo di tutte I tipologie di immobil
residenziall a Castel Volturno, sia in vendita sia in affitto.

® Prezzo medio vendita (€/m?)

750 €

B0 €

550 €

2016 2017 208 2018 2020 2021 2022 2023 2024

A Febbraio 2024 per gli immobili residenziali in vendita sone stati richiesti in media € 609 al
metro quadro, con un aumento del 2,01% rispetto a Febbralo 2023 (597 €/m?). Negli ultimi 2
annl, il prezzo medio all'interna del comune di Castel Volturno ha raggiunto il suo massimo nel
mese di Luglio 2023, con un valore di € 623 al metro quadro. |l mese in cui & stata richiesto il
prezzo pll basso ¢ stato Dicembre 2022: per un immaoblle in vendita sone stati richlest! in media
€ 547 al metro quadro.

- Mercato-immobiliare.info

Castel Volturno, con una popolazione di 22.882 abitanti, & un comune della
provincia di Caserta, Dista circa 33 Km da Caserta.

Dal punto di vista immobiliare le zone pil importanti, in temini di numero di

annunci pubblicati, sono le seguenti: Villaggio Coppola, Pineta Grande, Ischitella.

In assoluto la zona pil presente negli annunci immobilari & Villaggio Coppola
N1€rCt\I() con oltre 102 annunci immebiliari complessivi tra affitto e vendita attualmente

s 4,
Immobiliare P==™
Solamente circa il 3% di tutti gli annunci immabiliari della provincia sono relativi
alla citta.

In totale sono presenti in cittd 533 annunci immobiliari, di cui 473 in vendita e
60 in affitto, con un indice complessivo di 23 annunci per mille abitanti.
Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse (10) zone a Castel Volturno & compreso in tutta la citta
tra 255 €/m? e 940 €/m? per la compravendita e tra 1,9 €/m? mese e 4,5 €/m? mese per quanto riguarda le
locazioni.

1l prezzo medio degli appartamenti in vendita (670 €/m2) & di circa il 61% inferiore alla quotazione media regionale, pari
a 1.730 €/m? ed & anche di circa il 43% inferiore alla quotazione media provinciale (1.190 €/m?2).

1l numero di annunci totali sui quali si basa la stima del prezzo é relativamente piccolo (circa 175), limitando I'affidabilita
delle quotazioni.

1l prezzo richiesto per singoli appartamenti a Castel Volturno & estremamente disomogeneo in tutta la cittadina e nel 40%
dei casi risulta inferioriore a 320 €/m?2 o superiore a 1.040 €/m2.

Castel Volturno ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 670 €/m?, quindi circa il 89% in meno rispetto
ai prezzi medi a Sorrento {NA) e circa il 73% in pil rispetto ai prezzi medi a Valdilana (BI), che hanno, rispettivamente; i
prezzi piti alti e pii bassi in Italia, tra le citta con una popolazione compresa tra 10.000 e 50.000 abitanti.

Le singole zone

18 guttaziont degh o0 vendita 1a 2o (815 €m) b1a i e quotazionl pid slevate s 3ona Vilaggho Coppala (920

).
Sacondn | OMI, par is compravendits |3 1903 09 (VILLAGGIO COSPOLA PINETAMARE) & auata 000 be qustaziond pi alta (fi6s 3 Grca B40 €/mi), mentrs al cantraris 13 2ond DIO (BAGHARS - LAGO PIATTO
DESTRA VOLTURNO} £ Carattesinsa par i vakon pa ba4si (3 partice 43 255 C/m3).

