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In data 17/03/2022 lo scrivente Arch. Pietro Cobio con studio in
Napoli, alla Via Attilio Regolo n°1, Tel. e fax 081 5933845, PEC :

pietro.cobio@archiworldpec.it, veniva nominato Esperto

Stimatore con provvedimento del G.D. Dott.ssa Sodano

Prima di iniziare la perizia estimativa, preme allo scrivente precisare
i motivi del ritardo con cui ¢ stato depositato I’elaborato, infatti una
volta ricevuto D’incarico ed effettuati i primi rilievi, lo scrivente
contestualmente ai documenti richiesti sia al Comune di Caserta che
al Genio Civile di Caserta, chiedeva alla curatela la necessita di
effettuare una serie di saggi invasivi del fabbricato al fine di poter
verificare D’integrita del costruito relativamente alla normativa in
vigore NTC 2018. La curatela per vie brevi rispondeva che il fallimento
era un gratuito patrocino e pertanto non disponeva di somme necessarie
ad effettuare tali prove invasive. Visto che tali prove hanno un costo

alquanto eccessivo e che neanche lo scrivente poteva affrontare, si é
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provveduto a far nominare uno strutturista al fine di poter verificare se
Pintero fabbricato quello realmente realizzato rispondesse alla
normativa vigente ed eventualmente adeguare I’intera struttura. Al fine
di poter effettuare tale verifica si sono consultati i documenti depositati
presso il Genio Civile di Caserta. Al fine di poter acquisire tali
documenti lo scrivente inviava una serie di PEC e di solleciti al Genio
Civile di Caserta, infatti la prima PEC di richiesta di tali atti, ¢ datata
21/03/2022 mentre detti documenti poi sono stati consegnati solo alla
fine del 2022.

Una volta acquisiti tali documenti lo scrivente si faceva autorizzare per
la nomina di uno strutturista al fine di poter effettuare tali verifiche.

Con tale verifica poi lo scrivente ha potuto effettuare la perizia.

SEZIONE A: CONTENUTO DELL’INCARICO DELI’ESPERTO STIMATORE

Il giudice incarica I’esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis disp. att.
c.p.c. e di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare 1a completezza della documentazione depositata
ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I’esperto deve precisare in primo luogo:

- se il fallimento abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL. sulle

iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene da stimare;

oppure:

- se il fallimento abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I’esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immobili da stimare:

e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso
dalla trascrizione della Sentenza del Fallimento e sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo
considerato;

e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione della Sentenza del Fallimento e sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo
considerato.




Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I’esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili da peritare:
e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione della Sentenza del
Fallimento.

In secondo luogo, I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I’estratto
catastale attuale (relativo cio¢ alla situazione al giorno del rilascio del documento) e 1’estratto
catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione della Sentenza).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 1’esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili da peritare siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato.

In difetto, I’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo
di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 1’esperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Dagli atti ricevuti dal Curatore Fallimentare Avv. °**°*°*°*° rigylta che il
fallimento ha optato per il deposito di due certificati notarili, il primo del
Notaio § §§ § § con studio in Caserta datato 26/05/2006, mentre il
secondo del Notaio °° ° ° ° inerente al periodo che va dal 26/05/2006
fino al 20/09/2021, infatti il Curatore Avv.to § § § § ha fatto aggiornare
il vecchio certificato ormai vetusto. Di seguito sono riportati entrambi 1

certificati notarili.

Nel primo certificato si evince che il Notaio ¢ risalito ai primi atti stipulati
in data antecedente di almeno venti anni dalla trascrizione del Fallimento.
Tali atti sono riferiti ad atti di cessione, donazione e di divisione per Notaio
88§ § § del 17/12/1963.

Va precisato che tale certificato notarile ¢ relativo ai beni acquistati dalla

*FkH%k%* inerenti ad alcuni immobili siti in Via Claudio poi demoliti al fine




di realizzare il fabbricato residenziale che oggi rientra nell’attivo del
fallimento.

Nel certificato notarile sono presenti i1 dati catastali (non storici) degli
immobili acquistati dalla ******* poi demoliti.

Tra 1 documenti allegati al certificato notarile non ¢ allegata la mappa terreni
(VAX).

Nei documenti ricevuti dal Curatore vi ¢ anche copia della Sentenza del
Fallimento.

Lo scrivente al fine di completare 1 documenti in suo possesso reperiva
presso la banca dati della Conservatoria di Santa Maria Capua Vetere copia
della trascrizione del Fallimento ed effettuava una visura ipocatastale a
nome della *******¥* & no1 una su ogni bene acquistato dalla quest’ultima
(poi demolito).

Tra 1 documenti ricevuti vi ¢ anche una visura storica camerale fatta a nome
della ***#**** gr] datata 31/12/2020. Lo scrivente comunque ne effettuava
una propria.

(cfr. ALLEGATO N.15, tot. Pag varie)

Nel certificato notarile del Notaio §§ § § § sono riportate le seguenti

formalita: (cfr. ALLEGATO N.1, tot. Pag varie)

Trascrizioni a Favore
1.) Trascrizione a favore del 24/02/2003 ai nn. 5331/4191 atto di
compravendita relativo ad un appartamento sito in Via Claudio 134
riportato al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3
(graffate);



2.)Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 12998/09956 atto di
compravendita relativo ad un vano sito in Via Claudio 116 riportato
al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub 1;

3.)Trascrizione a favore del 08/05/2003 a1 nn. 12999/09957 atto di
compravendita relativo a due vani siti in Via Claudio 130 riportato al
NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 2 e p.lla 179 sub 1 (graffate) ed un
vano sito in Via Claudio 116 NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 1;

4.)Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 13000/09958 atto di
compravendita relativo all’appartamento sito in Via Claudio 116
riportato al NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 3;

