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Egr. G.E. dott. Antonio Cirma

Procedimento di Esecuzione Immobiliare n. 159/201R. G. E.
e CONETO s e,

Oggetto:Relazione dell’lEsperto al procedimento di secuzione immobiliare R.G.E.
159/20174 tra .oevvvviiiii i i (o10] 011 (o BT

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZzavani, superficie catastale 167mq
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenz26 mq, rendita catastale €.715,91

indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.
Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario
1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composi@a ampio soggiorno — pranzo -+

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglicterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilirelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

W
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PREMESSA

- In data 18/08/2020, con “provvedimento di nomind'@sperto per la stima dei beni
pignorati ...” ex art.569 c.p.c., io Ing. Vincenzadrieipato sono stato nominato Esperto
al procedimento d’esecuzione immobiliare indicatoggetto.

- In data 19/08/2020 ho sottoscritto I'atto di giuerto con firma digitale e I'ho inviato
telematicamente alla cancelleria dell’'ufficio esgoni immobiliari, come da apposito
verbale agli atti del procedimento i cui quesitiforma integrale ed a carattere ridotto,
sono riportati nel corpo del presente elaboratoamrseguente riposta.

Per I'espletamento dell'incarico ricevuto, io Edpeho svolto diverse attivita che vengono
riassunte nella presente premessa.

- Ho svolto diverse attivita presso il Comune di Gieugp in Campania, precisamente:

In data 26/08/2020, ho richiesto a mezzo pec dikigf Anagrafe del Comune,
con riferimento all’esecutata, il rilascio dei segti certificati (vedi allegato
documentazione n.02):

= Certificato di Stato di Famiglia;

= Certificato di Residenza Storico;

= Estratto dell’Atto di Matrimonio con I'annotaziowel regime patrimoniale

tra i coniugi / Certificato di Stato Libero.

La richiesta e stata acquisita dal Comune con potitn85595 del 26/08/2020.
In data 26/08/2020, ho richiesto a mezzo pec ap&esabile dell’Area Tecnica
del Comune, la visione ed il rilascio di copia dolt abitativi, documenti e
certificazioni varie concessi dal Comune, relatieate agli immobili pignorati,
riportati in catasto fabbricati del Comune di Giagb in Campania (NA) al
foglio 40, particella 227, subalterni 3 e 4 (velikgato documentazione n.03). La
richiesta e stata acquisita dal Comune con protm8ai818 del 26/08/2020.

In data 03/09/2020, a seguito di contatti telefomtercorsi, ho ricevuto a mezzo
pec dall’Ufficio Anagrafe del Comune, il certificatli stato di famiglia alla data
del decesso dell’esecutata (vedi allegato docurmemea n.04).
In data 03/09/2020, viste le notizie individualcevute con pec di pari data,
insufficienti alla procedura esecutiva, ho chiestioovamente a mezzo pec
all'Ufficio Anagrafe del Comune, con riferimentol’akecutata, il rilascio dei
seguenti certificati (vedi allegato documentaziar@s):

= Certificato di residenza storico sino alla datadigesso;

= Certificato di morte;

= Stato di famiglia integrale.
La richiesta e stata acquisita dal Comune con potitn88199 del 03/09/2020.
In data 02/10/2020, a seguito di contatti telefomitercorsi, ho ricevuto a mezzo
pec dall’Ufficio Anagrafe del Comune, con riferinterall’esecutata, i seguenti
certificati (vedi allegato documentazione n.06):

= Certificato di stato di famiglia alla data del dese;

= Certificato di morte;

= Certificato di stato anagrafico di famiglia intelgra
In data 09/10/2020, mi sono recato presso I'Uffisitagrafe del Comune ed ho
ritirato i seguenti certificati:

Studio Tecnico Ing. Vincenzo Principato Via A. Gisnimn.8 c.a.p.81030 Parete (CE) Tel.0815017492 188884 Fax.0815017499 e-mailncipato.vincenzo@libero.it 2

L@J Firmato Da: PRINCIPATO VINCENZO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 2a24f392c43ecffa

W



Autore Vincenzo

= Certificato di Stato di Famiglia dell'esecutatalaatlata del decesso
(vedi allegato documentazione n.07);

= Certificato di Residenza Storico di .......... ..... , fegldella defunta
esecutata (vedi allegato documentazione n.08);

= Certificato di Residenza Storico di ...........co. cevvevnen oo - figlia
della defunta esecutata (vedi allegato documentazic09);

= Certificato di Residenza Storico di ............ .........., faldella
defunta esecutata (vedi allegato documentazior®;n.1

= Estratto per Riassunto di Atto di Morte di ........ ....... ,..coniuge

dell’esecutata (vedi allegato documentazione n.11).

* In data 14/10/2020, mi sono recato presso I'Uffi€ecnico del Comune ed ho
ritirato copia della seguente documentazione:

1.

Istanza condono ai sensi della Legge 47-85, pratsemall’'esecutata ed
acquisita al protocollo 32991 del 10/09/1988er la realizzazione di
fabbricato in assenza di licenza edilizia o conoess (vedi allegato
documentazione n.12.1);

. Trasmissione al Comune di Giugliano in Campaniainéegrazione della

pratica di Condono Edilizio presentata in data 8(/986 con protocollo

n.32991, della seconda rata oblazione a saldo,isatjwon protocollo

n.1036 del 09/01/198®%edi allegato documentazione n.12.2);

Concessione per I'Esecuzione di Lavori Edili n.28 8991, rilasciata in

data 18/04/1991a ........... ......... (genitore dell’esecutata) e ritirata

dall'esecutata, per la realizzazione di n.4 serreacciaio zincato per

esclusivo scopo agricolo sulle particelle 227 e 3&edi allegato

documentazione n.12.3), unitamente alla seguert@naentazione:

3.1.Richiesta al Comune di Giugliano in Campania dogmtazione per la
realizzazione di serre per esclusivo scopo agricalo cui alla
Concessione per I'Esecuzione di Lavori Edili n.28l d991 (vedi
allegato documentazione n.12.3.1);

3.2.Relazione tecnica allegata alla Concessione psettzione di Lavori
Edili n.20 del 1991 (vedi allegato documentaziorir8.2);

3.3. Nota di trascrizione di atto notarile per notaiatico del 21/11/1980 a
favore di .......... ......... e contro .......... ......, allegato adfanza
di cui alla Concessione per 'Esecuzione di Laxili n.20 del 1991
(vedi allegato documentazione n.12.3.3);

3.4.Estratto di mappa catastale del foglio 40 del CoendinGiugliano in
Campania, allegato all'istanza di cui alla Conaassiper 'Esecuzione
di Lavori Edili n.20 del 1991 (vedi allegato documezione n.12.3.4);

3.5. Autorizzazione del 07/01/1991 dell’esecutata alppm genitore ad
eseguire opere di miglioramento fondiario, allegaltastanza di cui
alla Concessione per I'Esecuzione di Lavori Edifhdel 1991 (vedi
allegato documentazione n.12.3.5);

3.6. Grafici allegati alla Concessione per 'Esecuzidnéavori Edili n.20
del 1991 (vedi allegato documentazione n.12.3.6);

Richiesta documentazione integrativa protocollo 229el 26/11/1992

trasmessa dal Comune di Giugliano in Campania satetata, per

domanda di condono edilizio presentata in data B08B6 protocollo

n.32991 (vedi allegato documentazione n.12.4);
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10.

11.

Integrazione pratica di condono edilizio protocal®202 del 31/03/1995
per la sanatoria del piano primo, presentata datetata al Comune di
Giugliano in Campania ed acquisita con protocol@B8A92 del 03/10/1997
(vedi allegato documentazione n.12.5);

Integrazione pratica di condono edilizio protocal®202 del 31/03/1995
per la sanatoria del piano primo, presentata datetata al Comune di
Giugliano in Campania ed acquisita con protocol#bA71 del 05/10/1998
(vedi allegato documentazione n.12.6);

Istanza della Pretura di Marano di Napoli al ComuleGiugliano in
Campania relativa a procedimento penale a caridbeskcutata per
costruzione abusiva, acquisita dal Comune al paiitocn.54168 del

04/12/1998 relativa alla pratica di condono n.22202 del 31¥095 (vedi

allegato documentazione n.12.7);

Richiesta esame prioritario della pratica di coraledilizio Legge 47/85,
protocollo 32991, presentata dall’esecutata al Gwndi Giugliano in
Campania in data 28/04/20081 acquisita al protocollo n.20227 (vedi
allegato documentazione n.12.8);

Comunicazione Notizia di Reato, n.12/24 di prottxalel 15/03/2014lel
Comando Carabinieri — Stazione di Qualiano, ai isdef’articolo 347
C.P.P. relativo al deferimento allA.G. (vedi al#g documentazione
n.12.9);

Richiesta del Comando Carabinieri — Stazione dgl&ano in Campania al
Comune di Giugliano in Campania di tecnici per atipogo congiunto,
nell’ambito del procedimento penale 4039/2014 RGNRProcura della
Repubblica Napoli Nord, acquisita dal Comune atgwollo n.0026871 del

27/05/2014(vedi allegato documentazione n.12.10);

Relazione di sopralluogo agli immobili pignorati -iferimento
Procedimento Penale n.4039/2014 RGNR - redattaeatact del Comune
Giugliano in Campania in data 16/06/2014 a segtiitachiesta scritta dei
Carabinieri di Giugliano in Campania e di sopragjaocongiunto con i
Carabinieri, acquisita al protocollo di uscita @mune di Giugliano in
Campania n.0029617 del 16/06/201ed al protocollo n.3929 del
18/06/2014 del Settore Assetto del Territorio deinftine (vedi allegato
documentazione n.12.11);

In data 17/11/2020, a mezzo pec acquisita al potitnd 15910 del 17/11/2020,
ho trasmesso al Comune di Giugliano il sollecitor pe rilascio della
certificazione gia richiesta a mezzo pec protocnll85818 del 26/08/2020 (vedi
allegato documentazione n.13);

In data 26/11/2020, a mezzo pec, il Dirigente dettd@e Assetto del Territorio
del Comune ha trasmesso a me Esperto lattestazionateresse per gli
immobili pignorati (vedi allegato documentazioné&4), ovvero ha attestatalla
stregua dellistruttoria resa dagli uffici comunathe:

1. UFFICIO RILASCIO PERMESSI DI COSTRUIRE

Agli atti d’ufficio non risultano rilasciati titoliabilitativi a nome della

SIgra ovve i e,
Risulta rilasciata sulla particella 227 — 370, dielglio 40, concessione
Ediliziaanomedi ........... .......... n.20 del 1991.
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L’'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato hagw visione della
C.E. n°20/91.

2. UFFICIO CONDONO EDILIZIO
Agli atti d’ufficioanome di ............ ...l risultgpresentate n.2
(due) istanze di condono edilizio ai sensi deltglel7/85 e 724/94.
L'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato haegw visione ed
estratto copia semplice del rilievo fotografico.

3. UFFICIO SCIA CILA
Agli atti d’ufficio non risultano presentate Diaf8{Cila a nhome della
SIg. i La ricerca € ancora in corso stibévio cartaceo
per gli anni dal 2008 al 2012 in quanto il sito@anmatico e bloccato.

4. UFFICIO ANTIABUSIVISMO
Agli atti d’ufficio non risultano procedimenti pebusivismo edilizio ai
nomi indicati nella richiesta in oggetto.

5. UFFICIO CERTIFICAZIONI URBANISTICHE
La particella 227, del foglio 40, ricade in zona /E— zona agricola
normale”, del vigente P.R.G., dagli atti di quesitdficio la stessa non
risulta sottoposta a vincolo, fatto salvo il risgetdella distanza
dall'infrastruttura ferroviaria presente (linea Napj — Roma), come da
allegata planimetria catastale.

6. SETTORE IDRICO, FOGNARIO, MANUTENTIVO, BENI PATRN/|

E CIMITERO

E fatto salvo l'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104075 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da Censo, Livello o uso Civiquuop ricada su suolo
demaniale.

7. SETTORE UNITA’ DI PROGETTO AMBIENTE E LAVORI PURBLI
E fatto salvo l'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104095 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da espropriazione pubblica.

- Ho svolto diverse attivita presso il Comune di Totan Ducenta, precisamente:

* In data 09/10/2020, ho richiesto a mezzo pec dikidf Anagrafe del Comune,
con riferimento all'esecutata, il rilascio dell'Estto dell’Atto di Matrimonio con
'annotazione del regime patrimoniale tra i coniugvedi allegato
documentazione n.15).

La richiesta e stata acquisita al protocollo 0@Béel 12/10/2020.

* In data 13/10/2020, ho ricevuto a mezzo pec ddilidgf Anagrafe del Comune,
Estratto dell’Atto di Matrimonio con annotazioni ldesecutata (vedi allegato
documentazione n.16).

- In data 02/09/2020, a mezzo e-mail, ho chiest@dedhivio Notarile di Napoli il rilascio
di copia dell’atto di compravendita per notaio Ftafrattico del 21/11/1980 registrato
presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 &ad10/12/1980 ai nn. 25685/29331, tra
le parti ...ocovvvien e, nata il ../.../...... a Trentola Ducen{CE) ed ........... ......
nato il 03/01/1926 ad Afragola (NA), relativo apjeovenienza degli immobili pignorati
in capo all'esecutata (vedi allegato documentaziot@).

- In data 09/09/2020, telefonicamente, io EspertoileGustode Giudiziario abbiamo
concordato il primo accesso congiunto ai luoghcalisa per il giorno 16/10/2020 con
inizio alle ore 15:00, per cui il Custode Giudizaha approntato la comunicazione di
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fissazione di primo accesso, I'ha trasmessa alligs¢o a mezzo raccomandata ed ha
notiziato me Esperto a mezzo pec del 08/10/202@ @leegato documentazione n.25).

- In data 17/09/2020 e 19/09/2020, a mezzo del dentglematico, ho effettuato le
ispezioni catastali utili all'espletamento dell’areco ricevuto (vedi allegati
documentazione nn.18, 19, 20, 21, 22 e 23).

- In data 19/09/2020, a mezzo di procedura telemahoatrasmesso all’Ufficio delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Napoli Nordhoduli controllo documentazione
per il loro deposito telematico (vedi atti di causa

- In data 19/09/2020, a mezzo e-mail, ho ricevutdAlghivio Notarile di Napoli, I'atto
di compravendita per notaio Flavio Prattico del 1211980, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 1011980 ai nn. 25685/29331, relativo alla
provenienza degli immobili pignorati in capo alkesitata (vedi allegato
documentazione n.24).

- In data 08/10/2020, il Custode Giudiziario mi hasmesso a mezzo pec la
comunicazione di inizio attivita peritali per ilagno 16/10/2020 alle ore 18:00 (vedi
allegato documentazione n.25).

- In data 16/10/2020, alle ore 18:00, io Espertd &€ustode Giudiziario ci siamo recati in
Giugliano in Campania (NA) alla Via Traversa PoRiecio n.26, presso gli immobili
oggetto di pignoramento, per eseguire le necesa#ingta peritali. Sul posto, abbiamo

rinvenuto la signora .......... ......... nata a S. Maria CiV../.../....., identificata con
carta d’identita n................ rilasciata dal Comune diu@iano in Campania il
09/10/2017, nonché la signora ........... ... .oo.o... nataNapoli il .../...[......,

identificata con carta d’identita n........... rilasciatial comune di Giugliano in

Campania il 09/10/2017.

Il Custode ha reso edotti i soggetti presenti delgblighi della custodia, della data della
prossima udienza delle modalita per evitare la kandella possibilita di convertire il
pignoramento secondo il rito di legge, dell’itefldgrocedura esecutiva e degli obblighi
dell’'occupante.

Le presenti hanno dichiarato che il compendio pigtmoe nel possesso di .............
........ PPN 1 =1 7= Wr=Yo ANV/CT ST : WV
...................... nata ad Aversa il ../...[......, .......... ............ lmaa Napoli il

.................... ha lamentato infiltrazioni d’acqua piowanel solaio di copertura della
scala e nei cornicioni esterni.

lo Esperto ho perlustrato gli immobili pignorati ezhnell’insieme, compongono la
particella 227 e consistono di corte comune, duee spo industriale, un fabbricato
articolato tra piano terra e piano primo.

La signora ............. ......... ha dichiarato di non essewaoscenza della procedura
esecutiva e di non aver ricevuto notifiche. Ha isi@o inoltre che il compendio e di
proprieta della madre deceduta, ma in regime diuroome legale dei beni col il padre
..................... , anch’egli deceduto.

lo Esperto, dopo la perlustrazione dei luoghi, hsegeito dei rilievi fotografici
dell'esterno e, a seguire, ho iniziato i rilievi tm& dei luoghi a mezzo di
strumentazione laser di precisione. Le attivitacsproseguite ininterrottamente, ma, a
causa della mole di rilievo e del venire meno daliee solare, non e stato possibile
concludere le attivita, che sono state rinviatgiatno seguente 17/10/2020 con inizio
alle ore 10:00.
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Alle ore 19:40 il verbale di sopralluogo € statqiagnato, € stato letto ed e stato
sottoscritto dai presenti, da me Esperto e daldgesGiudiziario. Il tutto come si evince
dai verbali di sopralluogo allegati alla presente.

- In data 19/10/2020, a seguito di contatti telefomtercorsi, non essendo stato possibile
continuare le attivita peritali il giorno 17/10/2D2a causa di impegni personali
sopraggiunti e non prevedibili, alle ore 11:30,Heperto mi sono recato presso gli
immobili pignorati in Giugliano in Campania, lodali“Ponte Riccio”, per continuare le
attivita peritali.

Sul posto ho rinvenuto la signora ........... .......... , fgldell'esecutata ...... ....... ,
deceduta.

Il continuo delle attivita peritali ha avuto luogb piano terra, per completare il rilievo
iniziato nel corso del sopralluogo effettuato inad&a6/10/2020.

E stato completato il rilievo del piano terra e emiate eseguite foto dell'interno e
dell’esterno.

A seguire, le attivita peritali sono continuatgelno primo con il rilievo dell'abitazione
e con I'esecuzione di foto di tutti gli ambienti.

Le attivita peritali sono state eseguite alla pnesedella signora ......... ........ I rilievi
metrici sono stati annotati a cura di me Espertbragliaccio cartaceo, mentre i rilievi
fotografici sono stati memorizzati nella strumerdae digitale, pertanto, io Esperto mi
sono riservato di elaborare in separata sede tidti raccolti.

Al termine delle attivita peritali svolte, avendmnepletato tutti gli adempimenti
necessari, io Esperto ho aggiornato il verbaley létto e lo stesso € stato sottoscritto
dall’erede .......... ...... e da me Esperto alle ore 13#Q@utto come si evince dai
verbali di sopralluogo allegati alla presente.

- In data 11/12/2020 e 07/09/2021, a mezzo del sert&dematico, ho effettuato le
ispezioni ipotecarie utili all'espletamento delEarico ricevuto (vedi allegati
documentazione n.26, 27, 28, 29, 30, 36, 37, 3& £9).

- In data 18/01/2021, dopo aver scelto le foto denesse, tra quelle effettuate nel corso
delle operazioni peritali di sopralluogo, io Espente ho disposto la riproduzione presso
laboratorio fotografico.

- In data 19/01/2021, mi sono recato presso il lalbamfotografico in Trentola Ducenta
ed ho ritirato le foto riprodotte.

- In data 06/02/2020, a mezzo deposito telematic&sigerto ho consegnato al Tribunale
listanza di proroga dei termini, ovvero, ho chesal G.E. una proroga per la
trasmissione dell’elaborato peritale alle partiosal giorno 08/03/2021 (vedi atti di
causa).

- In data 09/02/2021, a seguito di contatto telefon&cmezzo pec ho chiesto alla Procura
della Repubblica di Napoli Nord notizia del progadnto penale 4039/2014 RGNR per
abusivismo edilizio, risultante dagli atti reperfiresso il Comune di Giugliano in
Campania (vedi allegato documentazione n.31).

- In data 09/02/2021, a mezzo pec, la Procura dedpuBblica di Napoli Nord ha
comunicato che il procedimento penale 4039/2014 R@Nstato definito con Sentenza
890/2019 del Giudice Menna — Registro dib. 801/t8eI'eventuale richiesta di copia &
da inoltrare al Tribunale (vedi allegato documeiatiag n.32).

- In data 09/02/2021, a mezzo e-mail al Tribunalealedi Napoli Nord ho chiesto |l
rilascio di copia dellsentenza 890/2019 del Giudice Menna Registro dib0B2018
con la quale é stato definito il procedimento pernd39/2014 RGNR per abusivismo
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edilizio, risultante dagli atti reperiti pressoGbmune di Giugliano in Campania (vedi
allegato documentazione n.33).

- Con pec del 09/02/2021, io Esperto ho comunicatoreditore procedente il mancato
awviso ai comproprietari, ex art.599 comma 2 c.fvedi allegato documentazione
n.34).

- Con provvedimento del giorno 09/02/2021, il G.E.sbapeso il processo esecutivo fino
al 30/06/2021 e, per l'effetto, ha sospeso le iddtidegli ausiliari ed ha disposto che le
attivita riprendano dal 01/07/2021, con termineofad 10/09/2021 per il deposito della
perizia (vedi atti di causa).

- In data 10/02/2020, a mezzo deposito telematic&sjoerto depositato telematicamente
in Tribunale, presso [lufficio di cancelleria delleesecuzioni immobiliari,
'aggiornamento documentale per 'opportuna valisiae del GE (vedi atti di causa).

- In data 27/07/2021, mi sono recato in Aversa prdséobunale Penale di Napoli Nord
ed ho ritirato la copia dellaentenza 890/2019 del Giudice Menna Registro dib.
801/2018 con la quale e stato definito il procedimento gler4039/2014 RGNR per
abusivismo edilizio, risultante dagli atti reperfiresso il Comune di Giugliano in
Campania (vedi allegato documentazione n.35).

- In data 07/09/2021, a mezzo e-mail, ho chiestordduhale di Napoli di conoscere le
risultanze del pignoramento del 19/10/1994, ovvaxoil detto pignoramento ha dato
origine ad una procedura esecutiva, riferendonesiliemi e se sia ancora pendente, al
fine di poter dare immediata segnalazione al geidiell’esecuzione per I'adozione dei
provvedimenti opportuni di competenza (vedi allegigdcumentazione n.41).

- In data 08/09/2021, a mezzo e-mail, il TribunaleNdipoli ha comunicato ch&on
risultano procedure pendenti al SIECIC immobiliael Tribunale di Napoli a carico
della signora ........... c.ccu.... .. (Vedi allegato documentazione n.42)

- In data 09/09/2021, ho trasmesso alle parti coplapdesente elaborato peritale (vedi
allegato documentazione n.44).

Cio premesso

lo Esperto, esaminata tutta la documentazionedati raccolti,

Presento la

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in
Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del
Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:
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Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario
1.

w N

5.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598
di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di
terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita
distinta dalla particella 672.

Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rigo n.86, piano terra e primo;
Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza6 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto aente altezza minima di circa
m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composfa ampio soggiorno — pranzo -+
cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglioterrazzo, balcone e corridoio;
Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio
locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;
Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilrelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Dalla lettura degli atti, dalle ricerche eseguiteegso i vari uffici competenti e dai

sopralluoghi effettuati sono state recuperate tlgtenformazioni utili allo svolgimento
dell'incarico ricevuto.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

In data 19/09/2020, a mezzo di procedura telemabdasperto ho trasmesso all’'Ufficio delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Napoli Norfldmodulo controllo documentazione
(vedi atti di causa), tuttavia, di seguito si ri@orsinteticamente I'esito del controllo

preliminare eseguito in ossequio al mandato perital

» |l creditore procedente ha optato per il depositoeattificazione notarile sostitutiva,

che risale all’atto d’acquisto per notaio Flavicafico in Napoli del 21/11/1980,

repertorio 56668, relativo all’acquisto della zafiderreno su cui sono stati realizzati

gli immobili pignorati, dal signor ............. ......... natd i./../...... ad Afragola
(NA).

Per quanto verificato, il creditore procedentesaliio ai titoli di acquisto antecedenti
di oltre venti anni la trascrizione del pignorantenh relazione a ciascun soggetto che

risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici refgi immobiliari) per il periodo
considerato.

* Nella certificazione notarile sostitutiva sono itati correttamente i dati catastali
attuali degli immobili pignorati, censiti in Catadtabbricati del Comune di Giugliano
in Campania al foglio 40, particella 227, subalteBre subalterno 4, non sono allegate
le visure catastali storiche degli immobili pignoe nella relazione notarile non sono

precisati i dati catastali storjctuttavia io Esperto ho accertato che i dati ¢atas

attuali degli immobili pignorati, sono invariatinsidal 20/09/1994 e quindi sono

invariati nel ventennio antecedente la trascrizidelepignoramento.
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Il creditore procedente non ha depositato il degtb di stato civile dell’esecutata
nella certificazione notarile non e specificatcstato civile dell’esecutata al momento
dell’acquisto degli immobili pignorati. lo Esperttuttavia, ho acquisito I'estratto per
riassunto del registro degli atti di matrimonio lgslecutata, presso il Comune di
Trentola Ducenta (vedi allegato documentazione )n.dé cui risulta che il giorno
10/04/1980 l'esecutata ha contratto matrimonio con...... ....... nel Comune di
Trentola Ducenta (CE) e tra le annotazioni nonp®rtata alcuna nota. | coniugi,
quindi, sono in regime di comunione legale. L'esataj pertanto, alla data del
21/11/1980 in cui ha acquistato il suolo su curdwrlizzato gli immobili pignorati era
coniugata in regime di comunione legale ed il prgneento non e stato notificato al
coniuge comproprietario, pertanto io Esperto hoisate il creditore procedente con
pec del 09/02/2021 (vedi allegato documentaziorggl)nma rimetto al GE ogni
valutazione ultima.

A seguito di istanze al Comune di Giugliano in Camip (vedi allegati documentazione
nn.02 e 05), io Esperto ho acquisito | seguentifaeti di interesse:

Certificato di morte dell'esecutata rilasciato iata 02/10/2020, da cui risulta che
........................ , hata a Trentola Ducenta il 17/08/198# stato civile coniugata
(070 I , € deceduta il 27/09/2018 in Giugbain Campania (NA)
(vedi allegato documentazione n.06).

Certificato di Stato di famiglia alla data del dese dell’esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/2Q2@li allegato documentazione
n.07), da cui risulta che alla data del decessa.di..... ......... , avvenuta |l
27/09/2018, nellAnagrafe della Popolazione Rediearsultava iscritta la seguente
famiglia abitante in Via Traversa Ponte Riccio n.@&si composta:

S e e , hato a Napoli (NA) il .../...[...... , coniugateon ......
® iiiiier veienn......, Nata a Trentola Ducenta (CE) il .../.../....coniugata con
e , hata a Santa Maria Capua Vetere (CE).Il....., nubile;

®  iiiiiiieiies eeeenn...., Nata a Napoli (NA) il .../ ....., nubile;

®  iiiiiiieiies seeenee.. Nata ad Aversa (CE) L .. L , nudjl

®  iiiiiieiies eeeenn....., Nata ad Aversa (CE) il ../.../......, nukile

®  iiiiiiieiieies seeeeee......, NAto a Napoli il 15/04/1983, conidgaon ........ ......
e e e , hata a Napoli il ../../...., coniugaton ..........
S nato a Botosani (Romania) il ../../,.stato civile ignoto.

Estratto per Riassunto di Atto di Morte del coniugell’'esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/2Q24@li allegato documentazione
n.11), da cui risulta che ........... ......... , hato a Napbli/../......, di stato civile
vedovodi......oooveen viiininnn. , € deceduto il 01/04/20203gliano in Campania.
Certificato di Stato Anagrafico di Famiglia intelgradell’esecutata (vedi allegato
documentazione n.06), da cui risulta che nel Regdtlla popolazione del Comune di

Giugliano in Campania esiste il foglio di famigistestato a ............. .......... , in
cui risultano iscritti:
1 nato a Napoli il ../../....., coniugatoedovo, deceduto il

01/04/2020, capo famiglia;
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2. e s nata a Trentola Ducenta (CE) il ../../.coniugata, deceduta il
27/09/2018, moglie;
K nata a Santa Maria Capua Vetere il ../../.nubile, figlia;
A o e nata a Napoli il ../../...... , coniugatigglia;
o T nata a Napoli il ../../....., nubile, figlia
- Certificato di Residenza storico di ............ ......... nat&anta Maria Capua Vetere

(CE) il 24/12/1980 (vedi allegato documentazion@8h. da cui risulta che e abitante
in Via Traversa Ponte Riccio n.26 ed € residente G@mune di Giugliano in
Campania dal 26/02/2007, proveniente da TrentolkeebDia (CE).