Ll zana wemdita rlcorea

T e #1560t O appartament n vendtn in rooa Inchialln

0 PaetaGramds €560 ¢ spperament s wenia i rone Pinasa Grande
¥ Vit Coppea 900t 0 spptamene i verdii i zoms Vil Coppla

Dinamiea dei prezzi a Castel Volturno e quotazioni immebiliari per tipologia

tipologia vendita affitto var%gmesi ricerca
apptaments ceserm e mimase -0 appadtament in veodia a Castel Voltutna
bamibisre €600 I B - Q bifamitiar in vendita a Castel Volturne:
conandipangerte coem 47 memass - @ oane ingipandentl i vendTa 3 Chstal Voltumo:
casa semindpendente €850 E £ Q éane semindipendents in vendita a Castel Veltarno
avadeivana €700 F <. quadrivantin vensia i Castad Valtutno

frvano s 3 - @ty in wereita 8 Castel Voliumo

vita o m €45 mimase = QlvBle in vendin a Cantel Voltomo

viletta a seiviera 508w : - Q vhlette 2 schiers in vendiia a Casiel Volluina
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- Caasa.it

Caasa _
Appartamenti in vendita a Castel Volturno

Valore appartamenti in vendita a Castel Volturno it Seainio LR i by
Nella cittd di Castel Volturno sono al momento presenti 211 offerte per appartamenti in appartament] a Castel Veltumo (Gm')
vendita, che rappresentano mena del 5% degli annunci di gquesta tipologia in provincia di - S
Caserta. 640 o

In media in tutta la citth, il prezzo richiesto degli appartamenti in vendita ¢ attualmente ey
pari a 670 €/m* ed ¢ nells maggloranza dei casi compreso tra 460 €/m' ¢ 910 €/m'. Nella zona
Villaggio Coppola, che & tra quelle con il maggior numero di annunci ed & anche la pid
costosa, il prezzo mediamente richiesto degli appartamenti in vendita & pari a 928 €/m*. I
prezzi piu bassi si registrano invece presso ls zona Pineta Grande e raggiungono in media 515 RICERCHE SUGGERITE ~
UL
ALTRE INFORMAZIONE

W Castel Volturne
s Ouotazioni a C

W Comune di Castel Volturne | () Mappa: Castel Valturno |
1 volturno | @ Quotazioni OMI | 9 Geapoi

- Esempi di case in vendita a Castel Volturno (Ce)

€83.000 & TECHOASA

Trilocale via la spezia 41, Centro, Castel Volturno
&1

o | piana

Proponiama in \

ndita a Castel Volturno, precisamente in via La Spezia, un
appartamento indipendente posto al primo piano. Internamente composto da

PREMIUM [E MessaGeIo VISITA w0

€120.000 -

Trilocale viale del Mare 161, Centro, Castel Volturno
&

super

In parco privato e custodito 24h su 24 proponiamo in vendita appartamento posto al

secondo piano vista mare. La vista & la prima protagonista di questa casa. Lunicita

PREMIUM [E] MESSAGGIO VISITA v

€69.000 €9 Grimaldi

Trilocale via Modena, 60, Centro, Castel Volturno

La Grimaldi Immaobiliare di Quarto {Naj) propone in vendita in Castel Volturno, pil
precisameante in Via Modena, un grazioso appartamento. La soluzione ha un ingress.

PREMIUM E | [E messaceio

VISITA m O

€49.000

Trilocale via forli, Centro, Castel Volturno

N1

piano
aivolturno, localita Pinetamare, proponiamo in vendita, in zona tranquilla,
appartamento ristrutturato, composto da due vani, sogglomo con angolo cotturs, 1

PREMIUM = MESsAGGIO & visita W
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S € 65.000 s

Quadrilocale via Lazio, 81030 Castel Volturno Italia, Centro, Castel Volt...

nte strada, proponiamo in vendita - appartamento fronte

strada posto &l 3piano composto da: salone, cucina abitabile, disimpegno, due bag.
PREMIUM [E messaceio VISITA

w | Q
L
| "_"'I,-.-

€70.000

PREMIUM ™ [E MESSAGGIO VISITA Wl

€118.000

Appartamento viale delle Serenelle 4, Centro, Castel Volturno
Ds | 8 | B3 |85

Limmobile, di 148mq., @ situato alla Torre 8, quinto piano, tripla esposizione

PANORAMICO, ed & suddiviso in: Cucinafsalone, disimpegno,corridoio, ripostiglio, tr

= MEsSsaGGIO W Qo

Da queste consultazioni € emerso che il valore ongidinercato e pari a ciré®0,00

€/mq.