5.)Trascrizione a favore del 09/05/2003 a1 nn. 13360/10238 atto di
compravendita relativo all’appartamento sito in Via Claudio 134
riportato al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub 3 ep.lla 173 sub 1
(graffate);

Trascrizioni Contro

1.) Trascrizione contro del 26/03/2004 ai nn. 11743/09051
pignoramento immobiliare su istanza della Societa :°°:°::°:° nei
confronti della ****** gr] sui seguenti immobili: appartamento sito
in Via Claudio 134 riportato al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 2 e
p.lla 173 sub 3 (graffate);

2.) Trascrizione del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 pignoramento
immobiliare a favore della Banca di Credito Popolare SOC. Coop.
Per Azioni a r.l. contro ******* gyi seguenti immobili: appartamento
sito in Via Claudio 134 riportato al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub
2 e p.lla 173 sub 3 (graffate)- un vano sito in Via Claudio 116



riportato al foglio 46 p.lla 171 sub 1- un vano sito in Via Claudio 116
riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 1- due vani siti in Via Claudio 116
riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 2 e p.lla 179 sub 1 (graffate) -
appartamento sito in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla 177
sub 3- appartamento sito in Via Claudio 134 riportato al foglio 46
p.lla 171 sub 3 e p.lla 173 sub 1(graffate);

3.) Trascrizione del 21/11/2005 ai nn. 62756/33790 Ordinanza di
Sequestro Conservativo emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua
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Vetere in favore di % e contro F¥FEREEX orayvante sui

seguenti beni: appartamento sito in Via Claudio 134 riportato al
NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3 (graffate)- un
vano sito in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla 171 sub 1-un
vano sito in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 1-
due vani siti in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 2
e p.lla 179 sub 1 (graffate) - appartamento sito in Via Claudio 116
riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 3- appartamento sito in Via
Claudio 134 riportato al foglio 46 p.lla 171 sub 3 e p.lla 173 sub

1 (graffate);

4 )Trascrizione del 25/01/2006 ai nn. 4510/2266 Sentenza di Fallimento

per la st sfe s st sfe sk sk sk ske sk sk

ISCRIZIONI
1.) Iscrizione del 14/07/2004 ai nn. 28250/05782 ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo a favore della Banca di Credito
Popolare Soc. Coop. Per Azioni a r.l. nei confronti della ***#*#* gr]

sui seguenti immobili : appartamento sito in Via Claudio 134



riportato al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3
(graffate)- un vano sito in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla
171 sub 1-un vano sito in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla
177 sub 1- due vani siti in Via Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla
177 sub 2 e p.lla 179 sub 1 (graffate) - appartamento sito in Via
Claudio 116 riportato al foglio 46 p.lla 177 sub 3- appartamento sito
in Via Claudio 134 riportato al foglio 46 p.lla 171 sub 3 e p.lla 173
sub 1(graffate);

Nel secondo certificato emesso dal Notaio °° °© °© ©° sono presenti le

seguenti formalita considerando il periodo dal 29/05/2006 al settembre

2021: (cfr. ALLEGATO N.1, tot. Pag varie)

TRASCRIZIONE CONTRO
1.) Trascrizione del 20/11/2014 ai nn. 40933/10984 inerente alla
restrizione dei beni inerente 1’iscrizione del 14/07/2004 ai nn.

28250/05782 a favore della Banca di Credito Popolare Soc. Coop.

seguenti: Foglio 53 p.1la 5085 sub 3-4

Va precisato che questi ultimi due immobili non hanno nulla a che fare con

I’attivo del fallimento, infatti oggi hanno un nuovo intestatario che ha

acquistato ¢li immobili tramite Procedura Esecutiva dal Tribunale di Santa

Maria Capua Vetere. (cfr. ALLEGATO N.7,8 ¢ 7,9, tot. Pag varie)




I Notaio §§ § § § § fapresente che in detto certificato gli immobili
individuati al NCEU del Comune di Caserta e riportati con 1 seguenti dati
catastali hanno subito le seguenti variazioni della p.lla:
1.) Foglio 46 p.lla 171 sub 1 ¢ diventato Foglio 46 p.lla 5070 sub 1;
2.) Foglio 46 p.lla 171 sub 3 e p.lla 173 sub 1(graffate) ¢ diventato
Foglio 46 p.lla 5070 sub 3 e p.lla 5071 sub 1 (graffate);
3.) Foglio 46 p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3 (graffate) ¢ diventato
Foglio 46 p.lla 5070 sub 2 e p.lla 5071 sub 3 (graffate);

Lo scrivente fa presente all’lll.mo Giudice che verificando la Mappa
Terreni (VAX) del foglio 46 del Comune di Caserta si puo notare che le
p.lle 171, 173 e 177 (in parte) sono state sostituite dalle p.lle 5070 e 5071
cosi come indicato dal Notaio, mentre le p.lle 177 ¢ 179 oltre ad altre
p.lle non presenti negli atti di compravendita, sono ancora presenti con la
stessa numerazione e pertanto andra effettuato un aggiornamento tramite
DOCFA e soprattutto un immissione in mappa del nuovo fabbricato,

sopprimendo quelle ancora presenti.