- Certificato di Residenza storico di .......... ....... eene....ata @ Napoli (NA) il
Y B (vedi allegato documentazione n.09), dar@ulta che é abitante in Via
Traversa Ponte Riccio n.26 ed é residente nel Cerduiugliano in Campania dalla
nascita.

- Certificato di Residenza storico di ........... ........... aa Napoli (NA) il ../J..1....
(vedi allegato documentazione n.10), da cui risgli@ e abitante in Via Traversa
Ponte Riccio n.26 ed e residente nel Comune dil@gin Campania dalla nascita.

QUESITO n. l:identificare i diritti reali ed i beni_oggetto del pignoramento.
L'esperto deve precisare quali siandiritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; iatproprieta; quota di %2, ¥4; ecc.) edeini
oggetto del pignoramento.
In ordine al primo profilodiritti reali pignorati ), I'esperto deve precisare se il diritto realeiéatb nell'atto di pignoramento corrisponda a
quello in titolarita dell’'esecutato in forza detta d’acquisto trascritto in suo favore.
Al riguardo:
- qualora l'atto di pignoramento rechi I'indicazenli undiritto di contenuto piu ampio rispetto a quello in titolarita dell’esecutato (ad
esempio: piena proprieta in luogo della nuda petaro dell'usufrutto o della proprieta superficaiintera proprieta in luogo della quota di
%; quota di %2 in luogo della minor quota di %; gc€esperto proseguira nelle operazioni di stingstanendo come oggetto del
pignoramento il diritto quale effettivamente irotérita del soggetto esecutato (anche ai fini deltaa);
- qualora l'atto di pignoramento rechi I'indicazsdi undiritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in titolarita dell’'esecutato (ad
esempio: nuda proprieta in luogo della piena petg@rconseguente al consolidamento dell'usufrutiotaydi 2 in luogo dell'intera proprieta;
quota di ¥ in luogo della maggior quota di %; ed&}pperto sospendera le operazioni di stima, daedmmediata comunicazione al G.E.
per le determinazioni sul prosieguo.
In ordine al secondo profildéni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deeeipare unicamente I'oggetto del pignoramento
assumendo come riferimento i dati di identificaei@atastale indicati nell’atto di pignoramento ¢@eprocedere alla descrizione materiale
del bene, descrizione alla quale dovra invece piersé separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al riguardo:
- nellipotesi di“difformita formali” dei dati di identificazione catastaldafi indicati nell'atto di pignoramento diversi da quelli agli
atti del catasto alla data del pignoramento medesia), I'esperto dovra precisare la difformita riscaér
. nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indkione del bene con dati di identificazione catasbmpletamente errati
(indicazione di foglio catastale inesistente o ispondente ad altra zona; indicazione di p.lla stata inesistente o
corrispondente a bene non in titolarita dell'esamytindicazione di sub catastale inesistente aspmmdente a bene non in
titolarita dell’esecutato), I'esperto sospenderaofgerazioni di stima, dandone immediata comunicezial G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando alt@siocumentazione acquisita);
. nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indzione del bene secondo una consistenza catastalemogeneaispetto a
quella esistente alla data del pignoramento (saegmetite: indicazione del bene con i dati del Catéstreni laddove sul terreno
vi era gia stata edificazione di fabbricato oggeticautonoma individuazione al Catasto Fabbricdgsperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicaziah G.E. per le determinazioni sul prosieguo (d#pondo altresi la
documentazione acquisita);
. nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indzione del bene secondo una consistenza catastaigenea ma difforme
rispetto a quella esistente alla data del pignoraon@ndicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gappressa e sostituita da altra p.lla;
indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sdstitia altro sub), 'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta primagigloramento abbia avutarattere meramente nomingleel senso cioé che non
abbia comportato variazione della planimetria datascorrispondente: ad esempio, variazione perifioadidentificativo-
allineamento mappe), nel qual caso I'esperto prasegelle operazioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta primapighoramento abbia avutcarattere sostanzial¢nel senso cioe che abbia
comportato variazione della planimetria catastaberispondente: ad esempio, fusione e modifica)spketo informera
immediatamente il G.E. per le determinazioni sekpguo, producendo tutta la documentazione netegsa la valutazione del
caso;
- nellipotesi di“difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastalgifformita della situazione di fatto rispetto alla planimetria
di cui ai dati di identificazione catastale ad esempio, fabbricato interamente non accataatat.F.; vani non indicati nella planimetria;
diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.)sperto proseguira nelle operazioni di stima assdmenme oggetto del pignoramento il bene
quale effettivamente esistente (rinviando allaassa al quesito n. 3 per I'esatta descrizione dkffermita riscontrate).
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In ogni caso, I'esperto deve assumere come dafedimento unicamente l'indicazione dedmune censuario, foglio, p.lla e sub catastali

| dati di altro tipo (rendita catastale; classaroentc.) e le relative modifiche non devono espegsi in considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorseamito alla rendita; classamento; ecc. non devoreresiportate nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati dei terreni oggetto di pignoramento, I'espertanatiore deve sempre effettuare una
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satetlfiri, reperibili anche sul web, con le mappe catastaborate dalla SOGEI.

L'esperto deve darne esplicitamente atto nellaziefee in risposta al presente quesito ed insegigolrapposizioni effettuate sia nel testo
della relazione, che negli allegati alla stessa

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento sianeressati (in tutto od in parte) da procedurespropriazione per pubblica utilita,
I'esperto acquisira la relativa documentazionegwegi uffici competenti e fornira adeguata desorie delle porzioni interessate dalle dette
procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi pdece allformazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pigti@d in ogni caso in
modo da assicurare la maggiore appetibilitd sulkcaterdegli stessi — dino o piu lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile
compreso nel lotto almentre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati d
identificazione attua)i

I confini del bene devono essere menzionati conigimne, preferibilmente mediante I'esatta indioaei dei dati catastali degli immobili
confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementrti (ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperto dewe limitarsi a riportare genericamente la
dizione “immobile confinante con fondo agricolongaroprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previaistacritta da rivolgersi al G.[n cui siano specificamente
indicate e motivate le esigenze di indispensabibth autorizzazione dello stesso, procedera alalesirealizzazione del frazionamento e
dell'accatastament@llegando alla relazione estimativa i tipi defiéate approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esgie deve assicurare la maggiore appetibilita dei.de particolare, la suddivisione in lotti
deve essere evitata laddove l'individuazione diinito lotto renda pit appetibile il bene sul meocét ogni caso, I'esperto deve evitare nei
limiti del possibile la costituzione di servitt plhssaggio.

Nell’Atto di Pignoramento (vedi allegato documentaiz n.01) € riportata la piena ed intera
proprieta dei seguenti beni:
e Unita immobiliare sita nel comune di Giugliano ira@pania (NA) — Catasto
Fabbricati, di proprieta esclusiva di ............. ......| EC.
cosi distinta presso I’Agenzia del Territorio di pidi — foglio 40, particella 227
sub 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vandita euro 506,13;
e Unita immobiliare sita nel Comune di Giugliano irm@pagna (NA) — Catasto
Fabbricati di proprieta esclusiva di ............ ............. CE ..o
cosi distinta presso I'’Agenzia del Territorio di pii — foglio 40, particella 227,
sub 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126emgljta euro 715,81.
Per quanto accertato, vi € l'esatta corrispondetraa i dati specificati nell’atto di
pignoramento, notificato il 17/02/2017 (vedi allegdocumentazione n.01) e quanto riportato
in Catasto Fabbricati e risultante dalle visure lideégmobili pignorati (vedi allegati
documentazione nn.20 e 22).
Gli immobili pignorati, come meglio & esposto nefsito del presente elaborato, sono stati
realizzati sull’appezzamento di terreno che l'et&teu ha acquistato con atto di
compravendita per notaio Flavio Prattico del 211980, repertorio 56668 (vedi allegato
documentazione n.24), precisamente, I'esecutataisiada piena proprieta del seguente
immobile sito in agro di Giugliano, localita “Ponteiccio”:
corpo di terra di natura agricola della superficreale di metri quadri Duemilaotto
(mg.2008), confinante con restante proprieta detldi®re, con la mezzeria della
strada interpoderale e con FF.SS.
da riportare in catasto al foglio 40, con la pamita n.227 (ex 227/a) di are 17,12 ...
L’esecutata, alla data del rogito del 21/11/198f3 gia coniugata per aver contratto
matrimonio in Trentola Ducenta in data 10/04/198@ c......... .......... nato a Napoli il
18/07/1947, come si evince dall'Estratto per Riassulell’Atto di Matrimonio rilasciato dal
Comune di Trentola Ducenta (vedi allegato docunmote n.16), nel quale, in calce non e
riportata nessuna annotazione. L’esecutata, pertatitt data del rogito del 21/11/1980 era
coniugata in regime di comunione legale dei benil édrreno acquistato € da intendersi in
comune ed indiviso con il proprio coniuge, ovvergubprieta per meta dell'esecutata e per
meta del proprio coniuge.
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Gli immobili pignorati, per quanto esposto, son@ubprieta per 1/2 dell’esecutata e per 1/2
del proprio coniuge.
Il diritto reale di piena proprieta indicato nett@a di pignoramento non corrisponde a quello
in titolarita dell’esecutata, benché con I'attoadijuisto del terreno per notaio Flavio Prattico
del 21/11/1980 (vedi allegato documentazione nl'’24gcutata abbia acquistato la piena ed
intera proprieta del terreno su cui la stessa hbhzeato gli immobili pignorati. L'esecutata,
infatti, al momento dell’acquisto del terreno risutoniugata in regime di comunione legale
dei beni col proprio coniuge ciononostante nelbatbtarile non & specificato nemmeno lo
stato civile dell’'esecutata.
L’atto di pignoramento, quindi, reca I'indicaziodeun diritto di contenuto pit ampio rispetto
a quello in titolarita dell’esecutata. Nel preseelaborato, tuttavia, si assume come oggetto
del pignoramento il diritto quale effettivamente titolarita dell'esecutata e cioe pari alla
piena proprieta per la quota di 1/2.
L’oggetto del pignoramento € ben identificato catiferimenti catastali indicati nell'atto di
pignoramento:
e Unita immobiliare sita nel comune di Giugliano ira@pania (NA) — Catasto
Fabbricati, di proprieta esclusiva di ........... ........... EC.. oo i,
.......... , cosi distinta presso I'Agenzia del Territodo Napoli — fogl|o 40,
particella 227, sub 3, categoria A/2, classe 5, sistenza 7 vani, rendita euro
506,13;
» Unita immobiliare sita nel Comune di Giugliano iraBpagna (NA) — Catasto
Fabbricati di proprieta esclusiva di ......... .....{ CF .
cosi distinta presso I'’Agenzia del Territorio di pidi — fogllo 40 partlcella 227
sub 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126emngljita euro 715,81.
L'atto di pignoramento reca l'indicazione del besegondo la consistenza catastale omogenea
e conformeispetto a quella esistente alla data del pignerdam
Quanto riportato nella nota di trascrizione delbatdi pignoramento (vedi allegato
documentazione n.30) corrisponde con quanto rifitacatasto, come si evince dalle visure
storiche per immobili (vedi allegati documentaziome20 e 22) ad eccezione dell'indirizzo
che non é riportato nella nota di trascrizione.
Per la corretta individuazione degli immobili pigab, i0 Esperto, a mezzo di servizi
telematici, ho reperito presso I’Agenzia delle Btdér— Sezione Territorio — Servizi Catastali
I'estratto di mappa del foglio 40 del Comune di @iano in Campania (NA), intorno della
particella 227 (vedi allegato documentazione n.1@)indi ho individuato la corretta
posizione in mappa degli immobili pignorati, comportato di seguito per comodita di
esposizione.
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Posizione
immobili pignorati
lI II e ." }\).\._..

La particella 227 del Catasto Fabbricati, quindi, dorrispondenza sulla mappa del Catasto
Terreni, ossia vi € corrispondenza tra catasteneg catasto fabbricati.

Per facilitare ancor di piu la localizzazione deglimobili oggetto di pignoramento, io
Esperto ho effettuato anche una sovrapposiziorie b satellitari con la mappa catastale.
Gli immobili di interesse, pertanto, sono indivitiuanche nellimmagine satellitare che
segue, riportata ugualmente nel grafico di pagiha 8
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A seguito di accesso ai luoghi di causa, io Espbdaaccertato che I'immobile pignorato
come identificato catastalmente, in realta trattasi

Complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA) alla Via Traversa Ponte Riccio

n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di f@gliano in Campania (NA) al foglio

40, particella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

* Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consisten¥26 mq, rendita catastale €.715,91,
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario
1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno —

pranzo — cucina, tre camere da letto, due bagni, postiglio, terrazzo, balcone e

corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane

casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazia ampio ambiente a cucina —

pranzo, servizi,

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00
ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di sermedustriali che allo stato
attuale sono state rimosse.

W
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Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598
di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di
terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita
distinta dalla particella 672.

Nelle planimetrie catastali degli immobili pigndratindicato il confine est con la particella

598 ed il confine sud con “viale” (vedi allegatiamnentazione nn.21 e 23) che in realta
trattasi di un passaggio privato, non riportatdanelappa catastale, a servizio degli immobili
della particella 227 e della particella 271 postacenfine sud e di proprieta aliena, come si
evince dalla porzione di mappa catastale del foffialel Comune di Giugliano in Campania
intorno della particella 227 (vedi allegato docutagione n.18).

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

L'esperto deve procedere atlascrizione materialedi ciascun lotto, mediante I'esatta indicazionked#ologia di ciascun immobile, della
suaubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numginterno), degliaccessidelle eventualpertinenze (previo accertamento
del vincolo pertinenziale sulla base delle planieatllegate alla denuncia di costruzione presaritatatasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell'atto di acquisto noncigfla relativa nota di trascrizione e dei criteggettivi e soggettivi di cui all'art. 817 c.c.),
degli accessori, degli eventuali millesimi di pactbmuni, specificando anche il contesto in cui essirovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essatiaffenché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo allepertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procededfa descrizione di beni dotati di autonomo idecdtivo
catastale (salvo che si tratti di beni censiti cbeni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono esserecatdieventuatiotazioni condominiali (es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipio
l'altezza interna utile, la composizione interna,superficie netta, il coefficiente utilizzato anifdella determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesimespbsizione, le condizioni di manutenzione, le tbariatiche strutturali, nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, praet®d per ciascun elemento I'attuale stato di mawzidee e — per gli impianti — la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso aoiatri costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve precisare se I'imiteobia dotato dattestato di prestazione energetica quantificare — in caso di assenza — i
costi per l'acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziatarta eventuale situazione &ndi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza
uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi gptenenti a terzi o comungue non oggetto dellaogsiazione in corso, anche se di proprieta
dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziatdaizione ad esempio a fabbricati per i quali lsso con mezzi rotabili sia possibile
solamente attraverso il passaggio su cortile difeth esclusiva di un terzo o dell’esecutato mieae® che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in rispoat presente quesito, I'esperto deve sempre iesgid nel corpo della relazione (e non
solamente tra gli allegati) urumero sufficiente di fotografie L'inserimento delle fotografie nel corpo delldazone mira infatti a rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli gdig alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto devegatere altresi alla predisposizionginimetria dello stato realedei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita siarmébo ridotto nel testo della relazione (in modoreladere agevole la comprensione della
descrizione fornita), sia in formato ordinario ifegato alla relazione medesima.

Il Lotto unico, oggetto del presente elaborato, per quanto @@sss in risposta al precedente
guesito, si compone della piena proprieta per latajai un meza del seguente complesso
immobiliare in Giugliano in Campania (NA) e precisante:

Complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA) alla Via Traversa Ponte Riccio

n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di f@gliano in Campania (NA) al foglio

40, particella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZzavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenk26 mq, rendita catastale €.715,91,
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario
1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno —
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pranzo — cucina, tre camere da letto, due bagni, postiglio, terrazzo, balcone e
corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane
casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazia ampio ambiente a cucina —
pranzo, servizi,

Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00
ciascuna, allo stato adibite a deposito;

Due aree pavimentate in cemento, gia sede di sermedustriali che allo stato
attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598
di proprieta del’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di
terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita
distinta dalla particella 672.

Il lotto e in localita “Ponte Riccio”, nei presselth stazione ferroviaria di Giugliano —
Qualiano, di competenza delle Ferrovie dello Sthlitinerario di accesso ai luoghi € da Via
San Francesco a Patria, percorrendola verso adegt il cavalcavia sulla linea ferrata si
svolta a destra in Via | Traversa Ponte Riccio ieigmobili sono in fondo alla seconda

traversa a destra di questa strada. Di seguitoggraodita di esposizione, sono riportate due
foto della Via | Traversa Ponte Riccio, che haimia sud dalla diramazione di Via San
Francesco a Patria e si estende verso nord. Le potposte sono state eseguite

all'intersezione con la traversa in cui sono ubightimmobili pignorati.

Foto n.01, vista di Via | Traversa Ponte Riccioseesud

Le due foto che seguono, meglio riportate in alegdocumentano i due lati estremi della

Foto n.02, vista di Via | Traversate Riccio verso nord

strada privata in fondo alla quale sono ubicatiigimobili. La foto n.3 € stata effettuata
all'intersezione con la Via | Traversa Ponte Riceioguardando I'ingresso agli immobili

situato in fondo alla strada privata, la foto n.gta@ta effettuata con le spalle all'ingresso degli

immobili e guardando la Via | Traversa Ponte Riccio
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Foto n.03, vista strada pri.\}éta' ngfessb in Foto n.04, vista strada privata, cpalle a ingresso immobili

L’atto di provenienza in capo allesecutata € mokonoto ed é relativo allacquisto del
terreno su cui sono stati realizzati gli immobdssia e I'atto di compravendita per notaio
Flavio Prattico del 21/11/1980, repertorio 56668djvallegato documentazione n.24), nel
guale sono contenute diverse informazioni utilg shriportano di seguito:

1. Allrarticolo 1 si legge che il lotto di terreno adgtato econfinante con restante
proprieta del venditoregon la mezzeria della strada interpoderadecon FF.SS. E’
evidente, quindi, che la strada privata di access$otto, oggi documentata con le foto
nn.3 e 4, in realta prosegue lungo l'intero confeuel della particella 227. La foto
n.25, di seguito proposta, e stata effettuata suofime sud della particella 227, con le
spalle a confine con le aree delle Ferrovie detaidse guardando in direzione ovest,
in asse quindi con la “strada interpoderale”.

Foto n.25, vista strada privata, con alle spalledaovia e guardando
verso ovest in direzione della Via | Traversa BdRiccio

La foto n.25 documenta chiaramente che la stradatprtermina al cancello di
ingresso agli immobili pignorati e non a confinende aree delle Ferrovie dello Stato.
Per documentare al meglio i luoghi, di seguito sppne lo stralcio di mappa
catastale del foglio 40 del Comune di GiugliancCiampania intorno della particella
227.

Studio Tecnico Ing. Vincenzo Principato Via A. Gisnimn.8 c.a.p.81030 Parete (CE) Tel.0815017492 188884 Fax.0815017499 e-mailncipato.vincenzo@libero.it 18

Firmato Da: PRINCIPATO VINCENZO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 2a24f392c43ecffa

@



Autore Vincenzo

In mappa, la particella 227 di interesse e eviddazima e affiancata dal simbolo
“cancelletto” poiché I'Agenzia delle Entrate — Sem® Territorio ha rilevato anomalie
per le costruzioni accatastate, ma di cio si relainel seguito del presente elaborato.
La particella 225, oggi ospita la sede stradaléadéia | Traversa Ponte Riccio. La
strada privata ossia la strada interpoderale meatonell’atto notarile ricade per
circa tre metri sulle particelle 668, 370 e 227ee grca tre metri sulle particelle 262,
261 e 271. La particella 598 € di proprieta dell&xadda Autonoma Ferrovie dello
Stato. La situazione descritta e raffigurata netlalcio di mappa catastale elaborato
da me Esperto e di seguito proposto.
1 Vial Traversa Ponte Riccio T
» e ,

i e
Strada privata \

Il tratto di strada interpoderale che ricade spketicelle 227 e 271, di fatto, & stato
chiuso con linstallazione del cancello in prossariel confine ovest della particella
271, nel punto indicato nellimmagine sopra proposfinstallazione del cancello, in
realta, ha una certa ragione nel fatto che la qaldi 227 con gli immobili su essa
realizzati sono di proprieta dellesecutata (cheabquistato il terreno in regime di
comunione legale dei beni ed oggi € deceduta siahle il coniuge ed il tutto e
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ereditato dalle tre figlie) e la particella 27 1lieptbprieta di due figlie dell’'esecutata e
Precisamente di .......ooviven v B e e

2. Allarticolo 2 dell'atto notarile, si legge cha vendita € fatta ... con le servitu sullo
stradone interpoderale largo ml. sei e con i diyifatti e condizioni di cui al titolo di
provenienza ... fra i quali rientra la proprieta “prquota”, comune ed indivisa, del
viale vicinale privato indicato in catasto al fogl40 con le particelle n.231, 224, 225,
221 e 229 (residua)
Tra gli atti reperiti da me Esperto presso il Comuh Giugliano in Campania vi e
anche la mappa catastale (storica) allegata allac&ssione Edilizia n.20/91 (vedi
allegato documentazione n.12.3.4), di seguito @tgpmella quale le particelle 131,
224, 225, 221 e 229 sono ben indicate ed oggi aspita sede stradale di Via |
Traversa Ponte Riccio.

Il viale vicinale privatoindicato nell’atto notarile, di fatto, oggi € usade stradale, e
denominata Via | Traversa Ponte Riccio ed ha aaratiche di via pubblica con
marciapiedi, pubblica illuminazione e fogna, conseuwmentano le foto nn.01 e 02.
Gli immobili pignorati, per quanto esposto, nonrfanparte di un condominio e non si
intravedono particolari pertinenze, diritti, acaas®d altro ad eccezione di quanto precisato
nell’atto notarile per notaio Prattico e sopra ae$po

DESCRIZIONE GENERALE

LOTTO UNICO

Studio Tecnico Ing. Vincenzo Principato Via A. Gisnimn.8 c.a.p.81030 Parete (CE) Tel.0815017492 188884 Fax.0815017499 e-mailncipato.vincenzo@libero.it 20

Firmato Da: PRINCIPATO VINCENZO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 2a24f392c43ecffa

-



Autore Vincenzo

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenk26 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno — pranzo -+

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglicterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilirelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

wn

Lo scopo di questa descrizione € quello di indicutte le caratteristiche, che possono
influenzare il valore di mercato di un immobile,gdte alla sua localizzazione prima
nell’ambito strettamente comunale e poi nel cootéstritoriale superiore. Di seguito, queste
caratteristiche sono analizzate con specificoinfento agli immobili oggetto d’esecuzione
immobiliare.

Giugliano in Campania € un comune della citta npetiitana di Napoli, con una popolazione
di circa 125.000 abitanti. E il terzo comune de#igione Campania per popolazione ed & il
comune non capoluogo di provincia piu popolosocatidt

Giugliano in Campania appartiene allarea nord dapdli chiamata “Comprensorio
Giuglianese” insieme a Mugnano di Napoli, VillamgcMarano di Napoli, Qualiano,
Calvizzano e Melito di Napoli. Il Territorio si tva nella pianura campana ed é pressoché sul
livello del mare, ha un’estensione di oltre 94kmayrticolato in varie frazioni e confina con i
seguenti comuni: Aversa (CE), Casapesenna (CE)elC¥slturno (CE), Lusciano (CE),
Melito di Napoli (NA), Mugnano di Napoli (NA), Pae (CE), Pozzuoli (NA), Qualiano
(NA), Quarto (NA), San Cipriano d’Aversa (CE), Samtimo (NA), Trentola — Ducenta
(CE), Villa Literno (CE) e Villaricca (NA). Ad oveésper un tratto di circa 3km, confina con
il mare, dalla Marina di Varcaturo a Lido di Licofa Licola Mare), con una costa bassa e
sabbiosa. All'interno del territorio comunale giva il Lago di Patria, con 'omonima localita
sulle sue sponde. Il lago non e di origine vulcanima & generato dalla chiusura di dune
sabbiose verso il mare.

L’andamento demografico della popolazione é stateantinuo crescendo dal 1971, quando
aveva una popolazione di circa 36.000 abitantioggl con quasi 125.000 abitanti. Dal 1987
al 2001 vi e stata una vera esplosione demografioa, la popolazione che & quasi
raddoppiata, passando da circa 50.000 abitantca ¢00.000 abitanti, poi si € registrata una
crescita demografica quasi lineare.
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La crescita demografica, com’e ovvio, ha comportatuguale crescita dell’abitato, ma uno
sviluppo urbanistico e del costruito spesso dis@aidi ed abusivo.

L’originaria costruzione degli immobili pignoratiisale proprio al 1980-1985, ovvero agli
inizi dell’esplosione urbanistica del territoriougiianese. Il lotto in esame, pero, non si
colloca in una zona periferica di espansione, hdanskona agricola e distante dal centro
abitato, in prossimita della Via San Francesco tad@ehe e una strada a scorrimento veloce
che taglia il territorio comunale in direzione estovest, attraversando l'abitato e sino a
raggiungere il Lago Patria ad ovest in prossiméhrdare. La Via San Francesco a Patria
anche affollata di attivita commerciali di rilievalj attivita ricettive e di ristorazione. In
prossimita degli immobili pignorati, la Via San Rcasco a Patria presenta il cavalcavia per
superare la strada ferrata delle Ferrovie delltoSthe la interseca quasi ortogonalmente e ad
est della ferrovia € presente la Zona IndustridleGaligliano in Campania, mentre gli
immobili pignorati sono ad ovest della strada fexra

La citta di Giugliano in Campania € il centro debfnprensorio Giuglianese”, ospita molti
servizi di livello territoriale come ospedali, séeionedie superiori, uffici statali e tanti altri
servizi non reperibili nelle piccole realta locdla citta di Giugliano in Campania € quasi in
competizione con la citta di Aversa ma, sostanzal®, € attratta dalla citta metropolitana di
Napoli, con la quale € ben collegata da una mditi di strade di vario tipo, a partire da
strade intercomunali a strade a scorrimento veldiceollegamento ferroviario € meno
comodo, poiché la stazione ferroviaria di GiuglianQualiano & decentrata rispetto al centro
cittadino, in localita “Ponte Riccio”, quasi a méta il centro cittadino ed il mare, al contrario
pero gli immobili pignorati sono molto prossimiabtazione ferroviaria.

Giugliano in Campania € attraversata anche dal&almetropolitana Aversa — Napoli, che ha
la fermata di “Giugliano — Piscinola” molto distardagli immobili pignorati.

| collegamenti stradali, come gia accennato, soraalizzati dalla densita abitativa e
dall'inadeguatezza di strade a scorrimento veloome la SP ex SS162NC denominata “Asse
Mediano” e la SP1 denominata “Doppio Senso o Cinallazione Esterna di Napoli” che in
prossimita degli immobili pignorati confluisce relSP ex SS162NC ed & denominata Via
San Francesco a Patria. Gli immobili pignorati, enin questo caso, sono avvantaggiati,
poiché sono direttamente collegati con la Via Saan€esco a Patria e quindi ci si puo
spostare sul territorio con estrema facilita camsilio di autoveicoli.

Nell'allegato grafico e fotografico a pagina 80igortato uno stralcio territoriale in scala
1:25.000, ove con una circonferenza e evidenzetpokizione degli immobili oggetto di
esecuzione immobiliare, siti nel Comune di Giughan Campania, prossimi alla stazione
ferroviaria di Giugliano — Qualiano.

In questo grafico e evidente I'assenza di centitat tuttavia sono evidenti I'asse stradale
della Via San Francesco a Patria che ha direzishe evest, I'asse della linea direttissima
Napoli — Roma delle Ferrovie dello Stato che haziame pressoché sud — nord e la zona
industriale di Giugliano in Campania.

Nei dintorni del Lotto in esame, a distanza pedenabn sono disponibili molti punti vendita
al dettaglio, tipici dei piccoli Comuni ma, consid®@ la facilita di collegamenti garantita
dalla Via San Francesco a Patria, a mezzo di agveono facilmente raggiungibili ogni
genere di attivita commerciale, di ristorazione atthe il centro cittadino con gli uffici
pubblici.