Fase n°3

Al valore medio immobiliare andremo ad applicasoefficienti di differenziazione
che vanno a diversificare il nostro immobile dagliri presi in esame per la
comparazione. | coefficienti di differenziazionebsisano su una serie di parametri che

riportiamo di seqguito.

Parametri relativi all’'ubicazione
1-Zona Pregiata 1.20
Centrale 1.05
Semicentrale 0.98
Periferica 0.96
Suburbana 0.95
2 - Collegamenti Ottimi 1.05
Buoni 1.03
Sufficienti 1.00
Scadenti 0.98
Assenti 0.95
3 - Posizione Panoramica 1.10
Ottima 1.05
Buona 1.03
Normale 1.00
Depressa 0.95
4 - Infrastrutture Presenti Assenti
Scuole 1.03 0.95
Ospedali 1.10 0,95
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Uffici Postali 1.00 0.95
Parchi Pubblici 1.05 0,95
Banche 1.00 0.95
Altro 1.00 0,95

Parametri relativi all’edificio

5 - Tipologia Strutturale Costruzione in Cementmato 1.05
Costruzione in muratura 1.00

6 - Eta della costruzione Minore di 5 anni 1.03
Maggiore di 5 anni e minore di 15 1.00
Maggiore di 15 anni e minore di 50 0.98
Maggiore di 50 0.95

7 - Funzionalita Dotato di due o piu box auto 1.05
Dotato di un box auto 1.00
Posto auto all'aperto di proprieta esclusiva| 0.99
Posto auto all'aperto su suolo condominialg 0.98
Parcheggio su suolo pubblico 0.90
Non raggiungibile con auto 0.75

Parametri relativi all'immobile

8 - Livello di piano Con ascensore Senza ascensore

Piano seminterrato 0.80 0.80

Piano terreno e rialzato 0.90 0.90

Piano primo 0.94 0.92

Piano secondo 0.96 0.90

Piano terzo 0.98 0.80

Piani intermedi 1.00 0.70

Ultimo piano 1.15 0.50

Piano Attico 1.20 0.40
9 - Esposizione Nord 0.90

Sud 1.00

Est 0.95

Ovest 0.95

Nord - Ovest 0.93

Nord - Est 0.93

Sud - Ovest 0.98

Sud - Est 0.98

Ottimi Buoni Normali Scadenti
10 - Impianti tecnologici 1.03 1.02 1.00 0.95
11 - Servizi igienici 1.05 1.03 1.00 0.90
12 - Infissi 1.05 1.02 1.00 0.98
13 - Pavimentazioni 1.05 1.02 1.00 0.98
14 - Finiture 1.10 1.05 1.00 0.95
15 - Manutenzione 1.10 1.05 1.00 0.90
16 - Vedute e affacci Vista panoramica 1.05

Giardini 1.00

Cortili e chiostrine 0.98

Strade 0.95

Parametri di superficie

17 - Superfici Minore di 45 mq 1.15
Compresa tra 46 e 60 mq 1.10
Compresa tra 61 e 120 mq 1.00
Compresatra 121 e 180 mq 0.90
Maggiore di 180 mq 0.80
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Avremo, quindi, un coefficiente globale unico cd#to facendo la media dei vari

coefficienti:
Coefficiente globale unico
Tipologia del coefficiente Valore attribuito
1 | Coefficiente di zona 0.98
2 | Coefficiente di collegamento 1.00
3 | Coefficiente di posizione 1.00
4 Coefficiente medio delle infrastrutture 1.00
5 | Coefficiente di tipologia strutturale 1.05
6 | Coefficiente di eta della costruzione 0.98
7 | Coefficiente di funzionalita 0.90
8 | Coefficiente di livello di piano 0.90
9 | Coefficiente di esposizione 0.98
10 | Coefficiente di impianti tecnologici 0.95
11 | Coefficiente di servizi igienici 0.90
12 | Coefficiente di infissi 0.90
13 | Coefficiente di pavimentazioni 0.98
14 | Coefficiente di finiture 0.95
15 | Coefficiente di manutenzione 0.90
16 | Coefficiente di vedute e affacci 0.98
17 | Coefficiente di superfici 1.00
TOTALE 16.35:17 .96

Avremo, pertanto, unoefficiente globale unico pari a 0.96

Fase n°4

In questa fase andremo a calcolare il piu probabdlmre di mercato con una

semplice operazione aritmetica, utilizzando la felamatematica:

Superficie commerciale X Valore di mercato (al mgX Coefficiente di differenziazione

La superficie commerciale e pari a 118.30 maosi come calcolato nella Tabella 3,

in risposta al quesito n°2, che di seguito riponganuovamente.