Visti 1 due certificati notarili depositati in atti, lo scrivente ha eseguito
un’attenta ricerca per nominativo al Registro Immobiliare di Santa Maria
Capua Vetere (Caserta) — a nome della Societa Fallita ed una ricerca per

tutti gli immobili con 1 dati catastali. (cfr. ALLEGATO N.2, tot. Pag varie)

A nome della Societa Fallita sono presenti le seguenti formalita:

(cfr. ALLEGATO N.2 a, tot. Pag varie)
e Trascrizione a favore del 24/02/2003 ai nn. 5331/4191 compravendita;
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Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 12998/9956
compravendita;

Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 12999/9957
compravendita;

Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 13000/9958
compravendita;

Trascrizione a favore del 09/05/2003 ai nn. 13360/10238
compravendita;

Trascrizione contro del 06/03/2004 ai nn. 11743/9051 verbale di
pignoramento;

Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);

e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di

pignoramento;

e Trascrizione contro del 21/11/2005 a1 nn.62756/33790 Ordinanza di

sequestro Conservativo;

e Trascrizione contro del 25/01/2006 ai nn. 4510/2266 Sentenza di

Fallimento.

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le

seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub 1

Trascrizione a favore del 08/05/2003 a1 nn. 12998/9956
compravendita;

Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizioni di beni);
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e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
pignoramento;
e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn.62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le
seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 1
e Trascrizione a favore del 19/07/1996 ai nn. 16299/13140 Certificato
di Denuncia di Successione;
e Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 12999/9957
compravendita;
e Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);
e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
pignoramento;
e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn.62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le
seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 2
e Trascrizione a favore del 19/07/1996 ai nn. 16299/13140 Certificato
di Denuncia di Successione;
e Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 12999/9957
compravendita;

e Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
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- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);
e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
pignoramento;

e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn.62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Lo scrivente faceva anche una ricerca sulla p.l1al79 sub 1 aggraffata e sono
emerse le stesse formalita.

e Trascrizione del 19/7/1996 ai nn. 16299/13140 certificato di
denuncia di successione;

e Trascrizione del 08/05/2003 ai nn. 12999/9957 compravendita;

e Iscrizione del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo

- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione dei beni)

e Trascrizione del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 verbale di
pignoramento;

e Trascrizione del 21/11/2005 ai nn. 62756/33790 ordinanza di

Sequestro conservativo.

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le
seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 177 sub 3
e Trascrizione a favore del 08/05/2003 ai nn. 13000/9958
compravendita;
e Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);
e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
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pignoramento;
e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn.62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le
seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub3 e
p.lla 173 sub 1
e Trascrizione a favore del 09/05/2003 ai nn. 13360/10238
compravendita;
e Trascrizione del 04/09/2003 ai nn. 28621/22356 certificato denuncia
successione;
e Trascrizione del 04/09/2003 ai nn. 28622/22357 certificato denuncia
successione;
e Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo
- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);
e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
pignoramento;
e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn.62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Effettuando la ricerca con 1 dati catastali dell’immobile sono riportate le
seguenti formalita: Comune di Caserta al NCEU foglio 46 p.lla 171 sub 2 e
p.lla 173 sub 3

e Trascrizione a favore del 09/03/2000 ai nn. 6417/5130 Cessione di

diritti a titolo Oneroso;
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e Trascrizione a favore del 21/03/2001 ai nn. 8220/6839 Certificato di
successione;

e Trascrizione a favore del 24/02/2003 ai nn. 5331/4191 compravendita;

e Trascrizione contro del 26/03/2004 ai nn. 11743/9051 Verbale di
pignoramento;

e Iscrizione contro del 14/07/2004 ai nn. 28250/5782 decreto ingiuntivo

- Annotazioni n. 10984 del 20/11/2014 (restrizione di beni);

e Trascrizione contro del 28/10/2004 ai nn. 51623/38682 Verbale di
pignoramento;

e Trascrizione contro del 21/11/2005 ai nn. 62756/33790 Ordinanza di

Sequestro Conservativo;

Va precisato che la Societa fallita effettuava tre scritture private

(permute) con i Sig.ri:

per la cessione da parte della Societa a quest’ultimi di tre alloggi, tre

garage ¢ tre depositi presenti nel nuovo fabbricato da realizzare.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto dell’attivo del fallimento.

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto;
intera proprieta; quota di ', %; ecc.) ed i beni oggetto dell’attivo del fallimento.

In ordine al primo profilo (diritti reali), ’esperto deve precisare se il diritto reale indicato nei
documenti del fallimento corrisponda a quello in titolarita del fallito in forza dell’atto d’acquisto
trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora I’atto rechi I’indicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispetto a quello in
titolarita del fallito (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell’usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di '%; quota di 72 in luogo della minor
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quota di Y4; ecc.), ’esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del stima il
diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto fallito (anche ai fini della stima);

- qualora i documenti del fallimento rechino I’indicazione di un diritto di contenuto meno ampio
rispetto a quello in titolarita del fallito (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta
conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di 2 in luogo dell’intera proprieta; quota di 4
in luogo della maggior quota di 2; ecc.), ’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G.D. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni rientranti nell’attivo del fallimento), in risposta al presente
quesito 1’esperto deve precisare unicamente 1’oggetto assumendo come riferimento i dati di
identificazione catastale indicati nei documenti del fallimento (senza procedere alla descrizione
materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito
n. 2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto
di fallimento diversi da quelli agli atti del catasto alla data della Sentenza del Fallimento
medesimo), 1’esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

e nel caso in cui i documenti di causa rechino I’'indicazione del bene con dati di identificazione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad
altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato), [’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.D.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

e nel caso in cui i documenti rechino I’indicazione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a quella esistente alla data della Sentenza del Fallimento
(segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era
gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),
I’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.D.E. per
le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cui i documenti rechino I’indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data della Sentenza del Fallimento
(indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di
sub del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), I’esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del fallimento abbia avuto carattere meramente
nominale (nel senso cio¢ che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel
qual caso I’esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del fallimento abbia avuto carattere sostanziale
(nel senso cio¢ che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, fusione e modifica), 1’esperto informera immediatamente il G.D.E. per le
determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la
valutazione del caso;

- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I’esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto dell’attivo del fallimento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al
quesito n. 3 per I’esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, ’esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 1’indicazione del
comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.
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I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere
presi in considerazione dall’esperto.