L’abitato che circonda gli immobili oggetto di esemne immobiliare consiste di costruzioni
varie, sia a carattere abitativo sia a carattetigianale ma tutte sono nate con abusivismo
edilizio, ad eccezione dei manufatti ricadenti 'aefla industriale situata ad est della strada
ferrata. L’abusivismo edilizio, tuttavia, si € syppato in gran parte antecedentemente ai

Studio Tecnico Ing. Vincenzo Principato Via A. Gisnimn.8 c.a.p.81030 Parete (CE) Tel.0815017492 188884 Fax.0815017499 e-mailncipato.vincenzo@libero.it 22

L@J Firmato Da: PRINCIPATO VINCENZO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 2a24f392c43ecffa

W



Autore Vincenzo

condoni edilizi, per cui la gran parte o sono sappure hanno pratiche edilizie in sanatoria
in corso di definizione, come gli immobili in esame

Per una migliore localizzazione, di seguito € nymsta I'immagine satellitare di una porzione
di territorio del Comune di Giugliano in Campangcostante gli immobili pignorati, con
l'indicazione precisa della posizione degli immoldl interesse e dei principali elementi
territoriali descritti.

Via I Traversa §
Ponte Riccio

U ar

¥

Dalla foto satellitare si rileva un certo costruocorrispondenza della Via | Traversa Ponte
Riccio, la vicinanza della stazione ferroviaridagripia zona industriale.

Nel corso delle attivita peritali di sopralluog@ Esperto ho accertato lo stato attuale dei
luoghi ed ho eseguito i necessari rilievi metrio®grafici, riportati in allegato.

Al lotto, come gia esposto, si accede dalla ViardvErsa Ponte Riccio, documentata dalle
foto nn.01 e 02, che ha pienamente le caratteéstdi una via pubblica benché in cattivo
stato, dotata anche di marciapiedi, di pubblicamihazione e di rete fognaria.

Dalle foto nn.01, 02, 03 e 04, si possono apprezigrcaratteristiche del contesto urbano:
appezzamenti di terreno recintati con muretto ecelata, appezzamenti di terreno liberi e
incolti, aree edificate con capannoni, aree ed#ic®n edifici residenziali. Anche la traversa
privata che si diparte dalla Via | Traversa Ponteci® e termina all'ingresso del lotto di
interesse é asfaltata, vedi foto nn.03 e 04, mtasiadi una pavimentazione molto datata nel
tempo e di scarsa consistenza, poiché allo statalatgia si presenta gravemente ammalorata
soprattutto nel tratto terminale dinanzi 'ingresgli immobili di interesse, come documenta
la foto n.04.

A pagina 83 é riportata la planimetria di inquadeato elaborata sulla base
dell’'aerofotogrammetria di Giugliano in Campanisggumibilmente risalente alllanno 2013.
In questo grafico € indicata la posizione degli iofniti pignorati, la strada privata di accesso,
la Via | Traversa Ponte Riccio, la SS 162 di Via $aancesco a Patria articolata in piu corsie
e carreggiate. Lo stesso grafico & proposto a pa@dnma con l'indicazione della posizione
da cui sono state eseguite le foto nn.01, 02, @8 @egli esterni.
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CARATTERISTICHE

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenk26 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno — pranzo -+

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostigliaterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilirelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

wn

Le altre caratteristiche che influenzano il valate mercato di un immobile, oltre alla
localizzazione dellimmobile stesso, si riferiscostrettamente all’'unita immobiliare e,
quindi, risultano diverse per ciascuna delle usité nello stesso edificio o nello stesso luogo.
Di seguito, esse sono analizzate con riferimen&sglecifiche unita immobiliari di interesse.
L’intera area su cui insiste il complesso immolbdicha una superficie catastale di circa
mq.1712, come risulta dalla visura storica per irhilean Catasto Terreni della particella 227
(vedi allegato documentazione n.19), ma la superfieale & di circa mq.2008 per quanto
risulta dall'atto notarile di compravendita del 21/1980 per notaio Flavio Prattico (vedi
allegato documentazione n.24).
Sulloriginaria particella di terreno, che oggi ensita in Catasto Fabbricati del Comune di
Giugliano in Campania al foglio 40, particella 22nbalterni 3 e 4, nel tempo, sono state
realizzate varie costruzioni, che vanno di la deblasistenza catastale e precisamente, oltre
alle aree esterne comuni vi sono le seguenti edini:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetterde altezza minima di circa m.2,30
e altezza massima di circa m.3,00 e composta d&éaoggiorno — pranzo — cucina,
tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, tercabalcone e corridoio;
Locali deposito e porcili a piano terra;
Laboratorio artigianale a piano terra, con n.Odifger la cottura di pane casareccio,
locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio &nke a cucina — pranzo, servizi,
4. Due serre del tipo “industriale” pavimentate in egno, di circa mg.238,00 ciascuna,

allo stato adibite a deposito;

w N
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5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di setustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Nel corso delle attivita peritali di sopralluogo, lEsperto ho eseguito il rilievo metrico dei
luoghi a mezzo di strumentazione laser ed ho eHé&dt foto degli esterni e di tutti gli
ambienti interni. A pagina 85, in opportuna scalafiga, € riportato il grafico di rilievo del
piano terra riferito all'intera area della partieeR27, con tutte le costruzioni presenti, il
perimetro dell’area, i confini e gli ingressi. Agiaa 87 e riportato lo stesso grafico di rilievo
ma con anche l'indicazione della posizione da @anosstate effettuate le foto, che sono
riportate in allegato al presente elaborato.
Al piano primo del corpo di fabbrica e presenteod@bitazione, come documenta il grafico
di rilievo riportato a pagina 86, mentre a pagiae8riportato lo stesso grafico di rilievo ma
con l'indicazione della posizione da cui sono seseguite le foto.
Per comodita di esposizione, di seguito si ripartargrafici di rilievo prodotti, che sono
affiancati, in posizione prossima alla loro read@rapposizione, nel senso che I'abitazione a
piano primo, di fatto, insiste sugli ambienti déhnp terra di ingresso, cucina-pranzo, area
lavorazione forno, forno 1 e forno 2.
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Grafico di rilievo piano terra dell'intera arealld particella 227

Le foto nn.1, 2, 3 e 4 documentano I'ambiente asterle strade di accesso al lotto, come gia
esposto. L'ingresso al lotto € posto in fondo alieada privata ed e regolato da cancello
scorrevole che insiste per meta sulla particella per meta sulla particella 271 di proprieta
di terzi. Il cancello scorrevole si apre scorrendwso sud e quindi sulla particella 271.

L’ingresso pedonale, posto a lato del cancellorswotie, ricade interamente sulla particella

227.

Appena si supera I'ingresso, sul lato nord songatet due serre industriali, come documenta
la foto n.5. Queste hanno la struttura in ferracato e sono coperte da un film di materiale
plastico, hanno una lunghezza di circa m.35,00nedlarghezza di circa m.6,75. Le foto nn.6
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e 7 documentano l'interno della prima serra, melgr®to nn.9 e 10 documentano l'interno
della seconda serra. Entrambe le serre, allo atatale, ospitano residui di arredi per interni
ed hanno il piano di calpestio pavimentato in ceimela realizzazione di queste serre risale
al 1991-1992 circa, dopo il rilascio della Concessi Edilizia n.20/91, la struttura metallica &
in ferro zincato e si presenta in buone condizidrfilm di materiale plastico di copertura e
invecchiato ma appare integro, mentre le strutiirdngresso sono precarie ed una é
totalmente danneggiata, come dimostrano le fotd ar8. L'area a sud delle serre, in asse con
I'ingresso, & pavimentata in asfalto ed € docuntamtalla foto n.11.

Ad est delle due serre, erano presenti altre due sguali, come si intravede dalle immagini
satellitari proposte nel presente elaborato eduellg riportata a pagina 81, ma allo stato
attuale queste ulteriori due serre sono state smas rimane solo la pavimentazione in
cemento con bordi perimetrali, come documentariottenn.12 e 13.

Il corpo di fabbrica e realizzato sul lato est dgdarticella 227, a confine con le aree delle
Ferrovie dello Stato, come documentano le fotoeadjugo proposte e meglio riportate in
allegato.

Foto n.14, vista sud — ovest dei corpo i fabbri Foto n.20, vista nord — ovest del catpfabbrica
La foto n.14 documenta il fabbricato con I'abitamoa piano primo ed a piano terra ingresso
e locali artigianali. La foto n.15 documenta ildegud del fabbricato con abitazione a piano
primo, mentre a piano terra si osserva un primae&émin ferro che e l'ingresso al locale
deposito ricavato nel sottoscala, un secondo dangelferro di dimensioni maggiori che
permette I'accesso all’atrio, da cui si accede stlala per andare a piano primo e si accede
anche al locale artigianale, poi, nella stessa $otosserva la tettoia che di fatto insiste per
circa meta sulla particella 227 e per circa metia garticella 271 di proprieta aliena. Sotto la
tettoia e presente I'accesso al locale cucina rzorali pertinenza del laboratorio artigianale
distinto dal subalterno 4, meglio documentato dafta n.16. A sud della tettoia sono presenti
altri manufatti, come si intravede dalla foto n.tlg non sono di interesse poiché ricadono
sulla particella 271 di proprieta delle prime diglié dell'esecutata, ma la foto documenta
bene come, ad oggi, le particelle 227 e 271 soii@zatte come un’unica area, con un unico
possessore.

Le due serre industriali dismesse arrivavano galasonfine con il fabbricato, tra questi e le
serre restava solo un passaggio pedonale, comaodsivedere dalle foto n.18 e 19, che
documentano il prospetto ovest del fabbricato,akso di cemento delle due serre dismesse
ed i cordoli di cemento in cui erano installatpigntoni” delle serre. La foto n.19 documenta
anche gli ulteriori manufatti del locale depositaled porcile, posti a nord della porzione di
fabbricato con 'abitazione a piano primo e cherttanna finitura molto grezza. La foto n.20
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documenta sempre il lato ovest delle costruzioal eentro della foto si osserva la presenza
del manufatto con copertura in lamiere coibentatdizzato sotto il balcone dell’abitazione e
che si estende verso ovest.

Le foto nn.21 e 22 documentano meglio i corpi dibidgca a nord, locale deposito e porcile
con il primo a ridosso del fabbricato e di altezmaggiore. Nelle foto si osserva anche
I'elettrificazione dei binari delle Ferrovie del&iato, che sono a ridosso della particella 227.
Le foto nn.23 e 24 documentano le “piazzole” di eato che ospitavano le due serre
dismesse.

La foto n.25 e stata effettuata in asse con lalatpaivata di accesso al lotto avendo alle spalle
il confine con le Ferrovie dello Stato. Questa fa@oparticolarmente indicativa poiché
documenta la strada privata di accesso, che sviade oltre il cancello e che termina proprio
dinanzi al cancello scorrevole. Per comodita dosgione, di seguito si riporta la foto n.25.

Foto n.25, vista strada privata, con alle spalledaovia e guardando
verso ovest in direzione della Via | Traversa Rdriccio

La proprieta del lotto di interesse, da lato suwizia dalla mezzeria di questa strada privata,
ovvero i primi tre metri a sud sono gravati dalavéu della strada privata che dovrebbe
continuare anche oltre il cancello. La strada payavece, termina in corrispondenza del
cancello e, nel tratto tra le particelle 227 e 2&Istata annessa ed é al servizio delle sole
particelle 227 e 271. Dal momento che la particelld é oggetto di esecuzione immobiliare
mentre la particella 271, che e di proprieta detlene due figlie dell’esecutata, € estranea alla
procedura esecutiva, a parere di me Esperto, sargtessario ripristinare la strada privata o
per la sua intera lunghezza sino al confine caarde delle Ferrovie dello Stato oppure sino a
circa quindici metri in avanin modo da poter realizzare due ingressi disédtindipendenti,
uno che consente l'accesso alla particella 227 redahhe consente I'accesso alla particella
271. Per il resto, si potrebbe ripristinare il doaftra le particelle 227 e 271 come risulta
dagli atti del catasto e quindi realizzare un malto circa m.2,20 lungo la linea di confine tra
le particelle 227 e 271 e che dividerebbe quasetara tettoia documentata nella foto n.15.
Questa soluzione, in realta € da preferire poicdétata dagli ingressi esistenti sul lato sud
del fabbricato che ricade sulla particella 227ntieiesse, come documentati dalla foto n.15 di
seguito riproposta.
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e e ot
Foto n.15, vista lato sud del fabbricato di inteeggon i tre ingressi
a piano terra (al sottoscala, all'atrio e allainac- pranzo)

Gli ingressi sul lato sud del fabbricato, documgntella foto n.15 sopra proposta, ad
eccezione dell'ingresso al locale deposito sotfascehe e leggermente arretrato, sono
I'ingresso all’atrio e l'ingresso alla cucina — pea e questi sarebbero penalizzati nell’ipotesi
di far proseguire la strada privata sino al confina le aree delle Ferrovie dello Stato, poiché
il prospetto sud del fabbricato sarebbe all'inciaianeato con il lato nord della strada privata.
Nell'ipotesi di proseguire la strada privata sin@@nfine, non si avrebbe piu la possibilita di
entrare nell’atrio o nella cucina — pranzo, ovvémgresso a questi ambienti dovrebbe
avvenire dalla strada privata.

Nel grafico riportato a pagina 89 e di seqguito jusip per comodita di esposizione, con tratto
di colore rosso, e disegnato il possibile progéttgoristino della strada privata sino a circa
quindici metri in _avantin modo da poter realizzare due ingressi distntper la restante
parte, sarebbe opportuno realizzare un muro dnzene alto circa m.2,20 di divisione tra le
particelle 227 e 271.

Si rimette, tuttavia, al GE ogni opportuna valubae e decisione finale sulla problematica
esposta.

Deposto
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cancello stommeyvole

Le foto nn.26 e 27 documentano I'ampio ambientenzue pranzo a piano terra con ingresso
esterno da sotto la tettoia, documentato dallamoi6é. Questo ambiente, allo stato attuale,
una sorta di spazio multiuso adibito a luogo diahandiurno, con I'antistante spazio esterno
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coperto da tettoia. Da questo ambiente si ha acstg®ll’atrio sia alle aree di lavoro annesse
ai forni sia all'anti wc ed al wc, questi ultimi damentati dalle foto nn.28 e 29, il tutto come
si evince dal grafico di rilievo del piano terrpaitato a pagina 85.

Le aree adibite alla preparazione dei prodottiudacere nei forni sono documentate dalle foto
nn.30, 31 e 32, mentre le foto nn.33, 34, 35, 36,6338 documentano I'area di lavoro
antistante i forni e quindi I'area di lavoro panimissione in forno di prodotti preparati e per
I'estrazione dai forni di prodotti cotti. Sia leear di preparazione dei prodotti da immettere in
forno sia le aree di lavoro per immissione in faediestrazione da forni sono pavimentate con
mattonelle di colore chiaro e di formato medio eagjututte le pareti sono rivestite con
mattonelle di colore bianco e di formato medio.Hsperto ho accertato la presenza di tre
grandi bocche di forno. Due di queste bocche sommumentate nella foto n.36 e sono
accuratamente rifinite con mattoni in cotto postopera da manodopera specializzata, ma in
alcuni punti i mattoni sono danneggiati dall’azianeccanica degli operatori. La terza bocca
di forno & documentata nella foto n.37 ed e rit@ston mattonelle di colore bianco, di medio
formato e con inserti di colore scuro. Tutti questibienti di lavoro appaiono in disuso da
anni.

L’area dei forni e collegata ad un ampio localeas#je, documentato dalle foto nn.39, 40, 41
e 42, presumibilmente al servizio degli stessi ifoper il deposito di materiali da ardere
(legna o similari). Questo locale deposito € pavita® in cemento, ha copertura in lamiera
coibentata ed e privo di finiture, ha accesso aralleearee esterne sul lato ovest a mezzo
della porta documentata nella foto n.43 ed ha zdteraggiore delle altre pertinenze a nord,
come si vede dalla stessa foto n.43, che docunpeméal’ingresso alle ulteriori pertinenze a
nord di locali attrezzi e porcili.

| locali deposito attrezzi ed i porcili sono ambianolto bui, hanno copertura in lamiera di
ferro zincata, sono privi di finiture ed in pessim@ndizioni, il tutto come documentano le
foto nn.44, 45, 46, 47, 48 e 49.

L’accesso all’abitazione ha luogo dal lato sudfdbbricato, attraverso I'ampia porta in ferro
documentata nelle foto nn.15 e 50, attraverso &egsi accede al grande atrio documentato
nella stessa foto n.50. Dall'atrio si accede agibgenti a piano terra della cucina — pranzo e
dei locali di lavorazione / deposito, ma soprattgit accede alle scale che collegano al piano
primo, come documenta la foto n.51.

Il vano scala a piano terra e totalmente chiuseemvnon ha aperture verso I'esterno, mentre
a piano primo e totalmente vetrato con infissillarainio preverniciato di colore verde, come
si intravede dalla foto n.52. A piano primo, sirge sul terrazzo antistante l'abitazione,
documentato dalla foto n.53, dal terrazzo si accedeall'interno dell’abitazione attraverso
I'ingresso documentato dalla foto n.54 sia al baécposto sul lato ovest dell’abitazione e
documentato dalla foto n.55. Dal balcone si ha vsaale completa di tutta I'area della
particella 227, come documentano le foto nn.5658759 e 60.

L’ambiente d’ingresso dell’abitazione a piano primacdocumentato dalla foto n.61, ma é
presente anche un piccolo ripostiglio, vedi foté2y.ricavato dalla chiusura di una porzione
dell'originario ingresso che, quindi, era piu grand comprendeva anche il ripostiglio. Il
principale ambiente dell'abitazione é il soggiorn@ucina — pranzo, documentato dalle foto
nn.63 e 64, che si presenta ben rifinito e benttenton pareti intonacate e pitturate con
colori chiari, pavimentato con mattonelle di medarymato di colore chiaro e le pareti
dell’angolo cottura rivestite con mattonelle dia@ chiaro e di medio formato.

Dal soggiorno — cucina — pranzo si accede direttdéenal corridoio, documentato dalla foto
n.65, lungo il quale sono distribuiti gli altri amehti dell’abitazione. Percorrendo il corridoio,
sul lato destro vi € un bagno funzionante, docuatentalla foto n.66, pavimentato con
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mattonelle di medio formato e colore chiaro e paregstite di mattonelle di medio formato e
colore prossimo al bianco, con un’unica aperturaltio, ad est, verso la ferrovia che perd non
ha caratteristiche di un’apertura “luce”. Dal laipposto, proseguendo, sul lato sinistro del
corridoio, vedi foto n.67, & presente una prima eanda letto, di dimensioni contenute ma
funzionale e con affaccio sul balcone ad ovest cdo@mentano le foto nn.68 e 69, tre
pareti della stanza sono rifinite con pitture dioce chiaro mentre una parete appare decorata
con carta da parati o similari, la pavimentazionegaale a quella del soggiorno — cucina —
pranzo.

A sinistra del corridoio, proseguendo, € presemi& grande camera da letto matrimoniale,
con affacci sia ad ovest sul balcone che a nopdvénentata come le altre stanze e le pareti
sono intonacate e pitturate con colori chiari, ca@lneumentano le foto nn.70 e 71.

Dal lato opposto, a destra del corridoio, in adizeeal precedente bagno, &€ presente un
ulteriore bagno che non e funzionante poiché pdvpezzi igienici e di ogni arredo e allo
stato attuale e utilizzato alla maniera di ripdgiigcome documentano le foto nn.72 e 73.
Questo bagno ha pavimentazione di colore scuro @onmfermato e pareti rivestite con
mattonelle di colore chiaro e di medio formato,uméunica apertura in alto, ad est, verso le
aree delle Ferrovie dello Stato, che non ha caistitshe di apertura “luce”.

In fondo al corridoio, infine, € presente un’altamera da letto, pavimentata come le altre
stanze, con pareti intonacate e pitturate con eotiiaro e con affaccio a nord, come
documentano le foto nn.74 e 75.

Le sistemazioni esterne del Lotto sono di scarsditquLe serre hanno finiture usurate dal
tempo, ma la struttura portante in ferro zincatpaap in buone condizioni.

| depositi attrezzi ed i porcili hanno struttureraati verticali in muratura di pietra di tufo e
copertura in lamiera zincata. Le strutture di geg®trtinenze, quindi, appaiono buone ma
tutte le finiture sono assenti o in pessimo statehe a causa di un mancato utilizzo di lungo
periodo.

La costruzione del laboratorio di panificazione @l’'dbitazione € realizzata con struttura
portante mista muratura — cemento armato, che mesepta segni di lesioni o dissesti,
tuttavia non sono stati rinvenuti calcoli strutlueasono presenti piccoli segni di infiltrazione
d’acqua piovana in copertura, dovuti ad una penlifanzionalita del manto impermeabile di
copertura ma che all'apparenza non rappresent&ucofo.

L’interno del laboratorio di panificazione, intestome area forno e area lavorazione,
compresi i forni appaiono in buone condizioni, rest@no solo di una pulizia generale e di
una tinteggiata, ma non sono a norma, come € @spebteguito del presente elaborato. Per
il resto, la cucina — pranzo e I'ingresso a piaroat si presentano in buone condizioni, anche
se le finiture sono di bassa qualita, con infissiagtio tipo.

L’abitazione a piano primo e di piu recente costng, € ben tenuta e le finiture sono di tipo
medio, con infissi uniformi sia per le bussole ingin legno sia per gli infissi esterni che
sono articolati con una porta esterna in ferro,tigbel alla napoletana e verniciata di colore
verde ed una porta interna di colore bianco preisimente di PVC.

Nell'insieme, tutti gli ambienti del complesso ézib appaiono funzionali. Gli ambienti a
piano terra sono poco illuminati e poco ventilatientre I'abitazione a piano primo appare
ben illuminata, ventilata e soleggiata.

Le finiture esterne sono molto eterogenee ed itesmo assenti ed in parte ammalorate.
Nell’abitazione a piano primo é stato rinvenutoinmpianto di riscaldamento tipo modul, con
radiatori in alluminio mal proporzionati e mal dispi, ma in ogni ambiente & presente anche
un condizionatore con propria unita esterna.

Non e stato reperibile alcun attestato di certficae energetica.
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Per la compilazione della certificazione energetie'immobile pignorato, tuttavia, viene
stimato un costo omnicomprensivo di €.500,00.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastie del bene pignorato.

L'esperto deve procedere alentificazione catastaledei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisirestratto catastale anche storicper ciascun bene aggiornato all'attualita, norlal@animetria catastale corrispondente

(procedendo SEMPRE al deposito della stessa trallgfiati alla relazione o precisando eventualméagsenza della stessa agli atti del

Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo attoatquisto anteriore di venti anni alla trascriziathe pignoramento (come indicato nella

certificazione ex art. 567, secondo comma, c.jplevesse risultare antecedente alla meccanizzadiein€atasto, I'esperto dovra produrre

I'estratto catastale storico anche per il periodiredente la meccanizzazione;

- deve ricostruire Iatoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenuteteeipo e precisando — nel caso di immobili riporitati

C.F. —la p.lla del terreno identificato al C.Tl guale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, € sempre necessario che I'Espeecisi tutti i passaggi catastali intervenuila originaria p.lla del C.T. alla p.lla

attuale del C.F_(producendo sempre la relativaishentazione di suppojto

- deve precisaredsatta rispondenza formaledei dati indicati nell'atto di pignoramento e mefiota di trascrizione, nonché nel negozio di

acquisto, con le risultanze catastali, analiticamémicando le eventuali difformita (quanto a fogp.lla e subalterno);

- deve indicare levariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificatedsenziali: comune censuario, foglio, p.lla e febab) che

siano state eventualmente richieste dall'esecwtata terzi o disposte di ufficio e che siano inéevte in un_ momento successivo rispetto

alla trascrizione dei dati riportati correttamenét pignoramentoprecisando:

. se a tali variazioni corrisponda una modifica netiasistenza materiale dellimmobile (ad esempiormoro o frazionamento di
un vano o di una pertinenza dell'unita immobiliatee vengono accorpati ad un’altra; fusione di pibadterni), nel qual caso
I'esperto informera il G.E. per le determinazioni grosieguo;
. se a tali variazioni non corrisponda una modifiedlanconsistenza materiale dellimmobile (ad esempillineamento delle

mappe).

In risposta al presente quesito, I'esperto deveipaee altresi le eventualifformita tra lasituazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere aflavrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta in rigpal quesito n.2)
con la planimetria catastale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difficém
. deve predisporre apposifdlanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione graficadelle riscontrate
difformita , inserendo la detta planimetria sia in formatmftiol nel testo della relazione in risposta al preseuesito, sia in
formato ordinario in allegato alla relazione medesi
. deve quantificare i costi per I'eliminazione deitecontrate difformita.

Nel seguito della presente relazione sono ripofeagyoluzioni catastali susseguitesi ad oggi,
nonché i dati catastali all'attualita ed ogni alfracisazione, come risulta dalle visure storiche
per immobili, reperite presso I’Agenzia delle Etdra Sezione Territorio — Servizi Catastali
(vedi allegati documentazione nn.20 e 22), dallaniphetrie catastali (vedi allegato
documentazione n.21 e 23) e da altri atti catastali
Gli immobili pignorati, di fatto, nel ventennio amiore alla trascrizione del pignoramento,
avvenuta in data 17/02/2017, hanno subito le viamaézcatastali risultanti dalle visure
storiche per immobili di seguito elencate.
* Per 'immobile censito in Catasto Fabbricati del Conune di Giugliano in Campania

al foglio 40, particella 227, subalterno 3, categ@ A/2, classe 5, consistenza 7 vani:

o Dal 20/09/1994 ad ogglimmobile & censito in Catasto Fabbricati deinime di
Giugliano in Campania al foglio 40, particella 220ibalterno 3, categoria A/2,
classe 5, consistenza 7 vani

» Intestatari:
O nata a Trentola Ducenta il .../...[....... , C.F.....
........................... , per il diritto di proprieta per 100MO00.
* Per 'immobile censito in Catasto Fabbricati del Conune di Giugliano in Campania
al foglio 40, particella 227, subalterno 4, categ@ C/3, classe U, consistenza 126mq:
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o Dal 20/09/1994 ad oggiimmobile & censito irCatasto Fabbricati del Comune di
Giugliano in Campania al foglio 40, particella 2&0balterno 4, categoria C/3,
classe U, consistenza 126mq

» Intestatari:
1o o nata a Trentola Ducenta il .../.../....., C.E...
....................... , per il diritto di proprieta per 100@Q0.

Con frazionamento del 20/09/1994 in atti dal 051998 PER FRZ N.227 SUB.2 IN PROT.

N.19581-19582 DEL 1994 PF.98 (n. 19581.1/1994)imgmobili dei subalterni 3 e 4 sono

stati derivati dall'immobile censito in Catasto Fabbricati del l@me di Giugliano in

Campania al foglio 40, particella 227, subalternmtestato a ........... ........ nata a Trentola

Ducenta il .../...[....... O , per ilirdto di proprieta per

1000/1000, il quale immobile ha avuto la seguetdgeas

* Nel 1990, con n.19581.1/1990, I'immobile e statatitoito in Catasto Fabbricati, ma la
costituzione é stata registrata in atti dal 05/098LPF. 98.

« Prima della costituzione in Catasto Fabbricati,platicella era comunque censita in
Catasto Terreni del Comune di Giugliano in Campahitoglio 40, particella 227 di are
17.12, intestata alla stessa esecutata, come reteedalla visura storica della particella
censita in catasto terreni (vedi allegato docunmote n.19).

La particella 227 del foglio catastale 40 del Comudi Giugliano in Campania e

correttamente identificata in mappa e, nel corslhe dattivita peritali di sopralluogo, io

Esperto ho accertato che la sua consistenza datastmmposta dalle due unita immobiliari

pignorate.

Per quanto accertato, vi e l'esatta corrispondetraa i dati specificati nell’atto di

pignoramento (vedi allegato documentazione n.0lpyuanto trascritto nella nota di

trascrizione (vedi allegato documentazione n.30).

Quanto riportato nella nota di trascrizione deilbatdi pignoramento (vedi allegato

documentazione n.30) corrisponde con quanto rifria catasto, come si evince dal

confronto con la situazione catastale riportatéengsure storiche per immobile (vedi allegati

documentazione nn.20 e 22).