TABELLA 3 - superficie commerciale(norma UNI 10750:2005 - D.p.r. 138/98 - allegato C)

Superfici

Superficie commerciale

A | Superficie lorda ad uso residenziale

Piano Rialzato

111.00 mqg

B | Superficie balconi

Piano Rialzato

(30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccedemte30 Mq

TOTALE

118.30 mq
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Quindi avremo:
Superficie commerciale X Valore di mercato (al mgX Coefficiente di differenziazione
118,30 mqg x 500 €/mq x 0,96 = 56.784,00 €
Fase n°5

In questa fase della stima immobiliare andremottiesoe, al prezzo di mercato, una
quota derivante da eventuali spese che il futuquiaente dovra affrontare.

Bisogna procedere alle correzioni della stima, ieoeconto, distintamente, degli
oneri di regolarizzazione catastale ed urbanistisdlo stato d’'uso e manutenzione,
dello stato di possesso, dei vincoli e degli ogarridici non eliminabili dalla procedura
(domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o iatti assegnazione della casa
coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni dd)s nonché eventuali spese
condominiali insolute. Il fine & di indicare il wak finale del bene al netto delle
suindicate decurtazioni e correzioni.

Nel nostro caso sono presenticome gia relazionatodifformita di tipo
urbanistico-edilizio le cui spese ammontano ad € 174,48

Quindi avremo: 56.784,00 € - 12.374,48 €14.409,52 €

Per tanto, arrotondando per difettbpiu _probabile valore di mercato del lotto,
risulta pari ad € 44.400,00.

Fase n°6
In quest’ultima fase, come richiesto dal G.E.igposta al presente quesito, andremo
ad applicare, in percentuale tra il 10% ed il 2084alecurtazioni dovute alle differenze
esistenti al momento della stima tra la venditditidro mercato e la vendita forzata
dell'immobile.
Tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventualenancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di
aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gligassiti a libero mercato e gli
acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita delgaranzia per vizi e mancanza di qualitain
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichel dgegmento di mercato

(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteist e dalle condizioni
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dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze Zionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data deflma e la data di
aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo mettiaianci in sede di gara.
Applicheremo una riduzioneg, rispetto al valore di mercato come sopra indiaidy
nella misura del 10% viste le caratteristiche dell'immobile e del tela segmento di
mercato.
Quindi avremo:
Valore dellimmobile — 10% = € 44.400,00 — 4.440,89€ 39.960,00
Pertanto, il valore del lotto, al netto di tali dewcirtazioni e correzioni,
arrotondando per eccesso, risulta pari ad € 40.001) (Euro quarantamila/0Q.
PREZZO A BASE D'ASTA: € 40.000,00
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QUESITO n°13: procedere alla valutazione di quota indivisa peii ghmobili pignorati per la sola
quota.

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

L'esperto deve precisare inoltre se la quataifolarita dell’esecutato sia suscettibile di seazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di unazpme di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sese I'immobile risulti comodamente divisibile iargpioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponersgodel caso una bozza di progetto di divisione.

Risposta al quesitan°13
In risposta al presente quesito il sottoscritteridice chenon si ricade nel caso di
quote indiviseg trattandosi di immobile di proprieta esclusivli’dsecutato:
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, per il diritto di
proprieta 1/1.
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QUESITO n°14: acquisire le certificazioni di stato civile, dellfticio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in @adi matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stimatdeve anzitutto indicare la residenza anagrafied debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alltadhttuale, acquisendo e depositardstificato di residenza
storicorilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPEttificato di stato civiledell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapgodi coniugio, I'esperto deve acquisicertificato di matrimonio per
estrattopresso il Comune del luogo in cui é stato celebiktoatrimonio, verificando I'esistenza di annotaai a
margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutato deveegesSSEMPRE verificato alla luce di tali certificani.