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

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

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

Nel caso in cui i beni oggetto di stima siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, 1’esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure
(stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, 1’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle
caratteristiche dei beni dell’attivo del fallimento ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore
appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o piu lotti per la vendita, indicando per ciascun
immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con
indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 1’esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

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

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 1’esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei
beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 1’individuazione di un unico
lotto renda piu appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, I’esperto deve evitare nei limiti del
possibile la costituzione di servitu di passaggio.

Con gli atti di compravendita dei seguenti Notai la ****** acquistava una

serie di immobili che poi sono stati_demoliti al fine di poter costruire
I’intero fabbricato che oggi ¢ rientrato nell’attivo del Fallimento.
I Notai sono :

1.) Notaio § §§ § §§ § del 24/01/2003 rep. 8295 relativo all’immobile
sito in Caserta al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3
(graffato);

2.) Notaio :°:°°:°::°:° del 04/04/2003 rep. 8668 relativo all’immobile sito in
Caserta al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 1;
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3.) Notaio :§§::§:8:8:§ del 04/04/2003 rep. 8668 relativo all’immobile sito
in Caserta riportato al NCEU al foglio 46 p.lla 177 sub 2 e p.lla 179 sub 1
(graffate); un vano al foglio 46 p.lla 177 sub 1

4.) Notaio :§:8:8:8:8:8§: del 04/04/2003 rep. 8668 relativo all’immobile sito
in Caserta NCEU al foglio 46 p.lla 177 sub 3;

5.) Con atto del Notaio  §§ § § § del 17/04/2003 rep. 8738 relativo
all’immobile sito in Caserta al NCEU al foglio 46 p.lla 171 sub 3 e p.lla
173 sub 1 (graffate)

Oggi il bene rientrante nell’attivo del fallimento ¢ cosi individuato:

Intero fabbricato allo stato grezzo, infatti vi € solo il telaio in cemento
armato costituito da fondazioni, pilastri, travi, solai, vano scala e vano
ascensore. L’intero fabbricato si sviluppa per sei piani fuori terra oltre il

piano interrato da destinare a garage.

Visto che il fabbricato rientrante nell’attivo del Fallimento ¢ ancora in fase
di costruzione non pud essere accatastato e pertanto i dati catastali che
individuano gli immobili in proprieta della Societa Fallita sono riferiti agli
immobili acquistati e poi demoliti dalla Societa con 1 vari atti di
compravendita al fine di realizzare poi tale fabbricato. Pertanto la societa
Fallita ha il diritto della quota di 1/1 sugli ex immobili demoliti ma ancora
accatastati:
- Unvano sito in Caserta alla Via Claudio n° 134 riportato al NCEU
del Comune di Caserta foglio 46 p.lla 5070 sub 1 ex p.lla 171 (ex p.lla
171 sub 1);
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- Due vani e mezzo siti in Caserta alla Via Claudio n° 134 riportato al
NCEU del Comune di Caserta foglio 46 p.lla 5070 sub 3 e p.lla 5071
sub 1 (graffate). ex p.lla 171 sub 3 e p.lla 173 sub 1;

- Tre vani e mezzo siti in Caserta alla Via Claudio n° 134 riportato al
NCEU del Comune di Caserta foglio 46 p.lla 5070 sub 2 e p.lla 5071
sub 3. ex p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3;

- Due vani siti in Caserta alla Via Claudio n° 130 riportato al NCEU
del Comune di Caserta foglio 46 p.lla 177 sub 2 e p.lla 179 sub 1;

- Quattro vani e mezzo siti in Caserta alla Via Claudio n° 134 riportato

al NCEU del Comune di Caserta foglio 46 p.lla 177 sub 3;

Mentre oggi gli immobili rientranti nell’attivo del fallimento sono riportati
al NCT ( Catasto terreni ) del Comune di Caserta al foglio 46 p.lle 177-179-
5070-5071 (cfr. ALLEGATO N.7, tot. Pag varie);

Va precisato come gia anticipato precedentemente che dove oggi ricade il
fabbricato ed il cortile interno sono presenti altre p.lle sulla VAX che non
sono state eliminate da detto grafico, esse sono: p.lle 176-178-180-181.
Inoltre sono ancora presenti su detto grafico anche le p.lle 177-179.
Facendo pero una ricerca sulla banca dati dell’ Agenzia dell’Entrate (catasto)

st evince che le p.lle 176-178-180-181 sono oggi soppresse ma comunque

rimangono ancora sulla Vax. Pertanto bisognera aggiornare la banca dati
dell’Agenzia del Territorio mediante un inserimento in mappa del
fabbricato.

La quota di proprieta riportata nei documenti del fallimento ¢ uguale alla

quota riportata negli atti di compravendita dei Notai sopra riportati:
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I dati catastali, contenuti nei documenti del fallimento inerenti alla societa
fallita, sono conformi agli immobili acquistati e poi demoliti, desumibili
relativamente dagli atti di acquisto, per alcuni di essi nella visura catastale
attuale ¢ indicata una nuova particella 5070 e 5071 (dal 16/07/2007 per
allineamento mappe). Facendo pero una visura storica di detti immobili tale
aggiornamento della particella compare.

Va evidenziato che la Societa fallita effettuava tre scritture private (atti

di permuta) con i Sig.ri:

3) .88 8§ 8 § ¢¢i¢igigie, %%%%%%e _§.§ 8§ § 8.

dove per I’acquisto degli immobili appartenenti a quest’ultimi la Societa
ekt 51 impegnava a cedere tre alloggi, tre garage e tre cantinati nel

nuovo fabbricato che doveva essere realizzato.