La corrispondenza vi € anche tra quanto riportalctitolo di provenienza, stipulato in data

21/11/1980 per notaio Flavio Prattico, repertoé®&3 (vedi allegato documentazione n.24),

e quanto riportato in catasto, poiché gli immosdno stati costruiti sulla particella di terreno

acquistata con il suddetto atto notarile, comevigsice dalla situazione catastale riportata nelle

visure storiche per immobili (vedi allegati docurteione nn.19, 20 e 22), come gia
illustrato nel presente elaborato.

lo Esperto ho reperito le planimetrie catastalilidegmobili pignorati. Per 'immobile del

subalterno 3, nella planimetria catastale sono emtesdue grafici (vedi allegato

documentazione n.21), uno relativo al piano tedaueo relativo al piano primo, di seguito
riportate per comodita di esposizione.
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Le due fabbriche sopra documentate, in reinon sono sovrapposte tra |, ovvero la
fabbrica al piano primo non & sovrastante quellaiamo terre male due fabbrichesono
dislocate su superfici diverse della stessa p#igiee7

lo Esperto, comunque, in ossequio al quesito perite prodoo il grafico di evidenza dell
difformita catastali del piano terra, riportatoagma90, nel quale sono indicate le posizior
piano terra dei subalterni 3 e 4 e sono indicathare diverse difformita catastali riscontre
Lo stesso grafico, per cardita di esposizione, & proposto di seg

Lo stato attuale dei luoghi del piano primo del atdrno 3, differisce dalla planimeti
catastale solo per l'avvenuta realizzazione delcgde ripostiglio in corrisponden:
dell'ingresso, vedi foto nn.61 €2, e per la realizzazione del muretto basso nejisog —
pranzo —cucina che delimita lo spazio dell’angolo cottuvadi foto n.64. Di queste dt
difformita, in realta, solo la prima potrebbe inmid di poco sulla consistenza catastale
resta I'obligo di aggiornare la planimetria catastale di qogsano primc
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Porone Ji immobile sceataatato come Porzione di mmohile o =
. parte sublterno 3 (pizno terra del sub3) secatssiato come subslieme 4 . Difforniiia catastal

Nel grafico proposto, con il colore ciano (azzunjie indicata la posizione della porzione
immobile del subalterno,3situata a piano ter. La restante porzione di immobile ¢
subalterno 3 € a piano primo e(sovrastante il subalterno 4, che nel grafico sopop@sto €
distinto dal colore verdino.

Il piano terra del subalternc & stato variato sostanzialmente e, a parere di sperto nor
pud essere un’'unica unita immobiliacon l'abitazione a piano primo poiché nor
direttamente collegato con l'abitazione ed ha degtoni poco compatibili con la civi
abitazione infatti ha destinazioni cporcile, pollaio, deposito attrezzi. Nel grafici evidenza
delle difformita catasli € indicata la posizione del piano terra dddadterno 3, tuttavia, |
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sua geometria interna e totalmente variata poicii& planimetria catastale sono riportati
“pollaio, porcile, deposito attrezzi vari”’, ment#o stato attuale il “pollaio” corrisponde agli
attuali ambienti da me Esperto rilevati ed indi¢pbrcile 2” e “deposito attrezzi 27, mentre
gli ambienti che nella planimetria catastale somicati come “porcile e deposito attrezzi
vari” allo stato attuale corrispondono a “fornoe8ad una porzione di “area deposito”. “Forno
3” ed “area deposito”, pero, oggi sono parte diiVaa artigianale del subalterno 4.

Il subalterno 4, come si evince dal confronto temmetria catastale e grafico di rilievo, nella
parte evidenziata in verde, & variato nella distzibne degli spazi interni, poiché gli ambienti
che in catasto sono distinti come spogliatoio eodip, oggi sono cucina — pranzo. Il wc della
planimetria catastale, oggi e stato ampliato eth#® sealizzato anche 'antibagno. Poi é stato
realizzato il piccolo locale deposito a nord del wc

Oltre alle difformita catastali sopra descrittesadenti nella sagoma delle unita immobiliari
gia accatastate, vi sono le difformita ben piu ciesti che io Esperto ho indicato come
segue:

* DIFF.1 (difformita n.1): Trattasi di difformita peampliamento di porcile e deposito
attrezzi. A parere di me Esperto, per omogeneissemwando il grafico con le
difformita catastali, gli ambienti “porcile 1", “g@sito attrezzi 1", “porcile 2" e
“deposito attrezzi 2” dovrebbero essere censitastatmente come un’unica unita
immobiliare indipendente separata dall’abitazionedistinta come un ulteriore
subalterno della particella 227.

 DIFF.2 (difformitd n.2): Trattasi, di fatto, di undifformitd per ampliamento
dell’attivita artigianale. L’area deposito in pamenata per la modifica di ambienti
ricadenti nel subalterno 3, in parte € nata in @anpnto del costruito per la
realizzazione della difformita DIFF.2. Il forno 3séato realizzato per la modifica di
ambienti ricadenti nel subalterno 3. L’intera adegosito ed il forno 3, pero, sono
ampliamento dell’attivita artigianale oggi distintal subalterno 4 e quindi limitata
all'area di colore verdino, percio dovrebbero esseseriti nella planimetria catastale
dell’attivita artigianale.

 DIFF.3 (difformita n.3): Trattasi di difformita perampliamento dell’attivita
artigianale. L’area lavorazione, quindi, dovreblsseze inserita nella planimetria
catastale dell'attivita artigianale.

 DIFF.4 (difformita n.4): Trattasi di difformita perampliamento dell’attivita
artigianale. La tettoia, quindi, dovrebbe essergerita nella planimetria catastale
dell’attivita artigianale.

* DIFF.5 (difformita n.5): Trattasi di difformita pcié la serra industriale con piano di
calpestio cementato, di fatto, € assimilabile aa cwstruzione per funzioni produttive
connesse alle attivita agricole, che catastalmiate la sua esatta collocazione nella
categoria catastale D10, pertanto € da identificamodo autonomo con un proprio
subalterno della particella 227.

In conclusione, le planimetrie catastali sarebliEr@ggiornare, per accertare il reale stato dei
luoghi, come segue:

1. Un subalterno della particella 227 dovrebbe cen&l®tazione a piano primo: con la
scala a piano terra, mentre I'atrio a piano tersa ®&ene comune all’'unita immobiliare
urbana dell’abitazione a piano primo, poiché sgreeaccedere al piano primo, ed &
un bene comune anche all’'unita immobiliare urbaaladttivita artigianale poiché
attraverso I'atrio si accede anche all’attivitagianale.

2. Un subalterno della particella 227 dovrebbe cenguercile 17, “deposito attrezzi 17,
“porcile 2” e “deposito attrezzi 2”.
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3. Un subalterno della particella 227 dovrebbe cenkattivita artigianale: cucina —
pranzo, wc, antiwc, deposito, area lavorazione dprforno 1, forno 2, area
lavorazione, forno 3 ed area deposito.

4. Un subalterno della particella 227, dovrebbe cerlsidue serre industriali esistenti ed
il piazzale delle due serre industriali rimosse.

Il costo per eseguire le suddette correzioni caliagststimabile in circa €.2.000,00, tuttavia, si
rimette al GE la valutazione dell’effettiva esigandi eseguire tali variazioni catastali nel
corso della presente procedura esecutiva. lo Espért ogni caso, comunico la mia
disponibilita ad eseguire le variazioni catasthi d GE riterra necessarie.

DESCRIZIONE SINTETICA

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di s@ma sintetico-descrittivo del lotto.

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

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppuiguota di 1/2, di 1/3 ecc.) 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 _d ovest, con _____ ad est; é riportato@ét. (0 C.T.) delComune di al
foglio ,plla ___ (exp.la 0 gia scheda sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde allasistenza
catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (0 in sanajamia__ del , cui & conforme lo
stato dei luoghi (oppure, non € conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi & confo(mdifforme ) rispetto alla
istanza di condono n. presentata il oppure , 'immobile & abusivo e a parere delkzsp stimatore pud (o0 non puo)
ottenersi sanatoriexartt. (per il fabbricato); risulta (oppum@nrrisulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona

(per il terreno );
PREZZO BASE euro ;
LOTTOnN. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto diewaire le informazioni sopra indicate in via diteema sintesi e secondo i criteri della
pubblicita commercialeatteso che il prospetto & destinato ad esseegitmsiell’'ordinanza di autorizzazione alla venditha costituire lo
schema per la pubblicazione di avviso per estmiiila testata giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di caatdiscorsivo od eccessivamente lunghe.

In risposta al presente quesito, ma come meglisp®sto anche nel seguito del presente
elaborato, per il LOTTO UNICO oggetto di interessla il seguentprospetto sintetica

LOTTO UNICO : piena proprieta per la quota di un mezdiocomplesso immobiliare
ubicato in Comune di Giugliano in Campania (NA)\ire Traversa Ponte Riccio n.26; e
composto: 1) Abitazione a piano primo realizzatgottotetto avente altezza minima di circa
m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e compas&mpio soggiorno - pranzo - cucina,
tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, teroadalcone e corridoio; 2) Locali deposito e
porcili a piano terra; 3) Laboratorio artigianalermo terra, con n.03 forni per la cottura di
pane casareccio, locali deposito, ambienti di laxmne, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi; 4) Due serre del tipo “industriali” pavimtate in cemento, di circa mq.225,00
ciascuna, allo stato adibite a deposito; 5) Due aavimentate in cemento, gia sede di serre
industriali che allo stato attuale sono state riggogl complesso immobiliare confina ad est
con l'area costruita distinta dalla particella B9&roprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia
dello Stato, a sud con le particelle di terreno 26471, ad ovest con la particella di terreno
370, a nord con l'area costruita distinta dalldigelta 672. E riportato neC.F. del Comune

di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40 particella 227, subalterni 3 e il descritto
stato dei luoghi non corrisponde alla consisteratastale limitatamente al numero di unita
immobiliari, alla consistenza e alla diversa disigione di spazi interni; vi € concessione
edilizia n.20 del 18/04/1991, cui non & conformeidine alla avvenuta demolizione di due
delle quattro serre industriali; lo stato dei lupghdifforme rispetto alla istanza di condono
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n.32991 presentata il 30/09/1986 L.47/85 e allanisa di condono n.22202 presentata il
31/03/1995 L.724/94; non risulta ordine di demali@ dei beni; ricade in zona E1.
PREZZO BASE euro 188.000,00 (Euro Centoottantottonta,00).

NOTIZIE STORICHE E SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTI CA

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rigo n.86, piano terra e primo;

» Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenk26 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composfa ampio soggiorno — pranzo -

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglioterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di selredustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

W

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei pasgigi di proprieta in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostneiditutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la traiione

del pignoramento e risalendo, a ritroabprimo passaggio di proprieta trascritto in dataantecedente di venti anni alla trascrizione del

pignoramento.

A questo riguardo, 'esperto:

- deve sempre acquisire in via integréltto o gli atti di acquisto del bene in favore dé soggetto esecutat (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione diidieali; assegnazione a socio di cooperativa;)eatto od atti che devono essere
inseriti tra gli allegati alla relazione;
puo procedere ad acquisire in via integrale algksitti d'acquisto precedentiladdove ne sussista I'opportunita (ad esempialdae
sia dubbio se determinate porzioni del bene sitate sggetto di trasferimento; laddove sia oppartuerificare — specie ai fini della
regolaritd urbanistica — la consistenza del benmahento di un determinato passaggio di proprietg;), procedendo in tal caso
allinserimento degli stessi tra gli allegati alEazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi allpedissequa ripetizione degli accertamenti giart@o nella documentazione

ipocatastale o nella certificazione sostitutivaastate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di pré@riovesse risultare che la consistenza catasthleede sia diversa da quella attuale (ad

esempio: indicazione di una p.lla o sub diversgdelli attuali), 'esperto segnalera andifeazionamenti e le variazioni catastali via via

eseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di alieriane con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperterdoconsentire di comprendere se il bene pignaatésponda ai beni oggetto dei passaggi

di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramentofabbricati, 'esperto deve specificare in termisati su quale originaria p.lla di terreno

insistano i detti fabbricati, allegando altresiliogli mappa catastale (con evidenziazione della mteressata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espertonndeve limitarsi ad indicazioni di carattere gecered in particolare riferire che I'atto

riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificdtfabbricato” senza ulteriori specificazioni, oceardo al contrario documentare i passaggi

catastali intervenuti.
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Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del deb#oesecutato ma appartenenti allo stesso in regimerdunione legale con il coniuge
I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria arsthh nominativo del coniuge non debitore dalladkl'atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. l'eisist di atti di disposizione compiuti dal coniugm miebitore e/o I'esistenza di iscrizioni
ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (agdeepio, trascrizione di sequestro conservativasctizone di sentenza dichiarativa di
fallimento; ecc.), producendo copia della notesdrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturatth mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedente di vemthi la trascrizione del pignoramento abbia natliratto mortis causa(trascrizione di
denunzia di successione; trascrizione di verbafriliblicazione di testamento), I'esperto dovra esegautonoma ispezione presso i registri
immobiliari sul nominativo del dante causa, indidedo I'atto d’acquisto in favore dello stessosalgndo ad un attater vivos carattere
traslativo (ad esempio: compravendita; donazioeanpta; cessione di diritti reali; ecc.).

Qualora l'atto individuato abbia parimenti naturiaattomortis causaoppure si tratti di atténter vivosna a carattere non traslativo (ad
esempio: divisione), I'esperto dovra procedererigtmente a ritroso sino ad individuare un attier vivos carattere traslativo nei termini
sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurténdividuazione di un attanter vivosa carattere traslativo sebbene condotta a ritreso p
un considerevole lasso di tempo, I'esperto daréocdintale circostanza nella relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comunque se qu@mo l'intestazione nei registri del Catasto cpoigla al nominativo del soggetto
indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturatth inter vivosa carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di vemtni la trascrizione del pignoramento abbia natliratto inter vivos carattere non
traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimesgguire ispezione presso i registri immobiliarirmaminativi dei danti causa,
individuando l'atto d’acquisto in favore degli stes risalendo ad un athoter vivosa carattere traslativo nei termini anzidetti (agrapio:
compravendita; donazione; permuta; cessione dtideali; ecc.).

3) Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acqtiison procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni
per I'edilizia economica e popolare), I'esperto @sgfa presso la P.A. competente la documentazielativa al’emissione dei decreti di
occupazione d’'urgenza e/o di esproprio, precisando difetto dell'adozione di formale provvedimerdoesproprio — se sia intervenuta
irreversibile trasformazione dei suoli e comungoméndo ogni informazione utile al riguardo (ancbe riguardo ad eventuali contenziosi
in atto).

4) Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche

Nel caso di beni in origine in titolarita di istitioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il temsamento del clero; mense vescovili; ecc.),
I'esperto precisera se l'intestazione nei regdgtiCatasto corrisponda al nominativo del soggatiicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eva@asituazione di comproprietadei beni pignorati, anche con riferimento al daraasa
del debitore esecutato, con la specificazione delanatura (comunione legale tra coniugi oppudénaria) e della misura delle quote di
ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza diliritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi l'atto di acquisto del bene in cap¢ea#icutato contenga umeerva di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo,
I'esperto dovra avere cura di verificare sempre &k riserva sia stata trascritta e se 'usufauto sia ancora in vita. A tale scopo acquisira
il certificato di esistenza in vita ed eventualmenteidanorte di quest’ultimo.

by

Il verbale di pignoramento € stato trascritto inada7/02/2017, registro generale 14010,
registro particolare 11025 (vedi allegato documante n.30) pertanto di seguito viene
riportata la ricostruzione dei passaggi di proprietl ventennio.
Con atto di compravendita per notaio Flavio Prattiel 21/11/1980, repertorio 56668 (vedi
allegato documentazione n.24), I'esecutata acqlagpeena proprieta del seguente immobile
sito in agro di Giugliano, localita “Ponte Riccio”:

corpo di terra di natura agricola della superficreale di metri quadri Duemilaotto

(mQq.2008), confinante con restante proprieta detditere, con la mezzeria della

strada interpoderale e con FF.SS.

da riportare in catasto al foglio 40, con la pamita n.227 (ex 227/a) di are 17,12 ...
L’esecutata, alla data del rogito del 21/11/198f5 gia coniugata per aver contratto
matrimonio in Trentola Ducenta in data 10/04/198@ c........... ........... nato a Napoli il
18/07/1947, come si evince dall’Estratto per Riassulell’Atto di Matrimonio rilasciato dal
Comune di Trentola Ducenta (vedi allegato docunmote n.16), nel quale, in calce non é
riportata nessuna annotazione. L’esecutata, pertalia data del rogito del 21/11/1980 era
coniugata in regime di comunione legale dei benil édrreno acquistato € da intendersi in
comune ed indiviso con il proprio coniuge, ovver@ubprieta per meta dell'’esecutata e per
meta del proprio coniuge.
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Il terreno acquistato dall’esecutata, per quanpos®, € di proprieta per 1/2 dell'esecutata e
per 1/2 del proprio coniuge.

Dopo l'acquisto del terreno, I'esecutata realizna yrima costruzione a piano terra, senza
alcun titolo edilizio, per la quale, pero, preselfistanza di condono n.32991 del 30/09/1986
ai sensi della Legge 47/85 (vedi allegato docunzon& n.12.1) da cui si evince che le opere
sono state ultimate nel 1982.

In assenza dell’avvenuta definizione dell'istanzaahdono n.32991 del 30/09/1986, in data
11/01/1991, il padre dell’esecutata, quale colowatdiretto e fittuario delle particelle 227 e
370, previa autorizzazione dell’esecutata (vediegato documentazione n.12.3.5) ha
presentato al Comune di Giugliano in Campania laalala per la concessione di eseguire i
lavori di realizzazione di n.4 serre in acciaio zincato peclasivo scopo agricolsul solo
appezzamento di terreno in Giugliano in Campanitoglio 40, particella 227 di proprieta
dell'esecutata e oggetto di interesse (vedi alled@mtumentazione nn.12.3.1, 12.3.2, 12.3.3,
12.3.4, 12.3.6). Il Comune di Giugliano in Campajaindi, rilascia la Concessione Edilizia
n.20/1991 del 18/04/1991 al padre dell'esecutatdgeealizzazione di n.4 serre in acciaio
zincato per esclusivo scopo agricaleedi allegato documentazione n.12.3). A seguib d
rilascio di questo titolo abilitativo, quindi, salparticella 227 sono state realizzate anche n.4
serre industriali per la coltivazione di funghi.

Tra il 13/03/1985 ed il 31/12/1993, in assenza ittild abilitativo, ed in assenza della
definizione dell'istanza di condono ai sensi ddliegge 47/85, I'esecutata realizza anche
I'abitazione a piano primo, per la quale, perosprga al Comune di Giugliano in Campania
la domanda di condono edilizio acquisita al prolioc22202 del 31/03/1995, ai sensi della
Legge 724/94, poi probabilmente smarrita dagli dg@i Comune e quindi ripresentata
dall'esecutata con [lintegrazione del 03/10/1997ot@eollo 38092 (vedi allegato
documentazione n.12.5).

L’abitazione a piano primo e parte degli immobilpi@ano terra sono stati accatastati e sono
censiti in Catasto Fabbricati col subalterno 3adphlrticella 227, altri cespiti a piano terra che
ospitano I'attivita artigianale pignorata sono ¢gnis Catasto Fabbricati col subalterno 4
della particella 227. Entrambe le unita immobilaccatastate sono oggetto di pignoramento.
Le serre non sono state accatastate. Nel temppl'ggecutata ha anche ampliato i cespiti a
piano terra, senza alcun titolo abilitativo, semigdinire alcuna delle istanze di condono
presentate e detti ampliamenti non sono stati neroraecatastati.

| beni pignorati in danno del debitore esecutaty, gquanto esposto, sono appartenenti allo
stesso in regime di comunione legale con il coniyggrtanto, nel seguito del presente
elaborato, io Esperto ho eseguito la visura ipotacnche sul nominativo del coniuge non
debitore dalla data dell’atto di acquisto.

Per quanto esposto I'atto originario antecedenteedii anni la trascrizione del pignoramento
e l'atto di compravendita del 21/11/1980 per notalavio Prattico, repertorio 56668 (vedi
allegato documentazione n.24).

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o @i pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L'esperto deve procedere alla verifica dedigolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:
I'epoca di realizzazione dell'immobile
gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo(licenza edilizia n. ; concessione edilizia ; eventuali varianti;
permesso di costruire n. ; DIAN. ccle
la rispondenza della costruzione alle previsioni d@rovvedimento autorizzativo.
Al riguardo, l'esperto deve procedere allacquimi@ presso il competente ufficio tecnico comunalecapia del provvedimento
autorizzativo, nonché dei grafici di progetto aélég
Tale documentazione deve essere sempre allegatekalrione di stima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al @nés quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi getere pedissequamente quanto riferito
dagli uffici tecnici comunali, dovendo procederd¢amomamente agli opportuni accertamenti di segmitiicati (specie con riguardo alla

Studio Tecnico Ing. Vincenzo Principato Via A. Gisnimn.8 c.a.p.81030 Parete (CE) Tel.0815017492 188884 Fax.0815017499 e-mailncipato.vincenzo@libero.it 40

Firmato Da: PRINCIPATO VINCENZO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 2a24f392c43ecffa



Autore Vincenzo

verifica della rispondenza della costruzione atievisioni del provvedimento autorizzativo)

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comichi I'assenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo edilizio-urbanistico per il
fabbricato pignorato, I'esperto precisera anzitlatpresumibile epoca di realizzazione del fabloica

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificati/esperto potra utilizzare ai fini della dataziodell'epoca di costruzione: i) schede
planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie sipili presso gli uffici competenti e societavade; iii) informazioni desumibili dagli atti
di trasferimento (ad esempio, qualora I'atto cogéehiesatta descrizione del fabbricato); iv) elethdesumibili dalla tipologia costruttiva
utilizzata; v) contesto di ubicazione del benedaempio: centro storico della citta).

In nessun caso I'esperto stimatore potra fareafiiehto esclusivo sulla dichiarazione di parte aurttenell’atto di acquisto secondo cui il
fabbricato sarebbe stato edificato in data anteteds 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell'aereento sopra compiuto — per I'edificazione del biengata antecedente al 1.9.1967
cespite sara considerato regolare (salvo che pewvdatuali accertate modifiche dello stato dei hioghe siano intervenute in data
successiva, in relazione alle quali I'esperto pdeca ad un autonoma verifica della legittimita wnibtica delle stesse e — in difetto —
allaccertamento della sanabilitd/condonabilit@wiin prosieguo).

Laddove l'esperto concluda — sulla base dellaereento sopra compiuto — per I'edificazione del biengata successiva al 1.9.196h
difetto di provvedimenti autorizzativi il cespitara considerato abusivo e I'esperto procedersaagértamenti della sanabilitd/condonabilita
di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo edilizio-urbanistico per il
fabbricato pignorato ma non sia in grado di conaegall’esperto copia del detto provvedimento ochardelle sole planimetrie di progetto
(ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’avatt sequestro penale; ecc.), I'esperto deve edéie al relativo dirigente certificazione
in tal senso (contenente altresi l'indicazione edefigioni della mancata consegna), certificazione sara inserita tra gli allegati alla
relazione.

Nell'ipotesi didifformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzs in risposta al presente quesito I'espertoedev
precisare analiticamentedéformita tra lasituazione reale dei luoghi e la situazione riporta nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini del’'opportuna comprensionedperto:

- deve procedere allaovrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta in rigpoal quesito n. 2) con la
planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

. deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione graficadelle riscontrate
difformita , inserendo la detta planimetria sia in formatmftiol nel testo della relazione in risposta al preseuesito, sia in
formato ordinario in allegato alla relazione medesi

. deve poi precisare I'eventuale possibilitd di sanatdelle difformita riscontrate ed i costi defteedesima secondo quanto di
seguito precisato.

In caso diopere abusive’esperto procedera come segue:
anzitutto, verifichera la possibilith danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 deD.P.R. n. 380 del 200% gli eventuali costi della
stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, verifichézaentuale avvenuta presentazioneisianze di condono(sanatoria c.d. speciale)
precisando:
. il soggetto istante e la normativa in forza dellalg I'istanza di condono sia stata presentataétegqente, indicando se si tratti
di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti detlge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell'artddBa legge n. 724 del 1994;
oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 ddd2@onvertito in legge n. 326 del 2003);
. lo stato della procedura presso gli uffici tecrmampetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
. i costi della sanatoria e le eventuali oblaziodi gprrisposte e/o ancora da corrispondersi;
. la conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalandoheaume tal caso graficamente, le
eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinaterifichera inoltre — ai fini della domanda in atoria che I'aggiudicatario potra
eventualmente presentare — se gli immobili pigmsidtovino o meno nelle condizioni previste datt. 40, comma 6, della legge n. 47 del
1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 d2001(gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985)
A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:
. determinare la data di edificazione dellimmobieasndo le modalita sopra indicate;
. chiarire se — in ragione della data di edificazienee sopra determinata o comunque delle cargitaesdelle opere abusive —
I'immobile avrebbe potuto beneficiare di una dsbeatorie di cui alle disposizioni di seguito iredée
i.artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 19@Ah linea di principio, immobili ed opere abusidtimati entro la data
del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
ii.art. 39 della legge n. 724 del 199%h linea di principio, opere abusive ultimaterenia data del 31.12.1993 ed alle
condizioni ivi indicate);
ii.art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in leggn. 326 del 2003in linea di principio, opere abusive ultimate
entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioniridicate);
. verificare la data delle ragioni del credito pegleli sia stato eseguito il pignoramento o inteteenella procedura espropriativa.
Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al citedtemporalmente piu antico che sia stato fatteereanella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignorante, siaimia dei creditori intervenuti), quale risultantegtl atti della procedura;
. concludere infine — attraverso il combinato dispadélle verifiche sopra indicate — se ed eventualemén base a quali delle
disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatgrossa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opebusive, I'esperto deve indicare — previa asenezlelle opportune informazioni presso
gli uffici comunali competenti +relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'espdeve precisare se sia stato emesdime di demolizione dell'immobile, assumendo
le opportune informazioni presso i competenti iffmmunali e quantificare gli oneri economici nesaggper I'eliminazione dello stesso.
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Infine, I'esperto deve verificare I'esistenza deliehiarazione di agibilita ed acquisireertificato aggiornato di destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli ufichici competenti entro un tempo ragionevole dadhiesta inoltrata o comunque di
risposta incompleta, I'esperto stimatore depositst@nza al giudice dell'esecuzione per I'emissidek provvedimento di cui all'art. 213
c.p.c.

L’esecutata ha acquistato I'appezzamento di terrdnmatura agricola in Giugliano in
Campania censito in Catasto Terreni al foglio 4rtipella 227 di are 17.12 ma della
superficie reale di mq.2008 con atto notarile petaio Flavio Prattico del 21/11/1980,
repertorio 56668 (vedi allegato documentazione)n.24

Dopo l'acquisto del terreno, I'esecutata ha realiazuna prima costruzione a piano terra,
senza alcun titolo edilizio, per la quale, perophasentato I'istanza di condono n.32991 del
30/09/1986 ai sensi della Legge 47/85 (vedi allegaicumentazione n.12.1) da cui si evince
che le opere sono state ultimate nel 1982 ed irecallistanza e scritto che la
documentazione allegata consiste del solo versanieata.

In data 10/01/1987, con protocollo 7079 (vedi alegdocumentazione n.12.2), 'esecutata ha
trasmesso al Comune di Giugliano in Campangetaonda rata oblazione a saldo

In data 26/11/1992, il Comune di Giugliano in Campaha trasmesso all’esecutata la
richiesta di documentazione integrativa per lardeione della domanda di condono edilizio
presentata in data 30/09/1986 protocollo 32991i @kbehato documentazione n.12.4).

Agli atti del Comune di Giugliano in Campania na@ng stati rinvenuti i grafici degli abusi
edilizi per i quali é stata presentata l'istanzacdndono ai sensi della Legge 47/85, ma
nellistanza si legge che gli abusi sono a pianmcateconstano del volume totale vuoto per
pieno di mc.150,00, con una superficie utile abligath mq.40,00 e una superficie per servizi
ed accessori di mg.10,00 (vedi allegato documenrazn.12.1).