L'esperto non puo invece fare riferimento ddneenti quali la dichiarazione di parte contenutalltatto
d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimonialell’esecutato, qualora dagli elementi complessieate in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullametgiomatrimonio oppure di scioglimento o cessazidegli effetti
civili oppure di separazione personale e tale ser@enon risulti essere stata annotata a margind’ate di
matrimonio, I'esperto procedera — laddove possibilad acquisire tale sentenza e a verificarne isgaggio in
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia wsacieta, I'esperto acquisira altresiertificato della Camera di
Commercio

Risposta al quesitan©14
In risposta al presente quesito il sottoscritteerisice chedal Certificato di
Residenza Storicarilasciato dall’'Ufficio Anagrafe del Comune di XX&XX in data
25.10.20231isulta che I'esecutato:
- il sig. XXXXXXX , C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX,
- € residente in XXXXXXX nella Frazione XXXXXXX n°® XXXXXXX dal
23.05.2023;
- € stato residente in XXXXXXX alla Strada XXXXXXX n® XXXXXXX Interno
XXXXXXX dal 30.09.2022 al 23.05.2023;
- € stato residente in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°® XXXXXXX Interno
XXXXXXX dal 20.09.1988 (anno di nascitagl 30.09.2022.

Pertanto al momento del Pignoramento, avvenuto in ata 19.09.2022, il sig.
XXXXXXX era residente in XXXXXXX.

Infine, il sottoscritto, come richiesto dal G.Ea heperito ilCertificato di Stato
Civile presso I'Ufficio Stato Civile del Comune di XXXXXX¥ data 26.10.2023.
Dal Certificato risulta che I'esecutato, sig. XXXXXXX, come sopra generalizzato,

risulta di stato libero.
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4. Conclusioni

A conclusione della presente relazione di consaeriecnica riportiamo,
sinteticamente, i punti salienti delle rispostg@esiti posti dal G.E..

L'immobile oggetto di pignoramento é situato pregs6omune di Castel Volturno
(Ce), alla Via Cremona n°15 e 17.

Piu precisamentéxattasi di:

- unita immobiliare per civile abitazione, postaP#no Rialzato (Interno 2), composta
da soggiorno, cucina, disimpegno, due camere ebdgai, per una superficie utile
interna pari a circa 98.00 mq, oltre a due balconi;

Il fabbricato, di cui il bene pignorato fa parte,stato costruito senza Licenza
Edilizia/Concessione Edilizia, ma é stata presantgresso il Comune di Castel
Volturno (Ce), un’istanza di Condono in data 271986, pratica n°8046 (prot.
n°28685), ai sensi della Legge n°47 del 28.02.1®85m.i., che non ha ancora avuto
espressa definizione.

L’immobile & cosi riportato al Catasto Fabbricaéli €omune di Castel Volturno
(Ce):

- Foglio 48 Particella 1053 Sub 2Cat. A/3, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,

Superficie Catastale Totale 116 mq, Totale escuse scoperte 109 mq, rendita
€ 383,47 - Via Veneto Piano T.

Si precisa chéattuale denominazione della strada e Via Cremona.

Il Sub risulta correttamente intestato a:

- XXXXXXX , nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, per il diritto di
proprieta 1/1.

Attualmente I'immobile risulta disabitato ed intstali abbandono.

La formalita che ha dato origine alla presente @doca espropriativa € la seguente:

TRASCRIZIONE CONTRO del 19.09.2022 - R.G.: 34788 FR.: 27566
Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO

Data: 25.08.2022

Numero di repertorio: 17297

Pubblico ufficiale: UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APELLO DI NAPOLI
(C.F.: 80021140639)

Sede: NAPOLI (NA)

Specie: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Dalle ricerche effettuate, risultava trascritto aliro pignoramento immobiliare
riguardante lo stesso immobile, oltre a questo mlicato che ha dato origine al
procedimento espropriativo incardinato nella pres@&mnocedura Esecutiva n°216/2022.