Lo scrivente riportera 1 dati catastali e 1 confini dei vari immobili acquistati
e poi demoliti al fine di edificare il nuovo fabbricato.

In aggiunta riportera solo i confini del nuovo fabbricato.

Immobile 1

I dati catastali e 1 confini del lotto sono:

Immobile riportato al Comune di Caserta Via Claudio NCEU al foglio 46
p.lla 171 sub 2 e p.lla 173 sub 3 (graffato);

Si precisa che oggi sulla mappa terreni (VAX) la p.lla 171 e 173 sono
riportate con la nuova numerazione 5070 ¢ 5071

Sull’atto del Notaio Facchinato Francesca viene indicato che I’immobile

confina: a nord con Via Claudio ad est con beni De Crescenzo a sud con
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cortile e con beni Natale ed a ovest con beni Natale per la proporzione al

piano terra e con beni Coppola per la proporzione al primo piano.

Immobile 2

I dati catastali e 1 confini del lotto sono:

Immobile riportato al Comune di Caserta Via Claudio riportato al NCEU al
foglio 46 p.lla 171 sub 1.

Si precisa che oggi sulla mappa terreni (VAX) la p.lla 171 ¢ riportata con la

nuova numerazione 5070.

Sull’atto del Notaio § § § § § viene indicato che ’'immobile confina: con
cortile comune, con altra proprieta della parte acquirente, con Via Claudio

e con proprieta degli aventi causa di Paritario, salvo altri.

Immobile 3

I dati catastali e 1 confini del lotto sono:

Immobile riportato al Comune di Caserta Via Claudio riportato al NCEU al
foglio 46 p.lla 177 sub 2 e p.lla 179 sub 1 (graffate); un vano al foglio 46
p.lla 177 sub 1

Sull’atto del Notaio ° ° °° ° ° viene indicato che I’immobile confina:

con cortile comune, con beni De Crescenzo, con Parco Assunta e con

proprieta degli aventi causa di Paritario, salvo altri.

Immobile 4

I dati catastali e 1 confini del lotto sono:
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Immobile riportato al Comune di Caserta Via Claudio riportato al NCEU al
foglio 46 p.lla 177 sub 3.

Sull’atto del Notaio §§ § § § viene indicato che ’'immobile confina: con
cortile comune, con aventi causa di Paritario, con beni De Crescenzo, con

Parco Assunta (dal quale ¢ separato dal cortile), salvo altri.

Immobile 5

I dati catastali e 1 confini del lotto sono:

Immobile riportato al Comune di Caserta Via Claudio riportato al NCEU al
foglio 46 p.lla 171 sub 3 e p.lla 173 sub 1 (graffate)

Si precisa che oggi sulla mappa terreni (VAX) la p.lla 171 ¢ riportata con la

nuova numerazione 5070 mentre la p.lla 173 con la 5071.

Sull’atto del Notaio °° ° ° ° °viene indicato che I’immobile confina: a

nord con Via Claudio, ad est e sud con proprieta della stessa ******* ed a

ovest con proprieta Paritario, salvo altri.

Mentre oggi I’intero corpo di fabbrica allo stato rustico confina con: a nord
con Via Claudio a sud con fabbricato p.lla 5019 ad est con fabbricato oggi
demolito ed in fase di nuova costruzione p.lla 5069, mentre ad ovest con

fabbricato esistente p.lla 5003.
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SOVRAPPOSIIONE TRA LA VAX E L' ORTOFOTO

PARTICOLARE FOGLIO 46 PALLE 5070-5071.177.179

FOSLIO 48 PALLE SOT9-8071.477.47% ORTOFOTO

Sovrapposizione ortofoto

(cfr. ALLEGATO N.8, tot. Pag varie)

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante [’esatta
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento
del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata
in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa
nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle
zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 1’esperto non procedera alla descrizione di
beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni
non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es.
posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I’altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, 1’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento
I’attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in
caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, 1’esperto deve precisare se I’immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica e quantificare — in caso di assenza — 1 costi per 1’acquisizione dello stesso.

Per i terreni da stimare deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi
(laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti
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a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso
esccutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per 1 quali
I’accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia da peritare.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 1’esperto deve sempre
inserire gia nel corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di
fotografie. L’ inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria
dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo
da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima.

Prima di entrare nella descrizione del bene staggito, lo scrivente intende
effettuare una breve descrizione della zona dov’¢ ubicato il bene.

Il fabbricato rientrante nell’attivo del fallimento ¢ posto nella zona quasi
periferica di Caserta.

Partendo dalla Reggia di Caserta e percorrendo tutta Via Roma o la parallela
Via Fulvio Renella si arriva a Via Unita D’Italia e poi girando a destra si
arriva a Via Sud Piazza D’ Armi. Proseguendo poi per Via Tenente Politano
st arriva in Via San Gennaro e poi dopo il passaggio a livello inizia Via
Claudio. Alla fine di detta strada prima dell’incrocio con Via Roberto
Rossellini sul lato destro ¢ posto il fabbricato rientrante nell’attivo del
Fallimento.

Esternamente vi € una recinzione con dei pannelli in lamiera grecata. Solo
un pannello ¢ apribile che consente di accedere internamente. Oggi detta
recinzione ¢ alquanto fatiscente in quanto gli operai del cantiere adiacente
hanno piu volte divelto 1 paletti in legno che la sostenevano creando cosi un
pericolo per persone e cose adiacenti a detta recinzione.