In assenza dell’avvenuta definizione dell'istanzaahdono n.32991 del 30/09/1986, in data
11/01/1991, il padre dell’esecutata, quale colowatdiretto e fittuario delle particelle 227 e
370, previa autorizzazione dell'esecutata (vedi allegalocumentazione n.12.3.5) ha
presentato al Comune di Giugliano in Campania laalala per la concessione di eseguire i
lavori di realizzazione di n.4 serre in acciaio zincato peclasivo scopo agricolsul solo
appezzamento di terreno in Giugliano in Campanitoglio 40, particella 227 di proprieta
dell'esecutata e oggetto di interesse (vedi alled@mtumentazione nn.12.3.1, 12.3.2, 12.3.3,
12.3.4, 12.3.6). Il Comune di Giugliano in Campajaindi, rilascia la Concessione Edilizia
n.20/1991 del 18/04/1991 al padre dell'esecutatdgeealizzazione di n.4 serre in acciaio
zincato per esclusivo scopo agricaleedi allegato documentazione n.12.3). A seguéb d
rilascio di questo titolo abilitativo, quindi, salparticella 227 sono state realizzate anche n.4
serre industriali per la coltivazione di funghi,nee si evince dai grafici della Concessione
Edilizia (vedi allegato documentazione n.12.3.6prafici di questa Concessione Edilizia,
pero, contengono dei refusi:

» La mappa catastale della particella 227, allegédaCncessione Edilizia, € presentata
libera da costruzioni (vedi allegato documentaziorik?.3.4), mentre, in realta, sulla
particella 227 gia e presente la costruzione oggittiomanda di condono edilizio ai
sensi della Legge 47/85 (vedi allegato documente&zinl2.1).

* La planimetria di progetto delle serre, che raffegla particella 227 con la posizione
delle quattro serre di progetto (vedi allegato doentazione n.12.3.6), mostra che le
serre occupano quasi per intero I'appezzamenterdirio della particella 227:

o non raffigura alcuna costruzione che invece gissistente ed e oggetto di
domanda di condono ai sensi della Legge 47A@5articella 227, quindi, non
trattasi di un appezzamento di terreno libero dstramioni ma € un lotto di
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terreno che gia é edificasul confine est, pda costruzione di circa mq.50,!
oggetto di domanda di condono edilizio ai sendadsetgge 47/8!
o Non tiene conto della necessita di lasciare m.300aso0 sud della frticella
227, che sono destinati alla strada privata di larghedizan.6,00 con i
contributo di ulteriori m.3,00 delle particelle friiste
Per comodita di esposizione, di seguito si ripartadue grafici sopra menzionati ed estr
dagli allegati dosmentazione nn.12.3.4 e 12.

A A

=3 NORI

Stralcio mappa catastale allegato n.1: Stralcio planimetria di progetto serre, allegatt?2r36

Nel corso delle attivita peritali di sopralluogo, Esperto, ho accertato ctin realta, le serre hanno
una larghezza di circa m.6,76 e non di m. dichiarati nella Concessione Edilizia n.20/9.
relativi allegatj e la loro disposizione planimetrica é arretratalile m5,00 rispetto al confine st
ed é spostata verso ovest operando urolo sconfinamento sulla particella 370 di proprig&ia
sorella dell’esecutata non oggetto di pignoramel.

Nel grafico di rilievo del piano terra con pertizene sistemazioni esterne, riportato a pe 85, e
rappresentato lo stato attuale dei lu,, con la presenza di soltanto due serre mentre dilte sere
sono state rimosse.

Nel grafico a pagina 8do Espertcho rappresentato sullaappa catastale il perimetro di rilie
della particella 227 con l'evidenza dello sconfiremo ad ovest sulla ticella 370. Nello stesso
graficoio Esperto ho prodottanchel'immagine satellitare nella stessa scala grafiebadmappe
catastale e su di essa ho disegnato con trattolaliecrosso il erimetrodi rilievo della particella
227 e con tratto di colonglu il perimetro_catastaldella particella 227, che si riporta di seguito
comodita di esposizione
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Perimetro di rilievo immobile Perimetro catastale immobile

di interesse, sovrapposto a di interesse, sovrapposto a

immagine satellitare, riportata immagine satellitare, A
in scala 1:2000 riportata in scala 1:2000

Tra il 13/03/1985 ed il 31/12/1993, in assenzatdid abilitativo, in assenza della definizio
dell'istanza di condon@resentatiai sensi della Legge 47/85 e dogoe sono statcostruite
le quattro serre industrial’esecutata realizza I'abitazione a piano prirpet la qualepoi,

presenta al Comune di Giugliano in Campania la dataali condono edilizio acquisita

protocollo 22202 del 318J1995, ai sensi della Legge 724/la quale domandprima € stata
smarrita dal Comune e pdesecutata I'haripresentata con l'integrazione del 03/10/1!
protocollo 38092 (vedi allegato documentazione 13

Per la verifica della conformita delle truzioni esistenti rispetto ai titoli abilitativiveero

rispetto alle istanze di condono é utile tener gmés anche le planimetrie catastali di
immobili pignorati, che sono state presententrambe in data 03/09/2007 (vedi alle
documentazione nn.21 e 23).

Per I'immobile del subalterno 3o stato attuale dei luoghi giano primo, differisce d¢
grafico allegato all’istanza di condono presentataensi della Legge 724/94 per le segu
piccole variazioni: avvenuta realizzazione del ploc ripcstiglio in corrispondenz
dell'ingresso, vedi foto nn.61 e 62; realizzazial®® muretto basso nel soggior— pranzo —
cucina che delimita lo spazio dell’angolo cottwadi foto n.64; la parziale chiusura de
scala. Lo stesso, a piano teded subalterno 3a consistenza immobiliare oggetto di cond

ai sensi della legge 724/94 ha una diversa digiime di spazi interni rispetto ai graf
allegati all'istanza di condor A parere di me Esperto queste difformita potrebbessere
sanate ai senglell’articolo 36 del DPR 380/2001 e il costo ommywensivo pud esse
stimato in circa €.000,00, che & anche pari al costo del ripristied ldoghi nel caso
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Comune di Giugliano in Campania non dovesse codeiei la sanabilita ai sensi dell’articolo
36 avanzata da me Esperto.

Le difformita edilizie ed urbanistiche riscontraté piano terra del complesso edilizio,
comprese le pertinenze esterne, sono sostanzipsganto io Esperto ho prodotto il grafico

di evidenza riportato a pagina 91, che, per coraoditesposizione, & proposto anche di

seguito.

Le difformita riscontrate, nel grafico, sono diséircon specifiche campiture e sono descritte

dettagliatamente nella legenda, meglio esplictiateguito:

La costruzione oggetto di istanza di condono ddiligresentata dall’esecutata al
Comune di Giugliano in Campania ai sensi della leegy/85 (vedi allegato

documentazione n.12.1) trattasi di abusi a piama tdel volume totale vuoto per
pieno di mc.150,00, con una superficie utile abi¢gath mq.40,00 e una superficie per
servizi ed accessori di mq.10,00, come si leggkistahza. Al Comune di Giugliano

in Campania non sono stati rinvenuti grafici alkegd’istanza. Il perimetro di questa
consistenza edilizia, verosimilmente, potrebbe resspiello dell’attuale ambiente
cucina — pranzo a piano terra, opportunamente owmatim con polilinea a tratto

marcato nel grafico delle difformita edilizio- urbatiche riportato a pagina 91 e di
seguito riproposto. Questa consistenza immobiliadehiarata nell'istanza

(mg.40+mq.10), pero non trova riscontro nella sssto@ istanza di condono
presentata dall’esecutata ai sensi della Legge9424jer la quale io Esperto ho
rinvenuto anche i grafici (vedi allegato documeitae n.12.6), tra i quali € presente
la planimetria del piano terra con la rappresentszigrafica della costruzione che
dovrebbe essere oggetto di condono edilizio aiis#gifistanza presentata ai sensi
della Legge 47/85, che si propone di seguito paramhta di esposizione.

Il grafico sopra riproposto, in effetti, indica chache la porzione di fabbrica a nord
dell’ambiente indicato come “cucina” dovrebbe esseggetto di condono ai sensi
della Legge 47/85. La consistenza immobiliare aggei istanza ai sensi della Legge
47185 e rappresentata in questo grafico, in realtdj circa mq.143 contro i mqg.50
(mq.40+mq.10) dichiarati nell'istanza di condondar$e l'incongruenza, la reale
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consistenza edilizia oggetto di condono ai senka degge 47/85 puo essere solo di
mq.50 come dichiarato nell'istanza.

La consistenza immobiliare di questo grafico di rappin realta corrisponde
perfettamente alla consistenza immobiliare del kel 4 pignorato e rappresentata
nella relativa planimetria catastale (vedi allegddoumentazione n.23).

Per tutto quanto esposto, io Esperto, ritengo thech consistenza immobiliare che
puo intendersi oggetto di istanza di condono aisiselella legge 47/85 € quella
contornata con polilinea doppia nel grafico di pag®1 e di seguito riproposto.

| forni 1 e 2, in realta potrebbero essere conaidedelle pertinenze e quindi
potrebbero essere sanati ai sensi dell’articolodddl@PR 380/2001 ed il costo di tale
sanatoria potrebbe essere stimato in circa €.@00fhe e pari al costo dell’eventuale
loro demolizione che si dovesse rendere necesgaalara il Comune di Giugliano in
Campania non dovesse condividere la loro sanahilisznsi dell’articolo 36 del DPR
380/2001.

* Le porzioni di immobili caratterizzate come DIFfé&l grafico delle difformita, sono
due, una prima porzione € ad ovest dei forni 1 en3, seconda porzione e a sud di
cucina — pranzo. Queste difformita non sono oggditedcuna istanza di condono, non
sono nemmeno comprese nel grafico della planimeatastale del subalterno 4 e non
sono proprio indicate nei grafici dell'istanza dinclono ai sensi della legge 724/94.
Queste difformita, quindi, sono totalmente abusper, esse non € presente alcuna
ordinanza di demolizione ma sono da demolire gaistinare la conformita. Il costo
delle demolizioni, compreso il trasporto a rifiutoogni onere e stimato in circa
€.5.000,00.

* Le porzioni di immobili caratterizzate come DIFm&l grafico delle difformita, non
sono oggetto di alcuna istanza di condono, non smErmmeno comprese nelle
planimetrie catastali degli immobili pignorati. Gie difformita, quindi, sono
totalmente abusive, per esse non e presente abcdimanza di demolizione ma sono
da demolire per ripristinare la conformita. |l ansdelle demolizioni, compreso |l
trasporto a rifiuto ed ogni onere e stimato inai€c8.000,00.

 DIFF.3 — Le serre sono difformi dalla ConcessioniEa n.20/91 per la posizione
planimetrica, per la larghezza della singola sgyea,lo sconfinamento sulla particella
370 confinante ad ovest e poi per I'avvenuta rimoeidi n.2 serre. Il diverso uso
attuale delle due serre rimaste, quale depositaatiili usati, potrebbe essere inteso
come casuale / occasionale e non degno di riliéeo.difformita delle serre ad
eccezione dellipotizzato sconfinamento, a pareraneé Esperto, possono essere
sanate ai sensi dell’'articolo 36 del DPR 380/2084n un costo stimabile in circa
€.1.500,00 omnicomprensivo. In merito allo sconfueato sulla particella 370
confinante sul lato ovest, io Esperto non ho ris@da alcuna contestazione e la
situazione appare persistere dal 1991/1992, dadgusono state realizzate le serre,
ma nel merito rimetto ogni opportuna valutazion&al
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Nel grafico proposto, con il colore ciano (azzunji® indicata la posizione della porzione di
immobile del subalterno 3, situata a piano terra. restante porzione di immobile del
subalterno 3 & a piano primo ed é sovrastantédlserno 4, che nel grafico sopra proposto é
distinto dal colore verdino. Le restanti campitunel grafico indicano le difformita
urbanistiche descritte.
A seguito di specifica istanza (vedi allegato doeuntazione n.03), il dirigente del Settore
Assetto del Territorio Attivita Produttive e Meroatel Comune di Giugliano in Campania ha
attestato (vedi allegato documentazione n.14):

- Alla stregua dell'istruttoria resa dagli uffici camnali, che:

1. UFFICIO RILASCIO PERMESSI DI COSTRUIRE
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Agli atti d’ufficio non risultano rilasciati titoliabilitativi a nome della

][0 i - R
Risulta rilasciata sulla particella 227 — 370, dielglio 40, concessione
Ediliziaanomedi ............ ...l n.20 del 1991.
L’'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato hagw visione della
C.E. n°20/91.

2. UFFICIO CONDONO EDILIZIO
Agli atti d’ufficio a nome di ........... ............ risultapi@sentate n.2

(due) istanze di condono edilizio ai sensi deltglel7/85 e 724/94.
L'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato haegw visione ed
estratto copia semplice del rilievo fotografico.
3. UFFICIO SCIA CILA
Agli atti d’ufficio non risultano presentate Diaf8{Cila a nhome della
sig. ....... ........ Laricerca é ancora in corso sullavio cartaceo per
gli anni dal 2008 al 2012 in quanto il sito infortiao e bloccato.
4. UFFICIO ANTIABUSIVISMO
Agli atti d’ufficio non risultano procedimenti pebusivismo edilizio ai
nomi indicati nella richiesta in oggetto.
5. UFFICIO CERTIFICAZIONI URBANISTICHE
La particella 227, del foglio 40, ricade in zona /E— zona agricola
normale”, del vigente P.R.G., dagli atti di questdficio la stessa non
risulta sottoposta a vincolo, fatto salvo il risgetdella distanza
dall'infrastruttura ferroviaria presente (linea Napj — Roma), come da
allegata planimetria catastale.
6. SETTORE IDRICO, FOGNARIO, MANUTENTIVO, BENI PATRN/|
E CIMITERO
E fatto salvo I'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104075 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da Censo, Livello o uso Civiqouuop ricada su suolo
demaniale.
7. SETTORE UNITA’ DI PROGETTO AMBIENTE E LAVORI PURBLI
E fatto salvo l'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104095 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da espropriazione pubblica.
Per quanto ampiamente esposto nel presente elabedahttestato anche dal Dirigente del
Comune di Giugliano in Campania, la particella 22¥foglio 40 ad ovest confina con aree di
proprieta delle Ferrovie dello Stato ed, in patdoe, con la linea ferroviaria Napoli — Roma.
La particella 227, quindi, & sottoposta al vincofth dover rispettare la distanza
dall'infrastruttura ferroviaria in caso di costrami. Sulla particella 227, in realta gia sono
presenti costruzioni e queste sono realizzate raot confine est con le aree delle Ferrovie
dello Stato.
Questo vincolo della distanza dall'infrastruttuearbviaria, in effetti, incide sul rilascio dei
titoli abilitativi in sanatoria presentati dall'esgata al Comune di Giugliano in Campania, sia
per l'istanza presentata ai sensi della legge 48i8%er I'istanza presentata ai sensi della
legge 724/94. Il Comune di Giugliano in Camparmiegffetti, dopo la propria istruttoria delle
istanze di condono, pretendera che sia acquisitheail nulla osta da parte delle Ferrovie
dello Stato.
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A seguito di contatti con gli uffici competenti @ dcerche eseguite, i0o Esperto porto
all'attenzione del GE che le distanze di rispettyidfrastruttura ferroviaria sono regolate dal
DPR 753 del 11/07/1980, che all'articolo 49, di &&m proposto, dispone il divieto di
costruire ad una distanza minore di metri trentdingte della zona di occupazione della piu
vicina rotaia.

art. 49

Lungo 1 tracciati delle linee ferroviarie & vietato costruire. ricostruire o ampliare edifici o manufatt di
qualsiasi specie ad una distanza. da nusurarsi in proiezione orizzontale, minore di metni trenta dal limite della
zona di occupazione della pid vicina rotaia.

La norma di cui al comma precedente si applica solo alle ferrovie con esclusione deghi altri serviz di
pubblico trasporto assimuilabili a1 sens: del terzo comma dell'art. 1.

A tale distanza di metri trenta, tuttavia, € possiderogare ai sensi dell’articolo 60 dello
stesso DPR, di seguito proposto.

art. 60

Quando la sicurezza pubblica, la conservazione delle ferrovie, la natura dei terremi e le particolart
cucostanze locali lo consentano, possono essere autorizzate dagl uffica lavon compartimental: delle F.S.. per le
ferrovie dello Stato, e dai competenti uffici della M.C.T.C., per le ferrovie i concessione, riduzioni alle distanze
prescritte dagh articoli dal 49 al 56.

I competentt uffici della M.C.T.C., pnima di autornizzare le nchieste nduziom delle distanze legali
prescritte, danno, mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento, commmnicazione alle aziende
mnteressate delle richieste pervenute, assegnando loro un termine perentorio di giormi trenta per la presentazione
di eventuali osservazioni. Trascorso tale termine, 1 predetti uffici possono autorizzare le riduzioni richieste.

L’Ente Ferrovie dello Stato, in generale, concddeulla osta, ai sensi dell’articolo 60, alla
riduzione della distanza di trenta metri quando morsono problemi di sicurezza per
l'infrastruttura ferroviaria, del tipo: il manufattha un’altezza maggiore della distanza dalla
prima rotaia; le fondamenta del manufatto possamidéere sulla stabilita della rotaia; il
manufatto é inaccessibile da altra via tranne d@ika dtrada ferrata; ecc. . Nel caso in esame
non si intravedono problemi di sicurezza per lastruttura ferroviaria, del tipo di quelli
elencati o similari. In conclusione, a parere di Esperto, I'Ente Ferrovie dello Stato
potrebbe rilasciare il nulla osta per le costruzicealizzate dall’esecutata ed oggetto di
istanze di sanatoria, a valle della positiva istmigt delle stesse istanze da parte degli uffici
competenti del Comune di Giugliano in Campania.

In merito ai costi da sostenere per la definizidalistanza di condono presentata al Comune
di Giugliano in Campania ai sensi della Legge 4/7/Mfsecutata ha versato le seguenti
somme:
* In data 30/09/1986, la somma di £.151.800 per Qun&z Abusivismo Edilizio,
versamento la rata (vedi allegato documentazidiiz6);,
* In data 29/12/1986, £.1.062.600 per oblazione ammso edilizio, versamento 2a
rata.
Agli atti del Comune di Giugliano in Campania etatanvenuta solo I'istanza di condono
presentata ai sensi della Legge 47/85 (vedi allegatumentazione n.12.1) ed i versamenti di
prima e seconda rata di oblazione (vedi allegatmunh@ntazione n.12.6). Per la definizione
dell'istanza di condono presentata ai sensi defigge 47/85, pertanto, € necessario produrre
la documentazione tecnica ed amministrativa rithiesdal Comune (vedi allegato
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documentazione n.12.4) e pagare gli oneri concesedesperto, quindi, ritengo ragionevole
stimare in circa €.6.000,00 i costi necessari ddfinizione dell’istanza di condono ai sensi
della Legge 47/85, comprensiva di oneri per pradessta tecnico, di oneri concessori ed
ogni altro onere.

In merito ai costi da sostenere per la definizidalistanza di condono presentata al Comune
di Giugliano in Campania ai sensi della Legge 724/3%secutata ha versato le seguenti
somme:

* In data 30/03/1995, e stata pagata la somma dR¥%2D00 per Oblazione
Abusivismo Edilizio, versamento in unica soluzionévedi allegato
documentazione n.12.6), che appare corrispondéirdeah somma dovuta, come
si evince anche dai conteggi riportati nell'istar{zadi allegato documentazione
n.12.5);

* In data 26/03/1997, é stata pagata la somma dD£)60 per Acconto Oneri di
Concessione Edilizia di cui al Condono Edilizio 24794 (vedi allegato
documentazione n.12.6);

 In data 02/10/1998, e stata pagata la somma dB@EZD00 per Oneri di
Concessione Condono Edilizio prot.22202/95 (l1a )raf@edi allegato
documentazione n.12.6).

Gli oneri concessori dovuti sono somma di costia$itruzione ed oneri di urbanizzazione:

- Somme dovute per costi di costruzione

£.2.933.438 = m(.150 x £.260.750/mq#6% (zona E)

- Somme dovute per oneri urbanizzazione  £.3.204.50@.500 circa x £.6.409/mc.
Complessivamente, le somme da versare per costistiiuzione ed oneri di urbanizzazione
sono £.6.137.938 = £.2.933.438 + £.3.204.500, disogna detrarre la somma gia versata di
£.3.300.000:

* In data 26/03/1997, é stata pagata la somma dD£60 per Acconto Oneri di
Concessione Edilizia di cui al Condono Edilizio 24794 (vedi allegato
documentazione n.12.6);

 In data 02/10/1998, e stata pagata la somma dB@EZD00 per Oneri di
Concessione Condono Edilizio prot.22202/95 (la )raf@edi allegato
documentazione n.12.6).

Resta da versare, quindi, la somma di £.2.837.9386-137.938 - £.3.300.000, pari ad
€.1.465,67, a cui bisogna aggiungere la sommaldo@4,18 per interessi legali dal giorno
31/03/1995 ad oggi, ne consegue plee costi di costruzione ed oneri di urbanizzazione
bisogna versare la somma di €.2.469,85i precisa che il calcolo degli interessi legali
aggiornato ulteriormente sino alla data in cui mesite sara versato il dovuto. La
documentazione tecnica a corredo dell'istanza ddoao appare gia completa (vedi allegati
documentazione nn.12.5 e 12.6), ma resta da definiulla osta delle Ferrovie dello Stato e
comunque vi sara ancora esigenza di avvalersi dirafessionista tecnico per interfacciarsi
con gli uffici comunali ed eventualmente perfezi@nia pratica di condono.

lo Esperto, quindi, ritengo ragionevole stimarecirca €.6.000,00 i costi necessari alla
definizione dell'istanza di condono ai sensi ddlkegge 724/94, comprensiva di oneri per
professionista tecnico, di oneri concessori ed ajm onere.

L’aggiudicatario, a parere di me Esperto, non pptesentare domanda in sanatoria per le
parti difformi dalle istanze di condono (47/85 e4/@4) e dal titolo abilitativo della
Concessione Edilizia n.20/91 poiché gli immobilgmorati non si trovano nelle condizioni
previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 4V X885 o dall’'art. 46, comma 5 del D.P.R.
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n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della leggd7 del 1985), poiché le ragioni del
credito sono maturate nel 2013 e quindi succes&wutanai termini di scadenza dei condoni
possibili.

Per ottenere il rilascio del certificato di agitdli ai sensi dell’articolo 24 del D.P.R.380/2001,
dopo aver regolarizzato tutte le costruzioni, eeseario presentare I'istanza al Comune con
allegata la documentazione di cui all'articolo 28 BPR 380/2001, per cui viene stimato un
costo di €.1.000,00 omnicomprensivo, per l'allestito della pratica e con la produzione di
tutta la documentazione necessaria, degli onevedzare ed ogni altra spesa

Non e stata rinvenuta nemmeno l'attestazione dtpréone energetica, per la compilazione
della quale viene stimato un costo omnicomprendiv&500,00.

Con riferimento al Procedimento Penale 4039/2014NR@Gi cui al documento reperito
presso il Comune di Giugliano in Campania e rigorta allegato documentazione n.12.10, a
seguito di istanze al Tribunale di Napoli Nord (vatlegati documentazione nn.31 e 33), io
Esperto ho acquisito la sentenza 890/2019 del GeauMenna Registro dib.801/2018 (vedi
allegato documentazione n.35), in cui si dichian rdoversi procedere nei confronti
dell’esecutata per estinzione dei reati dovutasaliamorte.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attualgell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se 'immobifprato sia occupato dagbitore esecutatam dasoggetti terzi

Nel caso di immobile occupato daggetti terzi I'esperto deve precisare il titolo in forza delate abbia luogo I'occupazione (ad esempio:
contratto di locazione; affitto; comodato; provweénto di assegnazione della casa coniugale; eppire — in difetto — indicare che
I'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogfoiza di uno dei titoli sopra indicati, I'espertex@ sempre acquisire copia dello stesso ed
allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o dittd, I'esperto deve verificare la data di regigtione, la data di scadenza, I'eventuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa eventualengncorso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti teresperto deve inoltre acquisire certificato stodceesidenza dell'occupante.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi con contratto idocazione opponibile alla proceduraad esempio, contratto di locazione
registrato in data antecedente al pignoramentgpérto verifichera se il canone di locazione rsieriore di un terzo al valore locativo di
mercato o a quello risultante da precedenti locazab fine di consentire al giudice dell’esecuzioe@ all’eventuale aggiudicatario di
procedere alle determinazioni di cui all'art. 2928z0 comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcun tilo o con titolo non opponibile alla procedurgad esempio, occupante di
fatto; occupante in forza di contratto di comodait.), I'esperto procedera alle determinaziorsiedjuito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazai mercatali un immobile appartenente al segmento di merdelémmobile pignorato;
in secondo luogo, indichera I'ammontare di una &ye_indennita di occupaziowka richiedersi al terzo occupante (tenendo contiati i
fattori che possano ragionevolmente suggerirectigsta di una indennita in misura ridotta rispeftoanone di locazione di mercato, quali
a titolo di esempio: la durata ridotta e precag#'accupazione; I'obbligo di immediato rilascioltienmobile a richiesta degli organi della
procedura; I'esigenza di assicurare la conservazieh bene; ecc.).

Prima di conoscere la reale occupazione degli imimpignorati, io Esperto ho acquisito i
certificati anagrafici dell’esecutata che risultacdduta in data 27/09/2018, per cui ho
accertato quanto segue:

- Dal Certificato di Morte dell’esecutata rilasciato data 02/10/2020, risulta che .........
.............. , hata a Trentola Ducenta il ../../...., ditetaivile coniugata con .........
........... , € deceduta il 27/09/2018 in Giugliano in Qemia (NA) (vedi allegato
documentazione n.06).

- Dal Certificato di Stato di famiglia alla data deéécesso dell’esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/202&di allegato documentazione
n.07), risulta che alla data del decesso di ...... .... ..avvenuta in data 27/09/2018,
nell’Anagrafe della Popolazione Residente risultesaaitta la seguente famiglia abitante
in Via Traversa Ponte Riccio n.26, cosi composta:
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®  iiiiiiiers aiiieineean..s, Nato a Napoli (NA) il ../../....., congato con .......

®  iiiiiiiiiiens aieenee...., Nata a Trentola Ducenta (CE) il ..[.J, coniugata con
S , hata a Santa Maria Capua Vetere (CE).il...., nubile;

S , hata a Napoli (NA) il .../.../......, nubile;

S e , hata ad Aversa (CE) il .../.../ ....... , hubile

S e s , hata ad Aversa (CE) il . ., Nudgil

®  iiiiiiieies eeeeee...., NAto a Napoli il .../.../ ....... , conlugato TO....c et e
S e , hata a Napoli il ../.../...... , coniugacon ........
. - . nato a Botosani (Romania) il .../.../...., stavile ignoto.

- Dall Estratto per Rlassunto di Atto di Morte delntage dell’ esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/2Q2@li allegato documentazione
n.11), risulta che ............. ............ , hato a Napoli il ...[.[......... , di stato civile
vedovodi......oooee vovvniinnnnn. , € deceduto il 01/04/2020Gugliano in Campania.