Il precedente pignoramento del 10.04.2014 (Repb78Y, trascritto il 22.05.2014 ai
nn.23406/12903, emesso dalla Corte di Appello gidliaa favore di BANCA MONTE
DElI PASCHI DI SIENA S.P.A. (C.F..00884060526), wemi incardinato nella
Procedura Esecutiva R.G.E. 239/2014, estinta ia 22109.2020.

Inoltre, si & verificato che il fabbricato, di cliibene fa parte, non ricade su suolo
demaniale, non e gravato da censo, livello o ugoai

Il bene, viste le sue caratteristiche, viene indigiuato come_Lotto unico.

Di seguito si riporta il prospetto sintetico dehbepignorato:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di unita immobiligoer civile
abitazione ubicata in Castel Volturno (Ce), alla \@remona n°15 e 17, Piano Rialzato
Interno 2, composta da soggiorno, cucina, disimpedae camere e due bagni, per una
superficie utile interna pari a circa 98.00 mqgreld due balconi; confina a nord con
vano scala ed unitd immobiliare individuata al GetaFabbricati al Foglio 48 P.lla
1053 Sub 1, ad est e ad ovest si affaccia verswtile comune (Foglio 48 P.lla 1053), a
sud si affaccia verso il cortile comune (Foglio B8la 1053) e verso Via Cremona; e
riportata al Catasto Fabbricati al Foglio 48 P1b3 Sub 2 (Cat. A/3); il descritto stato
dei luoghi corrisponde alla consistenza catastdlee@ezione di piccole difformita
trascurabili ai sensi della Circolare n°2 del 2@EBN'Agenzia del Territorio al punto 3
lettera e); lo stato dei luoghi non € conforme etsp all'istanza di Condono n°8046
(prot. N°28685) presentata il 27.09.1986 in ordindiversa distribuzione degli spazi
interni, modifica dei prospetti con lieve traslamodi portefinestre e finestre, minima
differenza di altezza utile interna; a parere dsfierto stimatore, per le difformita
riscontrate, non essendo stata ancora definiteakicp di Condono, bisogna integrare la
documentazione tecnica ed allegare i versamenti degri concessori e dei diritti di
segreteria; tale documentazione dovra essere atgegeongiuntamente a quella
dell'unita abitativa adiacente distinta al Fogli® B.lla 1053 Sub 1 (intestata ad altra
ditta non oggetto di esecuzione) in quanto I'orddgnistanza di Condono era riferita alle
due unita immobiliari poste al piano rialzato; nsulta ordine di demolizione dei beni.
PREZZO BASEeuro 40.000,00
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5. Elenco Allegati

Allegato

Verbale di sopralluogo
Dati del Creditore Procedente
Documentazione Fotografica
Rilievo plano - altimetrico
Documentazione Catastale
Sovrapposizione della foto satellitare con la maggtastale
Confronto grafico tra Planimetrie Catastali e Riliestato dei luoghi
Documentazione Ufficio Tecnico - Settore Urbanistic
- Istanza di Condono
9 Confronto grafico tra Rilievo stato dei luoghi exlanza di Condono
10 | Ispezioni Ipotecarie
11 | Documentazione Ufficio Anagrafe:
- Certificato Storico di Residenza
12 | Documentazione Ufficio Stato Civile:
- Certificato anagrafico di stato ciil

13 | Atto di provenienza dei beni pignorati:
- Atto di Compravendita del 11.07.2008

14 | Documentazione Regione Campania

- Certificato Unita Operativa Dirigenziale Ambienteriéste e Clima - Sezione Usi Civici
15 | Dati reperiti per la stima

16 | Attestato di invio della relazione di consulenzeniea alle parti

17 | Nota onorari e spese

18 | Richiesta liquidazione

O N[O BlW NP

Nella speranza di aver risposto in modo esaurientgiesiti formulati, il sottoscritto
rassegna la presente relazione di consulenza éeermiesta a disposizione della S.V. per

qualsiasi eventuale chiarimento e/o precisazione.

Santa Maria Capua Vetere (Ce), 13.03.2024 L’esperto stimatore
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