Superata detta porta d’ingresso si nota un primo spazio retrostante detti

pannelli sul lato destro. Tale spazio doveva essere destinato a parcheggio
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pubblico e/o privato. Sul lato sinistro poi vi sono due rampe la prima di
modesta larghezza che consente di accedere internamente al fabbricato al
piano terra, mentre la seconda rampa di maggiore dimensioni ¢ pendenza
consente di unire la parte a quota di campagna con il garage sottostante
seminterrato.

Scendendo, badando bene a dove mettere 1 piedi, in quanto oggi tale area di
cantiere ¢ diventata una discarica a cielo aperto, visto che gli operai del
fabbricato adiacente (in costruzione) sversano continuamente rifiuti e
materiali di risulta su detta rampa. Scesi a quota garage, si nota che, cosi
come tutto i1l fabbricato, ¢ ancora allo stato rustico. Vi sono le travi di
fondazione che si intravedono, infatti sono stati ricoperti fino alla sommita
della trave con materiale di riporto (terra). Lungo il perimetro di detto
garage, si intravedono parti con 1 pilastri e parti con pali di fondazioni con
sovrastante trave di collegamento e parte con pareti (setti in calcestruzzo).
Nella parte di garage adiacente Via Claudio vi € una parete in cemento
armato a forma di L. Nella parte sottostante la rampa di accesso al garage si
¢ avuto un ampliamento della superfice e della volumetria, infatti dal
confronto con 1 grafici depositati sia al Comune che poi al Genio Civile detta
porzione di garage non era presente, infatti la societa Costruttrice ha pensato
bene di ampliare il garage inglobandovi anche 1’area sotto la rampa che
doveva essere solo di riempimento. Alla fine della rampa sul lato destro vi
¢ il vano scala e il vano ascensore. La restante parte di garage si sviluppa
oggi solo con una pilastrata.

Internamente al garage si notano altezze differenti del solaio di copertura, la
prima ¢ relativa al solaio del parcheggio pubblico (lato Via Claudio), la

seconda altezza ¢ relativa al solaio che copre il cortile interno e la terza
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altezza ¢ relativa alla quota del piano terra zona posta in prosecuzione della
rampa d’accesso. Dal confronto tra il progetto depositato al Genio Civile
con quello poi realizzato si evincono diverse discordanze sia strutturali che
architettoniche. La prima discordanza ¢ relativa alla rampa d’accesso ¢ alla
parte sottostante, infatti come anticipato in detta zona vi ¢ un ampliamento
della superfice, la seconda relativa al vano ascensore che non ha quattro
pareti portanti ma solo tre, la quarta parete dove doveva essere posta la porta
d’accesso all’ascensore non ¢ stata realizzata su tutto lo sviluppo
dell’ascensore. Un’altra incongruita riscontrata ¢ relativa alla parete posta
in fondo al garage a confine con la p.lla 5019 (lato Via Lincoln) che sui
grafici depositati doveva essere realizzata lungo una parte del piano garage
e poi salire lungo il fabbricato nei piani superiori. Detta parete non ¢ stata
realizzate n€ a piano garage né tantomeno nello sviluppo del fabbricato. Va
evidenziato anche che tra 1 vari solai del piano garage sarebbero dovute
essere realizzate quasi in totale delle travi in rilevato, mentre oggi si
evincono per quasi la totalita travi a spessore.

Un’altra incongruita riscontrata ¢ relativa al fatto che al fine di far muovere
meglio le macchine nel garage, ¢ stato eliminato in fase di realizzazione un
pilastro che sosteneva parte della copertura del cortile.

Alcuni pilastri, che nel progetto avevano verso orizzontale sono stati poi
realizzati in senso verticale, alterando cosi gli schemi progettuali e di
calcolo. Si evidenzia anche ’orditura dei solai che in alcuni campi ¢ stata
traslata da verticale a orizzontale o viceversa. Le stesse discordanze le si
trovano verificando lo stato dei luoghi con 1 grafici depositati al Comune di
Caserta, per la Concessione Edilizia. (cfr. ALLEGATO N.9, tot. Pag varie)

Terminato di visionare il piano garage, si € passati a visionare il piano terra.
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Detta area ¢ caratterizzata da due spazi aventi due quote diverse la prima
area retrostante ¢ adiacente al vano scale e ascensore, che risulta piu bassa
rispetto poi alla restante parte del piano terra di circa 30 cm. Nel progetto
iniziale la differenza doveva essere di circa 70 cm ma poi durante la
realizzazione del fabbricato si ¢ pensato di abbassare detta quota, rialzando
la quota del solaio portandolo da quota campagna (0,00) a +0,30 mt. Tale
incongruita ¢ stata anche riscontrata durante il sopralluogo dei Vigili Urbani
durante la stesura dei verbali degli anni 2005. (cfr. ALLEGATO N.10, tot.
Pag varie)

Nella parte piu bassa doveva essere realizzata cosi come si evince dal
progetto depositato, una area parcheggio e una zona uffici mentre poi
nell’altra parte del piano terra doveva essere realizzato un alloggio.

Oggi cosi come il piano garage, si puo solo fare un confronto tra lo stato dei
luoghi e 1 grafici depositati al Genio Civile e grafici depositati per la
Concessione edilizia. Le stesse incongruita strutturali riscontrate per il piano
garage si evincono anche al piano terra, travi a spessore invece di travi in
rilevato, parete dell’ascensore mancante, parete mancante a confine con
altra p.lla aliena inesistente (lato Via Lincoln). Al piano terra si evincono
altre anomalie, in particolare che 1 due aggetti (balconi) dell’alloggio a piano
terra non sono stati realizzati e poi la parte di fabbricato posta sopra la rampa
pedonale ha avuto un incremento sia di superfice che volumetrico per tutta
la sua altezza, comprendendo anche il vano scala.