- Dal Certificato di Stato Anagrafico di Famiglia egrale dell’esecutata (vedi allegato
documentazione n.06), da cui risulta che nel Regdtlla popolazione del Comune di

Giugliano in Campania esiste il foglio di famigligestato a .......... ......... , In cui
risultano iscritti:
1 nato a Napoli il ../../...., coniugatoedovo, deceduto il
01/04/2020, capo famiglia;
2. i e, nata a Trentola Ducenta (CE) il ../../.coniugata, deceduta
il 27/09/2018, moglie;
3 nata a Santa Maria Capua Vetere il.../..[., nubile, figlia;
A, i e nata a Napoli il ../../....., coniugaffiglia;
S nata a Napoli il ../../[...... nublle figlia.
Ad oggi, quindi, gli immobili pignorati sono occu:paialle tre figlie dellesecutata, ...... ,
............... €.........., delle quali solo ........... ......... € conatg ed ha due figlie e sia il

coniuge sia le figlie risultano nello stesso Stitéamiglia dell’esecutata al momento del suo
decesso. lo Esperto, inoltre, ho acquisito i dedif di residenza storici delle tre figlie
dell’'esecutata, da cui risulta quanto segue:
- Dal Certificato di Residenza storicodi ............... ....... ata a Santa Maria Capua
Vetere (CE) il ../../..... (vedi allegato documentamm n.08), risulta che e abitante in
Via Traversa Ponte Riccio n.26 ed é residente neh@e di Giugliano in Campania
dal 26/02/2007, proveniente da Trentola Ducentd.(CE
- Dal Certificato di Residenza storico di ............ coviviiiiiannnn, nata a Napoli (NA)
il 18/08/1983 (vedi allegato documentazione n.G®ulta che e abitante in Via
Traversa Ponte Riccio n.26 ed é residente nel Cerduiugliano in Campania dalla

nascita.
- Dal Certificato di Residenza storico di ............ ........nata a Napoli (NA) il
od (vedi allegato documentazione n.10), tsuhe é abitante in Via Traversa

Ponte Riccio n.26 ed e residente nel Comune dil@gin Campania dalla nascita.
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PROPRIETA’ E SITUAZIONE IPOTECARIA

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenZavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenk26 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno — pranzo -

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglicterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilirelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

W

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

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoenti diversi da quello originante la presente pdoca espropriativa — la
pendenza diltre procedure esecutiverelative ai medesimi beni pignorati, riferendo dtato delle stesse (assumendo le
opportune informazioni presso la cancelleria déidrmale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedenteequoa espropriativa, I'esperto ne dara immediatmalazione al giudice
dell'esecuzione al fine dell’adozione dei provvedirti opportuni relativi alla riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domawgileiziali sugli immobili pignorati — la pendenda procedimenti giudiziali
civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendpiaalell’atto introduttivo e riferendo circa lo ialel detto procedimento
(assumendo le opportune informazioni presso laattenia del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegataeddiaione;

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

d) acquisire copia di provvedimenti impositividncoli storico-artistici;

e) verificare — per gli immobili per i quali sia egste un condominio — I'esistenzardgolamento condominialee la eventuale
trascrizione dello stesso;

f)  acquisire copia degitti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti daji®e Immobiliari.

g) nel caso di terrenj verifichi se gli stessi siano statercorsi dal fuocoe, quindi, siano stati inseriti negli elenchi pspasti ai
sensi della L. n. 428/1993 e di quelli successiveimeedatti ai sensi della L. 353/2000 e vi gravinancoli di cui all'art. 10
della L. 353/2000.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risnéi essere stati eseguiti provvedimentisduestro penalganche in data successiva alla
trascrizione del pignoramento), I'esperto acquisiraon l'ausilio del custode giudiziario — la réat documentazione presso gli uffici
competenti, depositando copia del provvediment@levdrbale di esecuzione del sequestro (nonchétealenente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), im@ndone tempestivamente il G.E. per I'adozionepdeivedimenti circa il prosieguo
delle operazioni di stima.
In risposta al presente quesito, I'esperto devétrmmindicare in sezioni separate gli oneri edricali che restano a carico dell’'acquirente e
quelli che sono invece cancellati o comunque regaati nel contesto della procedura.
In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di culoa;

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

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem servitu, uso, abitazione, ecc.), anche di natura
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condominiale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-atici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comungue rgolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

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

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazioneldmsto della regolarizzazione come determinatasiposta al quesito n. 6
e la precisazione che tale costo € stato detratta determinazione del prezzo base d’asta laddowesi sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo ldalegolarizzazione come determinato in rispostgegsito n. 3 e la
precisazione che tale costo e stato detratto dellarminazione del prezzo base d'asta laddove heia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura).

Nell’'allegato documentazione sono riportate le zspa effettuate, al fine di poter
individuare tutte le formalita relative agli immdhkonggetto d’esecuzione immobiliare.

A tal fine sono state eseguite le ispezioni ordnaon elenco sintetico delle formalita, con i
seguenti dati di richiesta:

Ispezione ipotecaria ordinaria per dati anagrafiei’esecutata ..... ......... (vedi
allegato documentazione n.26);

Ispezione ipotecaria ordinaria per immobile in Coeaudi Giugliano in Campania
(NA) in Catasto Fabbricati al foglio 40 particel27, subalterno 3 (vedi allegato
documentazione n.27);

Ispezione ipotecaria ordinaria per immobile in Comudi Giugliano in Campagna
(NA) in Catasto Fabbricati al foglio 40 particel27, subalterno 4 (vedi allegato
documentazione n.28).

Ispezione ipotecaria ordinaria per dati anagrafici............ ........ nato a Napoli il
18/07/1947, coniuge dell’esecutata (vedi allegatwudhentazione n.40).

Dall’elenco sintetico delle formalita per dati arafici dell’'esecutata ........ .......... sono
state esaminate e reperite le formalita d’'interesskperiodo informatizzato dal 01/06/1994
al 10/12/2020, nel periodo recuperato e validaio0841/1973 al 31/05/1994 (vedi allegato
documentazione n.26), come di seguito riportate.

1. Trascrizione a favore del 10/12/1980 — registratipalare 25685, registro generale

29331, relativa ad atto tra vivi — compravendita. firesente trascrizione e relativa
proprio all’atto di acquisto del terreno su cuiigteno gli immobili pignorati (vedi
allegato documentazione n.24).
Iscrizione contro del 13/02/1993 — registro pataoe 447, registro generale 4675,
soggetto debitore (vedi allegato documentazion&)nT3attasi di iscrizione di ipoteca
convenzionale a garanzia del capitale mutuato ghosi ......... ....... (genitore
dell'esecutata) per la complessiva somma di liré.980.000 a fronte della somma
concessa in mutuo di lire 93.990.000 da restitinirguindici anni.
A favore
1. Banco di Napoli S.p.A. con sede in Napoli alla Valedo n.177.
Contro
1 nata a Trentola Ducenta (CE) il ../../....Codice Fiscale
.............................. (si osserva che il Codice Fiscalerrato, poiché il
Codice Fiscale corretto € ...... coovvv veviivenn vevennl);
2 i nato a Napoli (NA) il .../...[......, CodicEiscale .....
Unita Negoziale n.1
1. Immobile in Catasto Terreni del Comune di Giuglianoin Campania (NA)
al foglio 40, particella 227, are 17.12;
Documenti successivi correlati:
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1. Annotazione n. 3511 del 26/10/1995 (RIDUZIONE DISRA)

2. Annotazione n. 3512 del 26/10/1995 (QUIETANZA E CEEFRMA)

3. Annotazione n. 3513 del 26/10/1995 (RETTIFICA)
Dagli atti ipotecari non si evince l'estinzione dautuo, difatti, vi sono solo tre
annotazioni del 26/10/1995: 'annotazione n.351atnea alla riduzione del mutuo a
lire 86.180.000; I'annotazione n.3512 di quietavzeonferma; I'annotazione n.3513
di rettifica.
lo Esperto ho reperito anche la nota dellannotazion.3513 (vedi allegato
documentazione n.37), dalla quale non si evinge alte la dicitura “rettifica”.
lo Esperto evidenzio che l'unita negoziale delldipalla di terreno 227 del foglio 40
in Comune di Giugliano in Campania trattasi deljepzamento di terreno su cui
insistono gli immobili pignorati.
Dalle ispezioni ipotecarie eseguite, come gia releo, non si evince I'estinzione del
mutuo o la cancellazione dell'ipoteca ma non sheeinemmeno una qualche azione
da parte del Banco di Napoli. Per quanto espogigare opportuno avvisare il Banco
di Napoli della procedura esecutiva in corso, tigai rimette al GE ogni opportuna
valutazione.

3. Trascrizione contro del 19/10/1994 — registro patére 23106, registro generale
30607, pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO, mertorio 4581 del
06/10/1994, relativa ad atto giudiziario — Verbdiepignoramento immobili siti in
Giugliano in Campania (NA) (vedi allegato documeidae n.38). Trattasi
dell’'appezzamento di terreno su cui sono statizzti gli immobili pignorati.

Unita Negoziale n. 1
1. Immobile in Catasto Terreni del Comune di GiuglianadCampania (NA) al
foglio 40, particella 227, mq.1712.

A favore
1 nato a Qualiano (NA) il ../../...., Coe Fiscale
................................ , relativamente:
- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfper quota 1/2.
Contro
1 nata a Trentola Ducenta (CE) il ../../.Codice Fiscale ....
............................... (Si osserva che il codice fiscaleerrato, il codice
fiscale corretto € ........ coovvs coiiiiinn e, ), relativanten

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfper quota 1/2.
Si osserva che sono trascorsi oltre venti anniadathscrizione dell'atto di
pignoramento e, dalle ispezioni ipotecarie, noalt@o atti consequenziali. A seguito
di specifica richiesta al Tribunale di Napoli (vedliegato documentazione n.41),
questi ha comunicato chaon risultano procedure pendenti al SIECIC immdadail
del Tribunale di Napoli a carico della signora ................ " (vedi allegato
documentazione n.42).

4. Trascrizione a favore del 30/12/1998 — registraipalare 29537, registro generale
39071, Pubblico ufficiale CARAVAGLIOS RAFFAELE, Repgorio 24639 del
03/12/1998, relativa ad atto tra vivi — compravémdove l'esecutata € soggetto
acquirente. La presente nota non e di interesseh@oé relativa all’acquisto di
immobili da parte dell'esecutata nei pressi deglniobili pignorati.

5. lIscrizione contro del 04/05/2005 — registro patto® 7101, registro generale 23371,
pubblico ufficiale GEST LINE S.P.A., repertorio B5D/71 del 27/04/2005, relativa
ad ipoteca legale derivante da ipoteca legalersi set. 77 DPR602/73 modificato dal
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D.LGS. 46/99 E DAL d.lgs. 193/01, Capitale €.52.253 Totale €.104.906,50 (vedi
allegato documentazione n.29). Per questa iscezidihgenzia delle Entrate —
Riscossione ha proposto intervento nella procedluraggetto per un complessivo
credito di €.120.966,61 (vedi atti di causa).

Unita Negoziale n.1

2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C/3 — laboratori per
arte e mestieri, consistenza 126 mq, indirizzo Corgtda Riccio n.86, piano
terra;

3. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile, consistenza 7 vani, indirizzo ContradeRiccio n.86, piano terra
e primo;

4. Immobile in Catasto Terreni del Comune di GiugliandCampania (NA) al
foglio 40, particella 213, T-terreno, consisten2aate.

A favore

3. Gest Line S.p.A. con sede in Napoli (NA) Codicecklse 07843060638

relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfer quota 1/1.

1 nata a Trentola Ducenta (CE) il ../.../... Codice Fiscale
..................................... , relativamente:
- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfper quota 1/1.
Si osserva che l'iscrizione derivante da ipotegmlie, posta in essere dalla Gest Line
S.p.A., insiste sui due immobili oggetto del preesemignoramento e su un
appezzamento di terreno non oggetto della prepeatedura esecutiva.

6. Trascrizione contro del 04/04/2006 — registro patére 12053, registro generale
22724, pubblico ufficiale SERV.RISC.PROV.NA.GESTIHNS.P.A COMM.GOV.,
repertorio 164 del 31/03/2006, relativa ad attaceSeo o cautelare — pignoramento
esattoriale immobili siti in Giugliano in CamparfA).

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n.8780 del 30/10/2008 (CANCELLAZIONE)
La presente nota non appare di interesse poiahi@&¥yénuta la cancellazione.

7. Trascrizione contro del 29/03/2017 — registro partolare 11025, registro generale
14010, pubblico ufficiale Tribunale Napoli Nord, reertorio 1897/2017 del
17/02/2017, relativa ad atto esecutivo o cautelare Verbale di pignoramento
immobili siti in Giugliano in Campania (NA) (vedi allegato documentazione n.30).
Trattasi della trascrizione relativa al verbale di pignoramento della procedura
esecutiva in esame.

Unita Negoziale n. 1

2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile, consistenza 7 vani;

3. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C3 — laboratori per
arti e mestieri, consistenza 126 mg.

A favore
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2. i nata a Torrice (FR) il .././...... , Codice Fiscale
................................. , relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di propriet a per quota 1/1.

2 i nata a Trentola Ducenta (CE) il .../.../...... ,Codice
Fiscale . e ., relativamente:

- AII unita negomale n. 1 per |I d|r|tto di propriet a per quota 1/1.

Dall’elenco sintetico delle formalitd per I'immobiloggetto d’esecuzione immobiliare in
Catasto fabbricati del Comune di Giugliano in Cam@gNA) al foglio 40 particella 227,

subalterno 3 (vedi allegato documentazione n.27) sono statmiesde e reperite le formalita
d’interesse, nel periodo informatizzato dal 01/@84 al 10/12/2020, come di seguito
riportate.

1.

Iscrizione del 04/05/2005 - registro particolareOZ,1 registro generale 23371,
pubblico ufficiale GEST LINE S.P.A., repertorio B5D/71 del 27/04/2005, relativa
ad ipoteca legale derivante da ipoteca legalersi set. 77 DPR602/73 modificato dal
D.LGS. 46/99 E DAL d.lgs. 193/01, Capitale €.52.253 Totale €.104.906,50 (vedi
allegato documentazione n.29). Per questa iscezidihgenzia delle Entrate —
Riscossione ha proposto intervento nella proceduraggetto per un complessivo
credito di €.120.966,61 (vedi atti di causa).

Unita Negoziale n.1

1. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C/3 — laboratori per
arte e mestieri, consistenza 126 mq, indirizzo Corgtda Riccio n.86, piano
terra;

2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile, consistenza 7 vani, indirizzo Contrad&Riccio n.86, piano terra
e primo;

3. Immobile in Catasto Terreni del Comune di GiugliandcCampania (NA) al
foglio 40, particella 213, T-terreno, consistenZaate.

A favore

1. Gest Line S.p.A. con sede in Napoli (NA) Codiceckls 07843060638

relativamente:
- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfper quota 1/1.
Contro
1 nata a Trentola Ducenta (CE) il .../.../....Codice Fiscale
., relativamente:

- AII unita negomale n. 1 per il diritto di proprifper quota 1/1.
Si osserva che l'iscrizione derivante da ipotecmlie, posta in essere dalla Gest Line
S.p.A., insiste sui due immobili oggetto del préesemignoramento e su un
appezzamento di terreno non oggetto della pregeatedura esecutiva.
Trascrizione del 29/03/2017 — registro particolard 1025, registro generale 14010,
pubblico ufficiale Tribunale Napoli Nord, repertorio 1897/2017 del 17/02/2017,
relativa ad atto esecutivo o cautelare — Verbale goignoramento immobili siti in
Giugliano in Campania (NA) (vedi allegato documentaione n.30). Trattasi della
trascrizione relativa al verbale di pignoramento déa procedura esecutiva in
esame:
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Unita Negoziale n. 1
1. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile, consistenza 7 vani;
2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C3 — laboratori per
arte e mestieri, consistenza 126 mq.

A favore
1 nata a Torrice (FR) il ../../....... , Codie Fiscale .........
.......................................... , relativamente:
- All'unita negoziale n.1, per il diritto di propriet a per quota 1/1.
Contro
1 nata a Trentola Ducenta (CE) il .../...[....... ,Codice
Fiscale ......... cooee i i , relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di propriet a per quota 1/1.

Dall’elenco sintetico delle formalita per I'immobiloggetto d’esecuzione immobiliare in
Catasto fabbricati del Comune di Giugliano in Cagm@a(NA) al foglio 40 particella 227,
subalterno 4 (vedi allegato documentazione n.28) sono statmiesde e reperite le formalita
d’interesse, nel periodo informatizzato dal 01/@84 al 10/12/2020, come di seguito
riportate.

1.

Iscrizione contro del 04/05/2005 — registro pattce 7101, registro generale 23371,
pubblico ufficiale GEST LINE S.P.A., repertorio B5D/71 del 27/04/2005, relativa
ad ipoteca legale derivante da ipoteca legalersi set. 77 DPR602/73 modificato dal
D.LGS. 46/99 E DAL d.lgs. 193/01, Capitale €.52.253 Totale €.104.906,50 (vedi

allegato documentazione n.29). Per questa iscezidihgenzia delle Entrate —

Riscossione ha proposto intervento nella proceduraggetto per un complessivo
credito di €.120.966,61 (vedi atti di causa).

Unita Negoziale n.1

1. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C/3 — laboratori per
arte e mestieri, consistenza 126 mq, indirizzo Corgtda Riccio n.86, piano
terra;

2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile, consistenza 7 vani, indirizzo Contrad&Riccio n.86, piano terra
e primo;

3. Immobile in Catasto Terreni del Comune di GiuglianacCampania (NA) al
foglio 40, particella 213, T-terreno, consistenZaate.

A favore

1. Gest Line S.p.A. con sede in Napoli (NA) Codiceckls 07843060638

relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfper quota 1/1.

Contro
R nata a Trentola Ducenta (CE) il .../.../..Codice
Fiscale ...... .ccccoees oo oo ..., Telativamente:
- All'unita negoziale n.1, per il diritto di proprigfer quota 1/1.
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Si osserva che l'iscrizione derivante da ipotegmlie, posta in essere dalla Gest Line
S.p.A., insiste sui due immobili oggetto del preesemignoramento e su un
appezzamento di terreno non oggetto della prepeatedura esecutiva.
Trascrizione contro del 04/04/2006 — registro patéire 12053, registro generale
22724, pubblico ufficiale SERV.RISC.PROV.NA.GESTIHNS.P.A COMM.GOV.,
repertorio 164 del 31/03/2006, relativa ad attaceSeo o cautelare — pignoramento
esattoriale immobili siti in Giugliano in CamparfA).
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n.8780 del 30/10/2008 (CANCELLAZIONE)
La presente nota non appare di interesse poiahi@&¥yénuta la cancellazione.
Trascrizione contro del 29/03/2017 — registro partiolare 11025, registro generale
14010, pubblico ufficiale Tribunale Napoli Nord, reertorio 1897/2017 del
17/02/2017, relativa ad atto esecutivo o cautelare Verbale di pignoramento
immobili siti in Giugliano in Campania (NA) (vedi allegato documentazione n.30).
Trattasi della trascrizione relativa al verbale di pignoramento della procedura
esecutiva in esame.
Unita Negoziale n.1

1. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 3, nara A/2 — abitazione di
tipo civile;

2. Immobile in Catasto Fabbricati del Comune di Giuglano in Campania
(NA) al foglio 40, particella 227, subalterno 4, nara C3 — laboratori per
arte e mestieri, consistenza 126 mq.

A favore

1 nata a Torrice (FR) il ../../........, Codie Fiscale ...
....................... , relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di propriet a per quota 1/1.
Contro

O, nata a Trentola Ducenta (CE) il ../.../.....,Codice

Fiscale ........ ....... cen eeeeenen.s, relativamente:

- All'unita negoziale n.1, per il diritto di propriet a per quota 1/1.

Dall’elenco sintetico delle formalita per dati arafici di ............ .......... nato a Napoli il

WA

... SOno state esaminate e reperite le fatandlinteresse, nel periodo informatizzato dal

01/06/1994al 07/09/2021, nel periodo recuperato e validato02401/1973 al 31/05/1994
(vedi allegato documentazione n.40), come di segipbrtate.

1.

Iscrizione contro del 13/02/1993 — registro pataoe 447, registro generale 4675,
soggetto debitore (vedi allegato documentazion&)nT3attasi di iscrizione di ipoteca
convenzionale a garanzia del capitale mutuato ghosi ....... .......... (genitore
dell'esecutata) per la complessiva somma di liré.980.000 a fronte della somma
concessa in mutuo di lire 93.990.000 da restitinirguindici anni.
A favore
1. Banco di Napoli S.p.A. con sede in Napoli alla Valedo n.177.
Contro
1 nata a Trentola Ducenta (CE) il ../../.., Codice Fiscale
....................................... (si osserva che il Codice Fissa errato,
poiché il Codice Fiscale corretto € ........ .c.ocoven cvvvenennnn. );
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2 i nato a Napoli (NA) il ../../....., Cocke Fiscale ....
Unita Negoziale n.1
1. Immobile in Catasto Terreni del Comune di Giuglianoin Campania (NA)
al foglio 40, particella 227, are 17.12;
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 3511 del 26/10/1995 (RIDUZIONE DINSRA)
2. Annotazione n. 3512 del 26/10/1995 (QUIETANZA E CEEFRMA)
3. Annotazione n. 3513 del 26/10/1995 (RETTIFICA)
Dagli atti ipotecari non si evince l'estinzione dautuo, difatti, vi sono solo tre
annotazioni del 26/10/1995: I'annotazione n.351atrea alla riduzione del mutuo a
lire 86.180.000; I'annotazione n.3512 di quietavzeonferma; I'annotazione n.3513
di rettifica.
lo Esperto ho reperito anche la nota dellannotazion.3513 (vedi allegato
documentazione n.37), dalla quale non si evinge alte la dicitura “rettifica”.
lo Esperto evidenzio che l'unita negoziale delldipalla di terreno 227 del foglio 40
in Comune di Giugliano in Campania trattasi deljepzamento di terreno su cui
insistono gli immobili pignorati.
Dalle ispezioni ipotecarie eseguite, come gia refeeto, non si evince I'estinzione del mutuo
o la cancellazione dell’ipoteca ma non si evincenmeno una qualche azione da parte del
Banco di Napoli. Per quanto esposto, appare opporawvisare il Banco di Napoli della
procedura esecutiva in corso, tuttavia si rimdt@Bogni opportuna valutazione.

Per gli immobili pignorati, per quanto emerso dalpezioni ipotecarie eseguite e dalla
documentazione reperita presso il Comune di Ginglia Campagna, risulta quanto segue:
 Non vi e presenza di trascrizioni di pignorameritiedsi da quello originante la
presente procedura espropriativa, ad eccezionea dedta di trascrizione del
19/10/1994, Registro Particolare 23106, RegistrineBde 30607, relativa alla
trascrizione del verbale di pignoramento immobéi 06/10/1994, repertorio 4581,
Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Pretura dvlarano di Napoli, per il quale
pignoramento sono trascorsi venti anni e ad oghiildunale di Napoli ha riferito che
“non risultano procedure pendenti al SIECIC immaiilidel Tribunale di Napoli a
carico della signora ..........ccovevviin v e,
 Non é stato rinvenuto alcun provvedimento giudezidl assegnazione al coniuge
della casa coniugale;
* Non risultano sono provvedimenti impositivi di voicstorico-artistici;
« Per 'immobile pignorato non é esistente il condaioi
« Non sono stati rinvenuti atti impositivi di servigul bene pignorato ad eccezione
dell'obbligo di lasciare m.3,00 sul confine sud & destinare a strada privata di
accesso, larga m.6,00 con il contributo di ultem®3,00 delle particelle frontiste.

A segquito di specifica istanza (vedi allegato doentazione n.03), il dirigente del Settore
Assetto del Territorio Attivita Produttive e Meroatel Comune di Giugliano in Campania ha
attestato (vedi allegato documentazione n.14):
- Alla stregua dell’istruttoria resa dagli uffici camnali, che:
1. UFFICIO RILASCIO PERMESSI DI COSTRUIRE
Agli atti d’ufficio non risultano rilasciati titoliabilitativi a nome della
][0 1 - R
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Risulta rilasciata sulla particella 227 — 370, dielglio 40, concessione
Edilizimaanomedi ..........cocoen o, n.20 del 1991.
L’'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato hagw visione della
C.E. n°20/91.

UFFICIO CONDONO EDILIZIO
Agli atti d’'ufficio a nome di ................. ... risultamiesentate n.2
(due) istanze di condono edilizio ai sensi deltglel7/85 e 724/94.
L'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato haegw visione ed
estratto copia semplice del rilievo fotografico.

UFFICIO SCIA CILA
Agli atti d’ufficio non risultano presentate Diaf8{Cila a nhome della
SIg. ceiis s La ricerca & ancora in corso suliitvio cartaceo
per gli anni dal 2008 al 2012 in quanto il sitoanmatico e bloccato.

UFFICIO ANTIABUSIVISMO
Agli atti d’ufficio non risultano procedimenti pebusivismo edilizio ai
nomi indicati nella richiesta in oggetto.

UFFICIO CERTIFICAZIONI URBANISTICHE
La particella 227, del foglio 40, ricade in zona /E— zona agricola
normale”, del vigente P.R.G., dagli atti di quesitdficio la stessa non
risulta sottoposta a vincolo, fatto salvo il risgetdella distanza
dall'infrastruttura ferroviaria presente (linea Napj — Roma), come da
allegata planimetria catastale.

SETTORE IDRICO, FOGNARIO, MANUTENTIVO, BENI PATRN/.|

E CIMITERO
E fatto salvo I'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104075 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da Censo, Livello o uso Civiqouop ricada su suolo
demaniale.

SETTORE UNITA’ DI PROGETTO AMBIENTE E LAVORI PUERBLI
E fatto salvo l'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104095 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da espropriazione pubblica.

Nell’ambito della presente procedura esecutivatisgdmente agli immobili pignorati, vi sono

oneri e vincoli che restano a carico dell’acquieeed oneri e vincoli che sono invece
cancellati o comunque regolarizzati nel contestibaderocedura, pertanto, di seguito essi

sono riportati in sezioni separate.

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Per quanto accertato dalla documentazione aglieatta tutta la documentazione reperita

presso i vari uffici, non risultano esserci domaguaeliziali, atti di asservimento urbanistici e

cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali eywedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni ddugs. oneri reali, obbligazioni propter rem,

servitu, uso, abitazione, ecc.), anche di natur@laminiale, provvedimenti di imposizione di
vincoli storico — artistici e di altro tipo.

Di seguito, tuttavia, si ribadisce quanto gia patd nel presente elaborato in merito a

limitazioni varie accertate:
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- Nellatto notarile per notaio Flavio Prattico del/12/1980 (vedi allegato

documentazione n.24) l'esecutata ha acquistato ddicplla di terreno 227 e,
all'articolo 2, si legge chda vendita e fatta ... con le servitu sullo stradone
interpoderale largo ml. sei e con i diritti, paté condizioni di cui al titolo di
provenienza ... fra i quali rientra la proprieta “prquota”, comune ed indivisa, del
viale vicinale privato indicato in catasto al fogl40 con le particelle n.231, 224, 225,
221 e 229 (residua)
Il tutto come ampiamente relazionato e documemataorpo del presente elaborato
in risposta ad altri quesiti. Per tale strada piayahe oggi € occupata al servizio delle
sole particelle 227 e 271, io Esperto ho anche gstopuna possibile progettuale di
divisione che non lederebbe i diritti di altri, mgni valutazione finale é rimessa al
GE.

- Gli immobili pignorati ad est confinano con l'ingtuttura ferroviaria delle Ferrovie
dello Stato, dalle quali bisogna osservare le degali rispetto regolate dal DPR 753
del 11/07/1980, che all'articolo 49, dispone il idie di costruire ad una distanza
minore di metri trenta dal limite della zona di opazione della piu vicina rotaia. Nel
caso in esame, tuttavia, per le costruzioni gidtesii appare possibile ottenere |l
rilascio del nulla osta in deroga ai sensi delikaib 60 dello stesso DPR, poiché le
costruzioni esistenti non darebbero vita a probldmsicurezza per l'infrastruttura
ferroviaria.

Oneri e vincoli cancellati 0 comungue regolarizzatnel contesto della procedura

Tra gli oneri a carico della procedura esecutimaanzitutto si ricorda I'iscrizione ipotecaria
derivante dal titolo esecutivo agli atti di causlaleconseguente pignoramento, che € alla base
della presente procedura esecutiva. Poi vi e idsmre del 04/05/2005 — registro particolare
7101, registro generale 23371, repertorio 122659d& 27/04/2005 (vedi allegato
documentazione n.29), relativa ad ipoteca legale lpequale I'Agenzia delle Entrate —
Riscossione ha proposto intervento nella proceaumggetto per un complessivo credito di
€.120.966,61 (vedi atti di causa).

Per il lotto in esame, per quanto gia esposto, state riscontrate difformita urbanistico —
edilizie, che possono essere riassunte nel segakameo:

1. Realizzazione di una prima costruzione a pian@teenza alcun titolo edilizio, per la
guale e stata presentata al Comune di GiuglianGampania l'istanza di condono
n.32991 del 30/09/1986 ai sensi della Legge 47{&%li(allegato documentazione
n.12.1). Per la definizione di detta istanza snatun costo omnicomprensivo di circa
€. 6.000,00.