Tali manomissioni effettuate rispetto al progetto depositato al Genio Civile
hanno reso la struttura piu vulnerabile dal punto di vista sismico ottenendo
una difformita di detto fabbricato sia rispetto alla normativa a cui si riferiva

quando ¢ stato progettato e che a quella attuale NTC 2018.
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I piani primo, secondo e terzo sono stati realizzati specularmente e pertanto
le anomalie riscontrate per un piano valgono per tutte e tre. Va comunque
evidenziato che tali anomalie sono quelle, che sono state descritte al piano
terra (parete ascensore, travi a spessore e parete a confine). Inoltre per tutti
e tre 1 piani si evidenzia anche la realizzazione di una balconata con affaccio
sul cortile interno, infatti il balcone dell’alloggio B ¢ stato ampliato
inglobandolo con quello di progetto.

Per il terzo piano, va poi detto che il progetto inziale sia quello depositato
al Comune che quello strutturale depositato al Genio Civile prevedeva una
parte di struttura a mansarda avendo un’altezza centrale di 2,30 mt (finita) e
ai lati 1,95 mt (finiti.). Oggi tutti e tre i piani (I°, I1° e III°) hanno un’altezza
dell’interpiano uguale.

In pratica dal terzo piano in poi il progetto depositato al Comune per la
Concessione non ¢ stato piu rispettato, infatti il terzo piano ¢ stato realizzato
tutto abitabile andando a traslare la parte mansardata dal terzo al quarto
piano che nel progetto per detta ala di fabbricato non doveva esistere.
Salendo al quarto piano si evince che vi € una parte di solaio di copertura
piano e altre zone mansardate. Sulla parte di falda verso il cortile ¢ stato
realizzato un abbaino, al fine di illuminare e dare maggior altezza alla parte
interna.

Le altre due parti mansardate sono poste sull’altra ala del fabbricato con
affaccio su Via Claudio e sul cortile interno. Infatti qui troviamo sulla parte
a falda verso Via Claudio due abbaini mentre sulla parte a falda che ha
affaccio sul cortile interno un abbaino. La parte di solaio tra le due falde ha
un’altezza al punto di colmo di circa 2,50 mt mentre 1’altezza alla gronda

¢ di circa.1,80 mt. Va evidenziato che anche al quarto piano ¢ stata realizzata
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una balconata che prende entrambi le facciate del fabbricato con affaccio
sul cortile.

Salendo al quinto piano, troviamo che il vano ascensore non arriva fino sotto
il solaio di copertura piano, ma si interrompe dopo ’ultimo gradino del vano
scala.

Va detto che al quinto piano ¢ stata realizzata solo una pensilina ¢ due
pilastri sul lato di fabbricato interno, mentre sulla parte di fabbricato con
affaccio su Via Claudio vi ¢ una mansarda a doppia falda. Entrambe le falde
sono piu arretrate rispetto alle falde realizzate al piano sottostante.

Pertanto si ha una parte centrale piana ed una parte posta sul lato adiacente
¢ retrostante il vano scala con un’altezza massima di circa 2,35 mt ed
un’altezza minima in gronda di circa 1,00 mt.

Va precisato che su tutti 1 piani partendo dal piano garage, vi ¢ uno stato di
degrado delle strutture in calcestruzzo. Infatti su alcuni pilastri si legge la
ripresa del getto avvenuta tra un piano e I’altro mentre su quasi tutti 1 solai
si nota un degrado dovuto al copriferro che risulta scoppiato facendo
fuoriuscire le armature sottostanti. Si puo stabilire un degrado dell’intera
struttura con una percentuale del 10%.

Al piano garage e al quarto piano si evidenziano anche fenomeni infiltrativi

dovuti all’abbandono dell’intera struttura dal 2005.

L’intero fabbricato ¢ costruito in cemento armato ¢ doveva essere destinato
sia a residenze che ad uffici oltre al piano garage. Oggi di tutto questo non
si ¢ realizzato nulla vi ¢ solo lo scheletro in c.a.

Va notato che dal terzo piano in poi vi sono degli abusi e/o difformita. Infatti

il terzo piano ¢ stato realizzato uguale al primo ed al secondo sostituendo la
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parte mansardata con un solaio piano uguale al resto del piano, mentre il
quarto piano ed il quinto sono stati realizzati il primo in difformita rispetto
al grafico acconsentito ed il secondo totalmente abusivo. Da anche
evidenziato 1’incremento che si ¢ avuto sulla parte di fabbricato sopra la
rampa pedonale che ¢ stato ampliato di circa 40 cm per tutta 1’altezza del
fabbricato.

Al fine di poter salvare I’intero fabbricato sia in termini concessori che
rispetto agli adeguamenti normativi della NTC del 2018 questi due ultimi
piani (quarto e quinto) dovranno essere demoliti e la struttura dovra
necessariamente essere adeguata secondo le prescrizioni che verranno
indicate in seguito.

Di seguito saranno indicati le superfici dei vari livelli costruiti.

Va precisato che al fine di quantizzare il costo dell’intero fabbricato lo
scrivente ha eseguito un computo metrico di quello che ¢ stato realmente
costruito dalla Societa prima che fallisse, applicando la tariffa della Regione

Campania del 2022 dei LLPP.

La superficie dell’intero fabbricato ¢ cosi suddivisa

Area
Descrizione Superficie utile netta
[mgq.]
Piano Garage 417,60
Piano Terra 213,39
Primo Piano comprensivo dei balconi 257,73
Secondo Piano compr. dei balconi 257,73

Terzo Piano. compr. dei balconi 257,73
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Quarto Piano 257,73

Quinto Piano 118,00
Piano copertura 48.11
Vano scala si considera 15,04 mq 75,21
Totale superficie costruito 1903,00

Si precisa che il vano scala non € compreso.

Oggi I’intero fabbricato costituito da sei livelli oltre il garage, rientrante
nell’attivo del fallimento € in corso di costruzione e risulta ancora
accatastato con 1 dati degli immobili che esistevano su detta porzione di

terreno.

Sulla Vax la p.lla su cui sorge il fabbricato ¢ costituita da varie p.lle

riportate al NCT al foglio 46 p.lle 5070-5071-176-179-177-181-178.

La planimetria catastale dell’intero fabbricato non ¢ presente nella banca
dati dell’ Agenzia dell’Entrate andra effettuata per prima cosa un
inserimento in mappa del fabbricato al fine di eliminare tutte quelle p.lle
ancora esistenti non eliminate dall’Ufficio dell’ Agenzia del territorio

quando ¢ avvenuto I’allineamento della mappa.
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RILIEVO PRIMO SECONDO E TERZO PIANO
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RILIEVO QUINTO PIANO
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Rilievo Fabbricato

(cfr. ALLEGATO N.6, tot. Pag varie)

OUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene da stimare.

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni da stimare per ciascun lotto.
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Al riguardo, I’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché
la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli
allegati alla relazione o precisando eventualmente I’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione
della Sentenza di fallimento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.)
dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I’esperto dovra produrre I’estratto
catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale
il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, ¢ sempre necessario che I’esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti
dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa
documentazione di supporto);

- deve precisare ’esatta rispondenza formale dei dati indicati nei documenti del fallimento e
nella nota di trascrizione della Sentenza, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali,
analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dal fallito o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati
riportati correttamente nella Sentenza, precisando:

e se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad
esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che
vengono accorpati ad un’altra; fusione di piu subalterni), nel qual caso 1’esperto informera il
G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile
(ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, 1’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, I’esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei

luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

e deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima;

e deve quantificare i costi per I’eliminazione delle riscontrate difformita.

Il nuovo fabbricato realizzato dalla ******* ogoi ¢ ancora allo stato grezzo.
Sono ancora accatastati gli immobili acquistati dalla ******* con 1 vari atti
di compravendita evidenziati nei paragrafi precedenti. Al fine poi di

realizzare il nuovo fabbricato la ******* demoliva gli immobili acquistati

ma non li sopprimeva catastalmente.
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Pertanto il nuovo acquirente una volta acquistato detti beni, dovra effettuare
un nuovo accatastamento cosi come indicato nei paragrafi successivi.

Lo scrivente ha anche quantizzato 1I’importo necessario per il nuovo
accatastamento che ammonta ad € 10.000, i quali sono stati detratti nella

determinazione del valore di mercato del fabbricato costruito.

I dati catastali degli immobili acquistati sono:

Immobile 1
Oggi I’alloggio posto al piano terra e primo piano rientrante nell’attivo del
fallimento ¢ riportato al Catasto dei Fabbricati del Comune Caserta

(cfr. ALLEGATO N.7 tot .pag.varie) con i seguenti dati:

DATI IDENTIFICATIVI foglio 46 p.lla 5070 sub 2
AGGRAFFATO p.lla 5071 sub 3
DATI DI CLASSAMENTO Zona Cens. 2; Categ. A/4

Classe 3.; Consist 3,5 vani .; Sup. Catastale 117 mq Rendita Euro 151,84
INDIRIZZO Via Claudio n® 134 P.T -1

Prima del 16/07/2007 1 dati catastali erano (variazione eseguita per

allineamento mappe)

DATI IDENTIFICATIVI foglio 46 p.lla 171 sub 2
AGGRAFFATO p.lla 173 sub 3
DATI DI CLASSAMENTO Zona Cens. 2; Categ. A/4

Classe 3.; Consist 3,5 vani .; Sup. Catastale 117 mq Rendita Euro 151,84
INDIRIZZO Via Claudio n® 134 P.T -1

35



INTESTATQ skkskstesksksksk

Immobile 2

Oggi I’alloggio posto al piano terra e primo piano rientrante nell’attivo del
fallimento ¢ riportato al Catasto dei Fabbricati del Comune Caserta

(cfr. ALLEGATO N.7 tot .pag.varie) con i seguenti dati:

DATI IDENTIFICATIVI foglio 46 p.lla 5070 sub 1

DATI DI CLASSAMENTO Zona Cens. 2; Categ. A/5
Classe 3.; Consist 1 vani .; Sup. Catastale ..... mq Rendita Euro 37,18
INDIRIZZO Via Claudion® 114 P.T

INTESTATO) sk ks st

Prima del 16/07/2007 1 dati catastali erano (variazione eseguita per
allineamento mappe)

DATI IDENTIFICATIVI foglio 46 p.lla 171 sub 1

DATI DI CLASSAMENTO Zona Cens. 2; Categ. A/5

Classe 3.; Consist 1 vani .; Sup. Catastale .... mq Rendita Euro 37,18
INDIRIZZO Via Claudion® 114 P.T

INTESTATO) sk sk st

Immobile 3

Oggi I’alloggio posto al piano terra e primo piano rientrante nell’attivo del
fallimento ¢ riportato al Catasto dei Fabbricati del Comune Caserta

(cfr. ALLEGATO N.7 tot .pag.varie) con i seguenti dati:

DATI IDENTIFICATIVI foglio 46 p.lla 177 sub 2
AGGRAFFATO. p.lla 179. Sub 1
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DATI DI CLASSAMENTO Zona Cens. 2; Categ. A/5
Classe 4.; Consist 2 vani .; Sup. Catastale 40 mq Rendita Euro 86,76
INDIRIZZO Via Claudio n° 130 P.T -1

Immobile 4

Oggi I’alloggio posto al primo piano rientrante nell’attivo del fallimento ¢
riportato al Catasto 