2. Realizzazione di n.4 serre in acciaio zincato pselesivo scopo agricolsul solo
appezzamento di terreno in Giugliano in Campaniéoglio 40, particella 227, in
difformita rispetto alla Concessione Edilizia n2891 del 18/04/1991 rilasciata dal
Comune di Giugliano in Campania. Le difformitd delserre ad eccezione
dell'ipotizzato sconfinamento, a parere di me Efpgrossono essere sanate ai sensi
dell'articolo 36 del DPR 380/2001, con un costamstbile in circa €.1.500,00
omnicomprensivo. In merito allo sconfinamento sydkaticella 370 confinante sul
lato ovest, io Esperto non ho riscontrato alcunatesiazione e la situazione appare
persistere dal 1991/1992, da quando sono statezai@ le serre, ma nel merito
rimetto ogni opportuna valutazione al GE.

3. Realizzazione di abitazione a piano primo senzanatdolo edilizio, per la quale,
pero, € stata presentata al Comune di Giugliar@aimpania la domanda di condono
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edilizio acquisita al protocollo 22202 del 31/03%9 ai sensi della Legge 724/94,
(vedi allegato documentazione n.12.5). Per la dafine di detta istanza si stima un
costo omnicomprensivo di circa €. 6.000,00.

4. Lo stato attuale dei luoghi dell’abitazione a pigmimno differisce dal grafico allegato
all'istanza di condono presentata ai sensi dellggee724/94. Allo stesso modo, a
piano terra del subalterno 3, la consistenza imhaobioggetto di condono ai sensi
della legge 724/94 ha una diversa distribuzionespiizi interni rispetto ai grafici
allegati all'istanza di condono. A parere di me é&$p queste difformita potrebbero
essere sanate ai sensi dell’articolo 36 del DPR2B®Q e il costo omnicomprensivo
puod essere stimato in circa €.6.000,00, che & apaheal costo del ripristino dei
luoghi nel caso il Comune di Giugliano in Campan@n dovesse condividere la
sanabilita ai sensi dell'articolo 36 avanzata dagsgerto.

5. La consistenza immobiliare dichiarata nell'istargiasensi della Legge 47/85 e di
circa mq.50 (mq.40+mq.10) contro circa mq.143 re&stinte I'incongruenza, la reale
consistenza edilizia oggetto di condono ai seniiadiegge 47/85 pud essere solo di
mg.50 come dichiarato nell'istanza. | forni 1 ep2r0, potrebbero essere considerati
delle pertinenze e sanati ai sensi dell’articolad86DPR 380/2001, ma il costo di tale
sanatoria potrebbe essere stimato in circa €.800008he € anche pari al costo
dell’'eventuale loro demolizione che si dovesse eemthecessaria qualora il Comune
di Giugliano in Campania non condivida la loro dalité ai sensi dell’articolo 36 del
DPR 380/2001.

6. Le porzioni di immobili caratterizzate come DIFF&l grafico delle difformita a
pagina 91, non sono oggetto di alcuna istanza dd@oo, non sono nemmeno
comprese nel grafico della planimetria catastale slébalterno 4 e non sono proprio
indicate nei grafici dell'istanza di condono ai semella legge 721/94. Queste
difformita, quindi, sono totalmente abusive, peseeson € presente alcuna ordinanza
di demolizione ma sono da demolire per ripristineEreconformita. Il costo delle
demolizioni, compreso il trasporto a rifiuto e ogmiere & stimato in circa €.5.000,00.

7. Le porzioni di immobili caratterizzate come DIFF2I| grafico delle difformita a
pagina 91, non sono oggetto di alcuna istanza dd@mo, non sono nemmeno
comprese nelle planimetrie catastali degli immolpilgnorati. Queste difformita,
quindi, sono totalmente abusive, per esse non &epte alcuna ordinanza di
demolizione ma sono da demolire per ripristinarectanformita. 1l costo delle
demolizioni, compreso il trasporto a rifiuto ed ogmnere € stimato in circa
€.8.000,00.

Per le difformita accertate, 'aggiudicatario nastra presentare alcuna domanda di sanatoria
perché le ragioni del credito sono di data postergocondoni possibili.

Non é presente il certificato di agibilita né I'Astazione di Prestazione Energetica. Per
ottenere il rilascio del certificato di agibilitaj sensi dell’articolo 24 del D.P.R.380/2001, e
necessario prima regolarizzare tutto il regolatideacome sopra esposto e poi presentare
I'istanza al Comune con allegata la documentazdraii all’articolo 25 del DPR 380/2001,
per cui viene stimato un costo di €.1.000,00 ommijo@nsivo, per I'allestimento della pratica
e con la produzione di tutta la documentazione ssu@&, degli oneri da versare ed ogni altra
spesa.

Per la compilazione della certificazione energetieWimmobile pignorato, viene stimato un
costo omnicomprensivo di €.500,00.

In merito alle difformita catastali, si osserva:
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- Il piano terra del subalterno 3 e stato variatdssusalmente e, a parere di me Esperto
non puo essere un’unica unita immobiliare con tabone a piano primo poiché non
e direttamente collegato con l'abitazione ed hdimkezoni poco compatibili con la
civile abitazione.

- Il subalterno 4 e variato nella distribuzione desglazi interni, poiché gli ambienti che
in catasto sono distinti come spogliatoio e depogiggi sono cucina — pranzo. Il wc
della planimetria catastale oggi € stato ampliatb ee stato realizzato anche
I'antibagno. Poi e stato realizzato il piccolo llecdeposito a nord del wc.

- Le difformita per ampliamento di porcile e deposttrezzi, vedi DIFF.1 (difformita
n.1) nel grafico a pagina 90, dovrebbero essersitt@atastalmente come un’unica
unita immobiliare indipendente separata dall'abitae e distinta come un subalterno
della particella 227, ma in realta trattasi anchdiffiormita urbanistiche non sanabili
per cui viene meno I'opportunita della correzioatastale.

- La difformita per ampliamento dell’attivita artigiale, vedi DIFF.2 (difformita n.2)
nel grafico a pagina 90, dovrebbe essere insedtaecampliamento dell’attivita
artigianale oggi distinta col subalterno 4, ma éalta trattasi anche di difformita
urbanistiche non sanabili per cui viene meno I'apyuta della correzione catastale.

- La difformita per ampliamento dell’attivita artigiale, vedi DIFF.3 (difformita n.3)
nel grafico a pagina 90, dovrebbe essere insedtaecampliamento dell’attivita
artigianale oggi distinta col subalterno 4, ma éalta trattasi anche di difformita
urbanistiche non sanabili per cui viene meno I'apyuta della correzione catastale.

- La difformita per ampliamento dell’attivita artigiale, vedi DIFF.4 (difformita n.4)
nel grafico a pagina 90, dovrebbe essere inseréha nplanimetria catastale
dell’attivita artigianale, ma in realtad trattasiche di difformita urbanistiche non
sanabili per cui viene meno l'opportunita dellarearone catastale.

- La difformita della serra industriale con piano dalpestio cementato, che e
assimilabile ad una costruzione per funzioni prodeiconnesse alle attivita agricole e
catastalmente trova la sua esatta collocaziona rogltegoria catastale D10, é da
identificare in modo autonomo con un proprio swdralb della particella 227.

Il costo per eseguire le suddette correzioni caliagststimabile in circa €.2.000,00, tuttavia, si
rimette al GE la valutazione dell’effettiva esigandi eseguire tali variazioni catastali nel
corso della presente procedura esecutiva. lo Espért ogni caso, manifesto la mia
disponibilita ad eseguire le variazioni catasthg d GE riterra necessarie.

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

L'esperto deve procedere alla verifica se i begnprati ricadano su suolo demaniale (in particofgequelli ubicati nei comuni di Castel
\olturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), ipeetlo se vi sia stato provvedimento di declassemtese sia in corso la pratica per lo
stesso.

Dallesame di tutta la documentazione reperitaltasahe i beni pignorati non ricadono su
suolo demaniale.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oeri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i begnprati siano gravati da censo, livello o uso @wécse vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorsien di proprieta o di natura concessoria in \ditalcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I'esperto verifichera laddove pbgsi— per il tramite di opportune indagini catéistail titolo costitutivo e la natura del
soggetto a favore del quale sia costituito il tr{se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privatiai mense vescovili e
relativi successori) I'esperto verifichera — acguido la relativa documentazione — se sussistamesupposi per ritenere che vi sia stato
acquisto della piena proprieta per usucapione $adadove l'originario enfiteuta o livellario, ath suo successore, abbia ceduto ad altri
per atto tra vivi la piena proprieta del fondo sefere alcuna menzione degli oneri su di esso gtavacomunque garantendo I'immobile
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come libero da qualunque gravame e siano deconsiral venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore sioggetto pubblicq I'esperto verifichera se il soggetto concedergais’amministrazione statale
od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual casifichera se sussistano i presupposti per coresigérdiritto estinto ai sensi degli artt. 1
della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. @A21985) oppure a favore di ente locale in forzardvvedimento di quotizzazione ed
assegnazione, eventualmente ai sensi della leghjg6. del 1927 (acquisendo la relativa documentazgia presso I'ente locale che presso
I'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regi® Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultaassenza di atti di affrancazione del bene, I'egpspspendera le operazioni di stima e
depositera nota al G.E. corredata della relativaid®ntazione.

Dallesame di tutta la documentazione reperitajltésche i beni pignorati non sono gravati
da censo, livello o uso civico e nemmeno é statontrata I'esistenza di pesi od oneri di altro
tipo.

A segquito di specifica istanza (vedi allegato doentazione n.03), il dirigente del Settore
Assetto del Territorio Attivita Produttive e Meroatel Comune di Giugliano in Campania ha
attestato (vedi allegato documentazione n.14):

- Alla stregua dell’istruttoria resa dagli uffici camnali, che:
1. UFFICIO RILASCIO PERMESSI DI COSTRUIRE
Agli atti d’ufficio non risultano rilasciati titoliabilitativi a nome della

][0 1 - R
Risulta rilasciata sulla particella 227 — 370, dielglio 40, concessione
Ediliziaanomedi .............o. oo, n.20 del 1991.
L’'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato hagw visione della
C.E. n°20/91.

2. UFFICIO CONDONO EDILIZIO
Agli atti d'ufficio anome di ............. cooveiiiini, risutigpresentate n.2

(due) istanze di condono edilizio ai sensi deltglel7/85 e 724/94.
L'esperto estimatore ing. Vincenzo Principato haegw visione ed
estratto copia semplice del rilievo fotografico.

3. UFFICIO SCIA CILA
Agli atti d’ufficio non risultano presentate Diaf8{Cila a nhome della
SIg. ceiiie La ricerca & ancora in corso suliivio cartaceo
per gli anni dal 2008 al 2012 in quanto il sitoanmatico e bloccato.

4. UFFICIO ANTIABUSIVISMO
Agli atti d’ufficio non risultano procedimenti pebusivismo edilizio ai
nomi indicati nella richiesta in oggetto.

5. UFFICIO CERTIFICAZIONI URBANISTICHE
La particella 227, del foglio 40, ricade in zona /E— zona agricola
normale”, del vigente P.R.G., dagli atti di questdficio la stessa non
risulta sottoposta a vincolo, fatto salvo il risfetdella distanza
dall'infrastruttura ferroviaria presente (linea Napj — Roma), come da
allegata planimetria catastale.

6. SETTORE IDRICO, FOGNARIO, MANUTENTIVO, BENI PATRN/|

E CIMITERO

E fatto salvo I'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104075 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da Censo, Livello o uso Civiqouop ricada su suolo
demaniale.

7. SETTORE UNITA’ DI PROGETTO AMBIENTE E LAVORI PURBLI
E fatto salvo l'esito della verifica di cui alla teodel 16/10/2020 prot.
104095 con la quale lo scrivente Settore chiedevd bene in oggetto
fosse interessato da espropriazione pubblica.
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VALUTAZIONE

LOTTO UNICO

Piena proprieta per la quota di un mezzo di comple® immobiliare in Giugliano in

Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26¢ensito in Catasto Fabbricati del

Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40patrticella 227:

» Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenzavani, superficie catastale 167mq,
rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Rido n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenz26 mq, rendita catastale €.715,91
indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto &ente altezza minima di circa

m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composia ampio soggiorno — pranzo -

cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglicterrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra,

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio

locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio amiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascung,
allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seilirelustriali che allo stato attuale
sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598

di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia dello Sato, a sud con le particelle di

terreno 261 e 271, ad ovest con la particella dirreno 370, a nord con l'area costruita

distinta dalla particella 672.

W

Dalle caratteristiche di localizzazione che distiogo 'immobile oggetto di stima, e stato
definito il relativo mercato elementare omogenessi@ relativo ad aree per le quali la
formazione dei valori immobiliari assume carattmili e ben definiti.

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

1) limporto annuo delle spese fisse di gestione outenizione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate maanoora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagateuitigni due anni anteriori alla data della peagzi

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relatalicespite pignorato.

Gli immobili pignorati, come gia illustrato nel @ente elaborato peritale, non ricadono in
condominio, pertanto non vi sono spese condomiwi@inarie o straordinarie e nemmeno
sono stati riscontrati procedimenti giudiziari orgo.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare ilalore di mercato dellimmobile nel rispetto delle definizioni e deiocedimenti di stima di cui agli standard di
valutazione internazionali (in particolateternational Valuation Standard IVS; EuropeanValuation Standard EVS) e di cui alCodice
delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, I'espedeve utilizzare i metodi del confronto di mercawatket Approach), di capitalizzazione del
reddito (ncomeApproach) e del costo QostApproach), secondo le modalitd precisate negli standardasa@jtati e giustificando
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adeguatamente il ricorso all'uno od all'altro metad riferimento alle condizioni del caso di specie
A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTiocedere allasplicita specificazione dei dati utilizzati per lastima e delle
fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia deiuoenti utilizzati(ad esempio: contratti di alienazione di
altri immobili riconducibili al medesimo segmentbrdercato del cespite pignorato; decreti di trasfento emessi dal Tribunale ed aventi
ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segwoedi mercato del cespite pignorato; dati dell@satorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori protesdi (agenzie immobiliari; studi professionaliethatori; ecc.), I'esperto deve:

. indicare il nominativo di ciascun operatore intdlgte (ad esempio: agenzia immobiliare seEpte in );

. precisare i dati forniti da ciascun operatore (twlicazione dei valori minimo e massimo comunidaticiascuno di essi);

. precisare in maniera sufficientemente dettagliatad modalita di determinazione dei dati forniti dall'operatore (attraverso il

riferimento ad atti di compravendita; alla dataldsigssi; alla tipologia degli immobili oggetto tdili atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni aiifdella stima anche presso soggetti che abbianlicsattivita di custode giudiziario e/o
professionista delegato alle vendite forzate. Ircéso, I'esperto procedera a reperire i docundiniferimento (segnatamente, i decreti di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), cheranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO LESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARE RICRSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE
PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITAECC.”

Nella determinazione del valore di mercato I'espeitve procedere al calcolo delle superfici persaun immobile, con indicazione della
superficie commerciale, del valore al mq e del iaatotale, esponendo analiticamenteagieguamenti e le correzioni della stima

A questo riguardo, I'esperto deve precisare tadigaidhmenti in maniera distinta per gli oneri di tag@zazione urbanistica, lo stato d'uso e
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli eeriogiuridici non eliminabili dalla procedura, ndwe per eventuali spese condominiali
insolute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di met@dl costo delle cancellazioni delle iscriziontrascrizioni pregiudizievoli a carico
della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarascrizioni di pignoramenti; trascrizioni dosestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di imitiathe — alla luce delle considerazioni svolterigposta al quesito n. 6 — siano
totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili'esperto procedera come segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato emessdine di demolizione del bene I'esperto quantifichera il valore del suolo e desti di
demolizione delle opere abusive;

nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emewsiine di demolizionedel benel’'esperto determinera il valore d’'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato cenpra, I'esperto proporra al giudice dell’'esecoeianprezzo base d'astadel cespite
che tenga conto delle differenze esistenti al mametella stima tra la vendita al libero mercatoaevendita forzata dellimmobile
applicando a questo riguardo una riduzione rispatiealore di mercato come sopra individuato nellaura ritenuta opportuna in ragione
delle circostanze del caso di specie (misura in cggo compresa tra il 10% ed il 20% del valorendicato)al fine di rendere comparabile
e competitivo I'acquisto in sede di espropriaziforeata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione dell'espeome tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventualenancata immediata disponibilitadellimmobile alla data di aggiudicazione;

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

- nella mancata operativita detiaranzia per vizi e mancanza di qualitan relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichd degmento di mercato (rivalutazione/svalutaziorsé, dalle caratteristiche e dalle
condizioni dellimmobile (deperimento fisico, obsstenze funzionali ed obsolescenze esterne) clsampséntervenire tra la data
della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo metdiaianci in sede di gara.

Per il lotto in esame, trattandosi di immobili finper la determinazione del valore di mercato
si fa riferimento al metodo del confronto di meadMarket Approach). Il mercato
elementare omogeneo e definito dalle caratteristidh localizzazione, che distinguono
'immobile oggetto di stima e dalle caratteristichrinseche dell’unita immobiliare. La
ricerca di dati, pertanto, e avvenuta attraversmaig immobiliari che hanno fornito dati certi
di compravendite in atto e molto utili sono statetse le offerte di vendita che, per quanto
generiche per motivazioni commerciali, sono cifne spesso corrispondono sostanzialmente
agli effettivi prezzi che si determinano nello stam
Sono stati individuati dei prezzi di mercato relatad immobili a destinazione abitativa,
tenendo a riferimento la zona di Giugliano in Camaa precisamente la zona di Via San
Francesco a Patria — Traversa Ponte Riccio.
Il Lotto si compone di un complesso edilizio in acagricola realizzato su una superficie di
circa 2000mq, nel pressi della stazione ferrovidri&iugliano — Qualiano, a confine con la
strada ferrata delle Ferrovie dello Stato, connsreme di edificazioni, oltre le aree esterne e
precisamente:
1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetterde altezza minima di circa m.2,30
e altezza massima di circa m.3,00 e composta dé&asobggiorno — pranzo — cucina,
tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, teroabalcone e corridoio;
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wn

4.

5.

Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale a piano terra, con n.O3ifger la cottura di pane casareccio,
locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio &nke a cucina — pranzo, servizi;
Due serre del tipo “industriale” pavimentate in egno, di circa mg.238,00 ciascuna,
allo stato adibite a deposito;

Due aree pavimentate in cemento, gia sede di selustriali che allo stato attuale.

Le costruzioni del laboratorio artigianale, deppgibrcili e abitazione hanno strutture miste
In muratura e cemento armato mentre le serre indlistanno struttura in acciaio zincato e
copertura materiale plastico. L'abitazione a pigmono si presenta in buone condizioni
mentre gli altri cespiti necessitano di manutenzion

Nell'allegato grafico e fotografico a pagina 80igortato uno stralcio territoriale dell’intorno

del Comune di Giugliano in Campania, ove é

by

evide@azia posizione degli immobili di

interesse, mentre a pagina 81 e riportata un’imneagatellitare.

Nei grafici di rilievo riportati alle pagine 85 &8per ogni ambiente, é indicata la superficie
utile, tuttavia la superficie commerciale vieneadgtinata considerando alcune superfici al

100%, altre al 50% ed altre al 25% come dettaghatzte riportato nella tabella che segue.
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LOTTO UNICO
Piena proprieta per la quota di un mezzo di compleso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), allaVia Traversa Ponte Riccio
n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di iBgliano in Campania (NA) al foglio 40, particella227:
* Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consisteriz vani, superficie catastale 167mg, rendita catade €.506,13, indirizzo
Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;
* Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenkz26 mg, rendita catastale €.715,91, indirizzo Ctmada Riccio n.86, piano terra.
Composto da aree comuni e dalle seguenti edificanio
1. Abitazione a piano primo realizzata in sottoteth avente altezza minima di circa m.2,30 e altezzaassima di circam.3,00 e
composta da ampio soggiorno — pranzo — cucina, teamere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzdyalcone e corridoio;
2. Locali deposito e porcili a piano terra;
3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 foni per la cottura di pane casareccio, locali depd®, ambienti di lavorazione, ampio
ambiente a cucina — pranzo, senizi;
4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mg.238,00 ciascuna, allo statoibide a deposito;
5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seindustriali che allo stato attuale sono state mosse.
I complesso immobiliare confina ad est con I'areaostruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovial
dello Stato, a sud con le particelle di terreno 26& 271, ad ovest con la particella di terreno 378,nord con I'area costruita distinta
dalla particella 672.
Superfici
Piano Descrizione interne utili| utili al 50%| utili al 25%] utili al 1044 ictui, parti difformi
mg
Cucina-pranzo 41,50
Tettoia 15,64 15,64
Ingresso 26,93
Sottoscala-deposito 8,33
Anti wc 3,57 3,57
Terra Wc . 5,18 5,18
Deposito 2,23
Area lavorazione 31,71 31,71
Area lavorazione forno 58,46 58,46
Forno 1 6,89
Forno 2 7,62
Forno 3 11,24
Area deposito 76,17 38,09
Deposito attrezzi 1 14,50 14,50
Deposito attrezzi 2 13,09
Porcile 1 59,68 59,68
Porcile 2 14,74
Area a verde 304,76
Area serra rimossa 238,10
Area serra rimossa 238,10
Serra industriale 238,10
Serra industriale 238,10
Area antistante le serre| 97,53
Area interna strada privaja 93,94
Scale 12,21
Terrazzo coperto 30,00
Soggiorno-Cucina-Pranzp 50,89
Ripostiglio 2,58
Ingresso 3,52
Primo Corridoio 8,47
Bagno 1 6,63
Bagno 2 7,25
Letto 1 11,85
Letto 2 21,39
Letto 3 15,17
Balcone 9,23
TOTALI 323,08 118,38 611,41 972,43 226,83

~

La valutazione e stata effettuata a prescindereidiezioni varie per la presenza di parti
difformi ed altri possibili deprezzamenti che sowalutati a parte e detratti dal valore
dell'immobile, che pertanto &€ dato dalla superficienmerciale reale per il prezzo unitario a
mq di superficie commerciale.

Il criterio di stima utilizzato e quello del confrtm diretto con altri immobili. Nell’allegato
documentazione n.43 sono riportati dei prezzi dica® reperiti e presi a riferimento nella
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presente valutazione, che confermano ed avvaloilag@& noto mercato immobiliare di
immobili della zona agricola in Giugliano in CampmnPer comodita di esposizione, nella
mentre nell’allegato
documentazione n.43 sono riportate le schede sgeeiflegli immobili prese a riferimento.

tabella che segue si

riportano i

prezzi

presi

eerinfento,

PREZZI DI MERCATO - LOTTO UNICO RGE 159/2017

ABITAZIONI IN VENDITA

AN A S A o7 B A o A

N. Agenzia Luogo Tipologia Stato Mg. o n.vani Prezzo €/mq
1 |Immobiliare.it| Giugliano in Campanfia Appartamento| rid&rutturare 110 € 135.000,30 1.227,27
2 |Immobiliare.it| Giugliano in Campanlia Appartamento hoo 120 € 100.000,00 833,33 4
3 |Immobiliare.it| Giugliano in Campanlia Appartamento| ridérutturare 90 € 35.000,0p 388,89
4 |Immobiliare.it| Giugliano in Campanlia Appartamento hoo 97 € 118.000,0 1.216,49
5 |Caasa.it Giugliano in Camparl!ia Appartament buono 85| € .00@®0 882,35
6 |ldealista.it Giugliano in Camparjia Villetta indipearde buono 150 € 150.000,00 1.000,00
7 |ldealista.it Giugliano in Camparjia Appartamentd buono 55 € 35.000,0d 636,36
8 | Subito.it Giugliano in Campanfia Appartamento| buono 80 | € 0.0@,00 625,00
9 |Subito.it Giugliano in Campanlia Villa a schiera buono 200 € 170.000,0( 850,00 4
PREZZO MEDIO A MQ € 851,08

Il valore di mercato del Lotto in oggetto, qualditeero da ipoteche ed ogni altro gravame, é
dato dalla superficie commerciale per il valoretamd stimato.
Per tutte le considerazioni esposte innanzi, dafermazioni acquisite circa il mercato

immobiliare e soprattutto dall'esperienza personadmsiderata anche la localizzazione e le
caratteristiche specifiche del lotto in esarsieconclude che il valore di mercato unitario del

complesso immobiliare puo essere stimato in €.&4l0nq.
Il valore di mercato come sopra individuato, nesacapecifico di espropriazione forzata,
come suggerito anche nel mandato peritale dal Gétessita di essere ridotto al fine di
rendere comparabile e competitivo I'acquisto ineseti espropriazione forzata rispetto
all'acquisto nel libero mercato. Le ragioni di gizesecessaria riduzione del valore di mercato
unitario risiedono nel fatto che nel caso specifido espropriazione forzata, rispetto
all'acquisto nel libero mercato, si hanno le segudifferenze:
- Eventualemancata immediata disponibilitadellimmobile alla data di aggiudicazione;
- Eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisitibero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;
- Mancata operativita dellgaranzia per vizi e mancanza di qualitain relazione alla
vendita forzata;

- Differenze

- Possibilita che la vendita abbia luogo mediantndi in sede di gara.

indotte  sia

dalle

fasi

cicliche

del

segno

di

mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratterist e dalle condizioni dell’immobile
(deperimento fisico, obsolescenze funzionali edoldstenze esterne) che possano
intervenire tra la data della stima e la data diadjcazione;

Per le ragioni sopra richiamate, per lo specifiotol in esame, si ritiene opportuna una
riduzione del valore di mercato unitario nella méudi €.111,08, pari a circa il 13,05% del
valore di mercato e quindi si ritiene opportunaenstie in €.740,00 al mq il valore di mercato
per lo specifico immobile pignorato, qualora in baostato di conservazione, privo di
pendenze condominiale e regolare dal punto di ediig&zio, urbanistico e catastale.
Dai calcoli riportati nella tabella che segue, assal prodotto della superficie commerciale
per il valore di mercato unitario stimato, si rieaashe il piu probabile valore di mercato e di
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€.468.000,00 (Euro quattrocentosessantottomila,0@),il complesso immobiliare qualora
privo di difformita urbanistiche, in buone condi@ionanutentive, regolarmente accatastato e
libero da ogni altro gravame.

LOTTO UNICO
Piena proprieta per la quota di un mezzo di comples® immobiliare in Giugliano in Campania (NA), allaVia Traversa Ponte Riccig
n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di f@gliano in Campania (NA) al foglio 40, particella227:

« Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistanz vani, superficie catastale 167mq, rendita catede €.506,13, indirizzo
Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

« Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistean¥26 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Ctmada Riccio n.86, piano terra.
Composto da aree comuni e dalle seguenti edificario

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetb avente altezza minima di circa m.2,30 e altezzaassima di circa m.3,00 e
composta da ampio soggiorno — pranzo — cucina, te@amere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzohalcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 foni per la cottura di pane casareccio, locali depa®, ambienti di lavorazione,
ampio ambiente a cucina — pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.238,00 ciascuna, allo statoiite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di seindustriali che allo stato attuale sono state mosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con I'are@ostruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell’Azienda Autonoma
Ferrovia dello Stato, a sud con le particelle di teeno 261 e 271, ad ovest con la particella di teeno 370, a nord con 'area
costruita distinta dalla particella 672.

Valore unitario stimato €/mq = € 740,00
Lotto n.01 Superficie Superficie commerciale
mq mqg
_ . 323,08 100% 323,08
Comple;so_lmmoblllar 118,38 50% 59,19
con abitazione, locale al 0
artigianale, serre 611,41 25% 152,85
972,43 10% 97,24
2025,30
[  TOTALE 632,37 |
Valore pieno di immobile libero e conforme = € 740,00 X 632,37 =€ 467.950,47
| che si arrotonda a € 468.000,00

Per quanto sopra illustrato e considerato, il \&albell'immobile & dato dal valore di mercato
determinato con il confronto diretto con immobili vendita, detratto degli oneri necessari
alla regolarizzazione dell'immobile, sia dal pumliovista urbanistico che dal punto di vista
edilizio.

Con particolare riferimento al grado di manuteneiodegli immobili del complesso
immobiliare, come si evince dalle foto allegate,seno diverse parti che sono in pessime
condizioni od in condizioni mediocri. Tale stato fditto comporta necessariamente un
ulteriore abbattimento del valore di mercato delifiobile, nella misura dei lavori di
manutenzione necessari a rendere gli immobili fiuidl costo di questi lavori di
manutenzione, che riguardano tutte le parti amratdoo tutte le parti che ad oggi non si
presentano funzionali e/o fruibili, puo essere atonin modo approssimato in circa euro
50.000,00,comprensivo anche della quota di competenza per laki separazione degli
immobili pignorati dal’appezzamento di terreno dela particella 271 come illustrati nel
presente elaboratoe stimabili in circa €.8.000,00 (pari a ¥4 delleesp complessiva,
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stimabile in €.32.000).
Il pit probabile valore finale del bene, da porrbase d’asta, quindi, viene stimato, in cifra
arrotondata, pari ad €.188.000,00 = %2*376.000,00ecmdicato nei conteggi che seguono.

VALORE DI MERCATO LOTTO UNICO - IMMOBILE REGOLARE € 468.000,0

A detrarre costo per sanatoria / eliminazione ablsF.1 -€ 5.000,00
A detrarre costo per sanatoria / eliminazione ablisF.2 -€ 8.000,00
A detrarre costo per sanatoria / eliminazione abUsF.3 -€ 1.500,00
A detrarre costo per definizione istanza di condbry/85 -€ 6.000,00
A detrarre costo per sanatoria / eliminazione atisjsétto a istanza L.47/85 -€ 6.000,00
A detrarre costo per definizione istanza di condbi@4/94 -€ 6.000,00
A detrarre costo per sanatoria / eliminazione alisjsetto a istanza L.724/94 -€ 6.000,00
A detrarre costo per documentazione rilascio Geatid Agibilita -€ 1.000,00
A detrarre costo per redazione del Certificato Getco -€ 500,00

A detrarre costo per rettifica planimetrie catastal -€ 2.000,00
Lavori di manutenzione necessari alla fruibilitgyldenmobili -€ 50.000,00

VALORE FINALE DEL BENE € 376.000,00

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

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

L'esperto deve precisare inoltre se la quota wmiaitta dell'esecutato sia suscettibile di sepamaiin natura (attraverso cioe la materiale
separazione di una porzione di valore esattamentale quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sedel’'semobile risulti comodamente divisibile in porzio di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso unaabdizzrogetto di divisione.

L’Atto di Pignoramento (vedi allegato documentazon.01) grava sulla piena ed intera
proprieta dei seguenti beni:
e Unita immobiliare sita nel comune di Giugliano ira@pania (NA) — Catasto
Fabbricati, di proprieta esclusiva di ........ ............ P
......... , cosi distinta presso I'Agenzia del Territodd Napoli — foglio 40,
particella 227, sub 3, categoria A/2, classe 5, sistenza 7 vani, rendita euro
506,13;
e Unita immobiliare sita nel Comune di Giugliano irm@pagna (NA) — Catasto
Fabbricati di proprieta esclusiva di ........ ........... CE.. i i
cosi distinta presso I’Agenzia del Territorio di pi@i — foglio 40, particella 227,
sub 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126emngljita euro 715,81.
Gli immobili pignorati, come meglio & esposto negsito del presente elaborato, sono stati
realizzati sull'appezzamento di terreno che l'etateu ha acquistato con atto di
compravendita per notaio Flavio Prattico del 211980, repertorio 56668 (vedi allegato
documentazione n.24), precisamente, |'esecutataistada piena proprieta del seguente
immobile sito in agro di Giugliano, localita “Ponteiccio”:
corpo di terra di natura agricola della superficreale di metri quadri Duemilaotto
(mQq.2008), confinante con restante proprieta detditere, con la mezzeria della
strada interpoderale e con FF.SS.
da riportare in catasto al foglio 40, con la pamita n.227 (ex 227/a) di are 17,12 ...
L’esecutata, alla data del rogito del 21/11/198f5 gia coniugata per aver contratto
matrimonio in Trentola Ducenta in data 10/04/198@ c......... .......... nato a Napoli il
18/07/1947, come si evince dall’Estratto per Riagsulell’Atto di Matrimonio rilasciato dal
Comune di Trentola Ducenta (vedi allegato docunmote n.16), nel quale, in calce non é
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riportata nessuna annotazione. L’esecutata, pertatitt data del rogito del 21/11/1980 era
coniugata in regime di comunione legale dei benil édrreno acquistato € da intendersi in
comune ed indiviso con il proprio coniuge, ovvergubprieta per meta dell'esecutata e per
meta del proprio coniuge.

Gli immobili pignorati, per quanto esposto, son@ubprieta per 1/2 dell’esecutata e per 1/2
del proprio coniuge.

Il diritto reale di piena proprieta indicato nett@a di pignoramento non corrisponde a quello
in titolarita dell’esecutata, benché nell’atto daisto del terreno per notaio Flavio Prattico
del 21/11/1980 (vedi allegato documentazione nl2$ecutata acquisti la piena ed intera
proprieta del terreno su cui la stessa ha reabizglatimmobili pignorati. L’'esecutata, infatti,
al momento dell’acquisto del terreno risulta comitagin regime di comunione legale dei beni
col proprio coniuge ciononostante nell’atto notanbn é specificato nemmeno lo stato civile
dell'esecutata.

L’atto di pignoramento, quindi, reca I'indicaziodeun diritto di contenuto pit ampio rispetto
a quello in titolarita dell'esecutatha procedura esecutiva, per tutto guanto esposto,ah
efficacia _solo sulla quota di 1/2 degli immobili minorati, pertanto il valore della quota
indivisa di 1/2 é pari alla meta del valore stimat@ precisamente e pari ad €.188.000,00

Il complesso immobiliare non appare comodamentesitile in due parti, poiché e molto
complesso sia per 'eterogeneita delle costruzgmmiper le diverse difformita urbanistiche
che in parte sono sanabili sia per la funzionaégavari corpi di fabbrica.

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

In risposta al presente quesito, I'esperto stingateve anzitutto indicare la residenza anagrafeladdbitore esecutato alla data del
pignoramento, nonché alla data attuale, acquisertipositandoertificato di residenza storicorilasciato dal competente ufficio comunale.
L'esperto deve inoltre acquisire SEMPR&ttificato di stato civile dell'esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapportoatiiugio, I'esperto deve acquistertificato di matrimonio per estratto presso il Comune
del luogo in cui é stato celebrato il matrimgnierificando I'esistenza di annotazioni a margimerdine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve ess&® BRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L'esperto non puo invece fare riferimento ad eletingmali la dichiarazione di parte contenuta néidal’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale 'dstcutato, qualora dagli elementi complessivaméntatti risulti essere intervenuta
sentenza di annullamento del matrimonio oppurecttigimento o cessazione degli effetti civili oppudi separazione personale e tale
sentenza non risulti essere stata annotata a meadgitiatto di matrimonio, I'esperto procedera ddave possibile — ad acquisire tale
sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una saciesperto acquisira altresgrtificato della Camera di Commercio

lo esperto ho reperito i certificati anagrafici ltkdecutata che risulta deceduta in data
27/09/2018, per cui ho accertato quanto segue:

- Dal Certificato di Morte dell’esecutata rilasciato data 02/10/2020 dal Comune di
Giugliano in Campania, risulta che ......... .......... , hataTeentola Ducenta il
...[......, di stato civile coniugata con ............ ........ e,deceduta il 27/09/2018 in
Giugliano in Campania (NA) (vedi allegato documeidae n.06).

- Dal Certificato di Stato di famiglia alla data deéécesso dell’esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/202&di allegato documentazione
n.07), risulta che alla data del decesso di .................... , avvenuta il 27/09/2018,
nell’Anagrafe della Popolazione Residente risultesaaitta la seguente famiglia abitante
in Via Traversa Ponte Riccio n.26, cosi composta:

®  iiiiiiriiees cieeeee...., NAto a Napoli (NA) I ./ ..., comgato con ...........
"
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S e e nata a Trentola Ducenta (CE) il ..[../..., coniugata

(o]0 ¢ U

L , hata a Santa Maria Capua Vetere (CEJ.il./....., nubile;

S , hata a Napoli (NA) il .../.../....... , nublle,

S , hata ad Aversa (CE) il .../.../....... , huhile

S e , hata ad Aversa (CE) il .../../............, Ioile;

S i e , hato a Napoli il .../...[........ , coniugatmn ..............
e i e , hata a Napoli il .../.[...... , coniugatcon
. e nato a Botosani (Romania) il ../../... atst civile ignoto.

- Dall Estratto per Rlassunto di Atto di Morte delntage dell’esecutata rilasciato dal
Comune di Giugliano in Campania in data 09/10/2Q2@li allegato documentazione
n.11), risulta che ............. .......... , hato a Napoli il .../........ , di stato civile
vedovo di .....ooevves cieiniinnn. , € deceduto il 01/04/2020 iru@iano in Campania.

- Dal Certificato di Stato Anagrafico di Famiglia egrale dell’esecutata (vedi allegato
documentazione n.06), da cui risulta che nel Regatlla popolazione del Comune di

Giugliano in Campania esiste il foglio di famigiiatestato a ........ .......... , in cui
risultano iscritti:
1 nato a Napoli il ../../...... , Coniugato, &b, deceduto |l
01/04/2020, capo famiglia;
2. i nata a Trentola Ducenta (CE) il .../.../..coniugata,
deceduta il 27/09/2018, moglie;
X nata a Santa Maria Capua Vetere il../.,/nubile, figlia;
Ao s nata a Napoli il ../../....., coniugaffiglia;
5. i nata a Napoli il ../../.. nublle figlia
Ad oggi, quindi, gli immobili pignorati sono occupaialle tre figlie dell’esecutata, ...... ,
...................... €......., delle quali solo ........ ............. érdagata ed ha due figlie e sia

il coniuge sia le figlie risultano nello stessotBtdi Famiglia dell’esecutata al momento del
suo decesso. lo Esperto, inoltre, ho acquisitartifioati di residenza storici delle tre figlie
dell’'esecutata, da cui risulta quanto segue:
- Dal Certificato di Residenza storico di ........... ........ ata a Santa Maria Capua
Vetere (CE) il ../../[.... (vedi allegato documentamon.08), risulta che é abitante in
Via Traversa Ponte Riccio n.26 ed é residente neh@e di Giugliano in Campania
dal 26/02/2007, proveniente da Trentola Ducentg.(CE
- Dal Certificato di Residenza storico di ............. ..covumeennnn. nata a Napoli (NA)
il 18/08/1983 (vedi allegato documentazione n.Q®ulta che é abitante in Via
Traversa Ponte Riccio n.26 ed e residente nel Cerduiugliano in Campania dalla

nascita.
- Dal Certificato di Residenza storico di ........... ....... nata a Napoli (NA) il
ol (vedi allegato documentazione n.10), risudhe é abitante in Via Traversa

Ponte Riccio n.26 ed e residente nel Comune dil@gin Campania dalla nascita.

Il prospetto sintetico di cui al quesito del G.ka gportato nel corpo del presente elaborato,

per comodita di esposizione, si ripropone di seguit

DESCRIZIONE SINTETICA
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LOTTO UNICO : piena proprieta per la quota di un mezdiocomplesso immobiliare
ubicato in Comune di Giugliano in Campania (NA)Vim Traversa Ponte Riccio n.26; e
composto: 1) Abitazione a piano primo realizzataottotetto avente altezza minima di circa
m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e complzsEmpio soggiorno - pranzo - cucina,
tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, tercazalcone e corridoio; 2) Locali deposito e
porcili a piano terra; 3) Laboratorio artigianalarnmo terra, con n.03 forni per la cottura di
pane casareccio, locali deposito, ambienti di laxiene, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi; 4) Due serre del tipo “industriali” pavimtate in cemento, di circa mq.225,00
ciascuna, allo stato adibite a deposito; 5) Due aavimentate in cemento, gia sede di serre
industriali che allo stato attuale sono state rigeodl complesso immobiliare confina ad est
con l'area costruita distinta dalla particella B®&roprieta dell’Azienda Autonoma Ferrovia
dello Stato, a sud con le particelle di terreno 26471, ad ovest con la particella di terreno
370, a nord con l'area costruita distinta dalldgipelta 672. E riportato neL.F. del Comune

di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40 particella 227, subalterni 3 e /il descritto
stato dei luoghi non corrisponde alla consisteratastale limitatamente al numero di unita
immobiliari, alla consistenza e alla diversa disidgione di spazi interni; vi & concessione
edilizia n.20 del 18/04/1991, cui non & conformeidine alla avvenuta demolizione di due
delle quattro serre industriali; lo stato dei lupghdifforme rispetto alla istanza di condono
n.32991 presentata il 30/09/1986 L.47/85 e allanisa di condono n.22202 presentata il
31/03/1995 L.724/94; non risulta ordine di demali@ dei beni; ricade in zona E1.

PREZZO BASE euro 188.000,00 (Euro Centoottantottonta,00).

ALLEGATO GRAFICO E FOTOGRAFICO

1. Stralcio territoriale del Comune di Giugliano inrf@gania (NA), scala 1:25.000;

2. Stralcio mappa catastale con la posizione degli oniindi interesse ed immagine
satellitare con la posizione degli immobili di iresse;

3. STRALCIO DI MAPPA CATASTALE RIPORTATA IN SCALA 1:200, con la
sovrapposizione del perimetro di rilievo degli imbilb di interesse; IMMAGINE
SATELLITARE RIPORTATA IN SCALA 1:2000, con sovrapgaione del perimetro di
rilievo e del perimetro catastale di immobili digresse;

4. Grafico di inquadramento — stralcio aerofotogramioetcon la posizione degli immobili
di interesse;

5. Grafico di inquadramento — stralcio aerofotogramioetcon la posizione degli immobili
di interesse e con indicazione delle foto;

6. Grafico dirilievo: pianta piano terra con pertiaere sistemazioni esterne, scala 1:200;

7. Grafico dirilievo: pianta piano primo, scala 1:100

8. Grafico di rilievo: pianta piano terra con pertizene sistemazioni esterne, con
indicazione delle foto, scala 1:200;

9. Grafico dirilievo: pianta piano primo, con inditaze delle foto, scala 1:100.

10. Grafico opere a realizzare (disegnate con trattcothre rosso) per separare il Lotto di
interesse dalla particella 271, scala 1:200;

11. Grafico di evidenza difformita catastali, piantam terra con pertinenze e sistemazioni
esterne, scala 1:200;

12. Grafico di evidenza difformita urbanistiche, piangano terra con pertinenze e
sistemazioni esterne, scala 1:200.
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FOTOGRAFIEda 1 a 75.

ALLEGATO DOCUMENTAZIONE

1.
2.

10.

11.

12.

Atto di pignoramento immobili notificato il 17/027;

Richiesta, a mezzo pec del 26/08/2020, all'Uffidimagrafe del Comune di Giugliano in
Campania, di certificato di stato di famiglia, desato di residenza storico, estratto
dell'atto di matrimonio con Il'annotazione del regnpatrimoniale tra i coniugi /
certificato di stato libero dell’'esecutata, acqaisal protocollo numero 85595 del
26/08/2020;

Richiesta, a mezzo pec del 26/08/2020, al respdasaéll'area tecnica del Comune di
Giugliano in Campania, di visionare ed estrarreiaap titoli abitativi, documenti e
certificazioni varie rilasciati dal Comune, relamente agli immobili pignorati, acquisita
al protocollo numero 85818 del 26/08/2020;

Certificato di stato di famiglia alla data del dese dell’esecutata ricevuto a mezzo pec
del 03/09/2020 dall'Ufficio Anagrafe del ComuneGiugliano in Campania;

Richiesta, a mezzo pec del 03/09/2020, all'Uffidimagrafe del Comune di Giugliano in
Campania, di certificato di residenza storico salla data del decesso, certificato di
morte, stato di famiglia integrale, acquisita atpcollo 88199 del 03/09/2020;

Certificato di Morte dell’esecutata, Certificato $liato Anagrafico di Famiglia integrale,
Certificato di Stato di Famiglia alla data del dese ricevuti a mezzo pec del 02/10/2020
dall'Ufficio Anagrafe del Comune di Giugliano in @@ania;

Certificato di Stato di Famiglia dell’esecutatalaatiata del decesso, ritirato in data
09/10/2020 presso I'Ufficio Stato Civile del ComuttieGiugliano in Campania;
Certificato di Residenza Storico di ............ ......., f@ldella defunta esecutata, ritirato
in data 09/10/2020 presso I'Ufficio Stato Civild @mune si Giugliano in Campania;
Certificato di Residenza Storico di ............ .coooeer ciiinninld figlia della defunta
esecutata, ritirato in data 09/10/2020 presso iditff Stato Civile del Comune di
Giugliano in Campania,

Certificato di Residenza Storico di ............. ......, f@ldella defunta esecutata, ritirato
in data 09/10/2020 presso I'Ufficio Stato Civild @®mune di Giugliano in Campania;
Estratto per Riassunto di Atto di Morte di .......... ....... ..coniuge dell’esecutata,
ritirato in data 09/10/2020 presso I'Ufficio Stafivile del Comune di Giugliano in
Campania;

Documentazione ritirata presso I'Ufficio Tecnicd @mune di Giugliano in Campania
(NA):

12.1. Istanza condono ai sensi della Legge 47-85, prasendall’esecutata ed
acquisita al protocollo 32991 del 10/09/19%@r la realizzazione di fabbricato
in assenza di licenza edilizia o concessione;

12.2. Trasmissione al Comune di Giugliano in Campaniantejrazione della pratica
di Condono Edilizio presentata in data 30/09/19@&6 jgrotocollo n.32991, della
seconda rata oblazione a saldo, acquisita conqoidon.1036 del 09/01/1987

12.3. Concessione per I'esecuzione di lavori edili n.20 #991, rilasciata in data
18/04/1991a ........... ...... (genitore dell’esecutata) e ritiratdl’daecutata, per
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12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

12.9.

la realizzazione di n.4 serre in acciaio zincatogselusivo scopo agricolo sulle
particelle 227 e 370;

12.3.1. Richiesta al Comune di Giugliano in Campania doemtazione per la
realizzazione di serre per esclusivo scopo agricalp cui alla
Concessione per 'Esecuzione di Lavori Edili n.201091;

12.3.2. Relazione tecnica allegata Concessione per 'Esecezi Lavori Edili

n.20 del 1991;
12.3.3. Nota di trascrizione di atto notarile per notaiatico del 21/11/1980 a
favore di ........... .......... econtro .......... ....... , allegatd’istanza

di cui alla Concessione per 'Esecuzione di La¥atili n.20 del 1991,
12.3.4. Estratto di mappa catastale del foglio 40 del CoendinGiugliano in
Campania, allegato all’istanza di cui alla Conmees per I'Esecuzione
di Lavori Edili n.20 del 1991,
12.3.5. Autorizzazione del 07/01/1991 dell’esecutata alppm genitore ad
eseguire opere di miglioramento fondiario, allegalfastanza di cui
alla Concessione per 'Esecuzione di Lavori Ediithdel 1991;
12.3.6. Grafici allegati alla Concessione per 'Esecuzidind.avori Edili n.20
del 1991;
Richiesta documentazione integrativa protocollo 47del 26/11/1992
trasmessa dal Comune di Giugliano in Campaniasaitetata, per domanda di
condono edilizio presentata in data 30/09/1986qmaito n.32991;
Integrazione pratica di condono edilizio protocd®202 del 31/03/1995 per la
sanatoria del piano primo, presentata dall’eseawhiComune di Giugliano in
Campania ed acquisita con protocollo n.38092 d&I@3997
Integrazione pratica di condono edilizio protocd®202 del 31/03/1995 per la
sanatoria del piano primo, presentata dall'eseaudbtComune di Giugliano in
Campania ed acquisita con protocollo n.45271 ddl@5998
Istanza della Pretura di Marano di Napoli al Comdn&iugliano in Campania
relativa a procedimento penale a carico dell’esgauper costruzione abusiva,
acquisita dal Comune al protocollo n.54168 del RA/A98§ relativa alla pratica
di condono n.22202 del 31/03/1995;
Richiesta esame prioritario della pratica di corwadilizio Legge 47/85,
protocollo 32991, presentata dall’esecutata al G Giugliano in Campania
in data 28/04/2008d acquisita al protocollo n.20227;
Comunicazione Notizia di Reato, n.12/24 di protaralel 15/03/2014del
Comando Carabinieri — Stazione di Qualiano, aiiséelarticolo 347 C.P.P.
relativo al deferimento all’'A.G.;

12.10. Richiesta del Comando Carabinieri — Stazione diglano in Campania al

Comune di tecnici per sopralluogo congiunto, neibéto del procedimento
penale 4039/2014 RGNR - Procura della RepubbliqggoNalord, acquisita dal
Comune al protocollo n.0026871 del 27/05/2014

12.11. Relazione di sopralluogo agli immobili pignoratiriferimento Procedimento

Penale n.4039/2014 RGNR - redatta da tecnici dehude Giugliano in
Campania in data 16/06/2014 a segquito di richisstita dei Carabinieri di
Giugliano in Campania e di sopralluogo congiunto c@arabinieri, acquisita al
protocollo di uscita del Comune di Giugliano in Gamia n.0029617 del
16/06/2014ed al protocollo n.3929 del 18/06/2014 del Settdssetto del
Territorio del Comune;
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13. Sollecito, a mezzo pec del 17/11/2020, al Respalesdbll’Area Tecnica del Comune di
Giugliano in Campania per il rilascio di certificaze per gli immobili pignorati;

14. Attestazione del 26/11/2020 rilasciata dal Dirigedel Settore Assetto del Territorio del
Comune di Giugliano in Campania, relativamente agimobili pignorati, ricevuta a
mezzo pec in data 26/11/2020;

15. Richiesta, a mezzo pec del 09/10/2020, all'Uffiitato Civile del Comune di Trentola
Ducenta, di Estratto dell’Atto di Matrimonio coratinotazione del regime patrimoniale
tra i coniugi, acquisita al protocollo 0014625 @2I10/2020;

16. Estratto dell’atto di matrimonio con I'annotaziodel regime patrimoniale tra i coniugi,
ricevuto dal Comune di Trentola Ducenta a mezzampeata 13/10/2020;

17. Richiesta, a mezzo mail del 02/09/2020, all’ArchiNotarile di Napoli di rilascio di
copia dell’atto di compravendita per notaio FlaWoattico del 21/11/1980 registrato
presso la Conservatoria dei RR.Il. di Napoli 2 atad10/12/1980 ai nn. 25685/29331,
relativo alla provenienza degli immobili pignoraticapo all’esecutata;

18. Porzione di mappa catastale del foglio 40 del Candn Comune di Giugliano in
Campania (NA), intorno della zona di ubicazioneldegmobili pignorati, identificati in
mappa terreni con la particella 227,

19. Visura storica per immobile in Catasto Terreni @eimune di Giugliano in Campania
(NA), foglio 40, particella 227;

20.Visura storica per immobile in Catasto Fabbricati Gomune di Giugliano in Campania
(NA), foglio 40, particella 227 subalterno 3;

21.Planimetria immobile in Catasto Fabbricati del Coendli Giugliano in Campania (NA),
foglio 40, particella 227 subalterno 3;

22.Visura storica per immobile in Catasto Fabbricali Gomune di Giugliano in Campania
(NA), foglio 40, particella 227 subalterno 4;

23.Planimetria immobile in Catasto Fabbricati del Coendli Giugliano in Campania (NA),
foglio 40, particella 227 subalterno 4;

24.Atto di compravendita per notaio Flavio Pratticd @4/11/1980, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 1011980 ai nn. 25685/29331 relativo alla
provenienza degli immobili pignorati in capo alkesitata, ricevuto a mezzo e-mail del
19/09/2020 dall’Archivio Notarile di Napoli;

25.Pec del 08/10/2020 ricevuta dal Custode Giudiziariconferma del fissato inizio delle
attivita peritali per il giorno 14/10/2020;

26.Ispezione ipotecaria ordinaria per dati anagradigil’esecutata .......... ......... nata a
Trentola Ducenta (CE) il ....... l...... [oiiiinin. ;

27.1spezione ipotecaria ordinaria per immobile in Coendi Giugliano in Campagna (NA)
in Catasto Fabbricati al foglio 40, particella 28udbalterno 3;

28.Ispezione ipotecaria ordinaria per immobile in Coendi Giugliano in Campagna (NA)
in Catasto Fabbricati al foglio 40, particella 28udbalterno 4;

29.Nota di iscrizione del 04/05/2005, Registro Pattio® 7101, Registro Generale 23371,
relativa ad atto amministrativo di ipoteca legalerivante da ipoteca legale ai sensi art.77
DPR 602/73 modificato dal D.Igs. 46/99 e dal D.lj83/01, Capitale €.52.453,25, Totale
€.104.906,50, Pubblico Ufficiale Gest Line S.p.A.;

30.Nota di trascrizione del 29/03/2017, Registro Paxolare 11025, Registro Generale
14010, relativa alla trascrizione del verbale di mgnoramento immobili del
17/02/2017, repertorio 1897/2017, Pubblico Ufficial Tribunale di Napoli Nord in
Aversa (CE);
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31.Richiesta, a mezzo pec del 09/02/2021, alla Prodalla Repubblica di Napoli Nord, di
notizia del procedimento penale 4039/2014 RGNR gimrsivismo edilizio, risultante
dagli atti reperiti presso il Comune di GiugliamoGampania;

32.Pec del 09/02/2021, ricevuta dalla Procura dellpuRblica di Napoli Nord con
comunicazione di avvenuta definizione del proceditn@enale 4039/2014 RGNR;

33.Richiesta, a mezzo e-mail del 09/02/2021, al TrabarPenale di Napoli Nord di rilascio
di copia dellasentenza 890/2019 del Giudice Menna Registro dit0B2018

34.Comunicazione, a mezzo pec del 09/02/2021, al trredprocedente di mancato avviso ai
comproprietari, ex art.599 comma 2 c.p.c.;

35.Copia dellasentenza 890/2019 del Giudice Menna Registro dib0B2018§ ritirata dal
Tribunale Penale di Napoli Nord in data 27/07/2021;

36.Nota di iscrizione del 13/02/1993, Registro Patdo® 447, Registro Generale 4675,
relativa ad ipoteca convenzionale per la somma tesspya di lire 187.980.000;

37.Annotazione del 26/10/1995 n.3513 a nota di isonei del 13/02/1993, Registro
Particolare 447, Registro Generale 4675, relatt/gateca convenzionale per la somma
complessiva di lire 187.980.000;

38.Nota di trascrizione del 19/10/1994, Registro aléire 23106, Registro Generale 30607,
relativa alla trascrizione del verbale di pignoramoeimmobili del 06/10/1994, repertorio
4581, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Prata di Marano di Napoli;

39.Ispezione ipotecaria ordinaria per dati anagrafici............ .......... nato a Napoli il
18/07/1947, coniuge dell’esecutata;

40.E mail del 07/09/2021 al Tribunale di Napoli, dihiesta informazioni circa le risultanze
del pignoramento del 19/10/1994, se ha dato origthena procedura esecutiva;

41.E mail del 08/09/2021 ricevuta al Tribunale di N&pon riscontro a richiesta
informazioni circa le risultanze del pignoramenéb $9/10/1994;

42.Prezzi di mercato reperiti presso le agenzie imfiahi

43. Attestazioni di avvenuta trasmissione alle partapia dell’elaborato peritale;

44.Richiesta di liquidazione compensi dell’Esperto.

lo sottoscritto ritengo quindi, con la presenteazedne che si compone di n.79 pagine scritte,
n.12 grafici, n.75 fotografie, n.44 allegati docurtazione, della quale e stata trasmessa
telematicamente una versione in formato PDF ed weraione in formato PDF senza
riferimenti dei dati del debitore, entrambe comglét fotografie in formato digitale e grafici,
oltre agli allegati documentazione in formato P@Faver assolto all'incarico conferitomi e
rimango a disposizione del G.E. per ogni eventuliéxiore chiarimento.

Parete, li 09/09/2021 L’esperto
Ing. Vincenzo Principato
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Inquadramento territoriale, per immobili in Comune di Giugliano in Campania, scala 1:25.000

Picna proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227

¢ ' Subaltemno 3, cateporia A/2, classe 5. consistenza 7 vani. superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86. piano terra ¢
primo;

Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mg, rendita catastale €.715,91. indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni®

|.__Abitazione a piano primo realizzata in sotiotetto avente altezza minima di circa m.2,30 ¢ altezza massima di circa m.3,00 ¢ composta da ampio soggiomno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio. terrazzo, balcone e corridoio;

2. _Locali deposito e porcili a piano terra; : : :

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, focali deposito, ambienti di lavorazione,
Pranzo, servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225.00 ciascuna, allo stato adibite a deposito:

5. Due arce pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono State rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370. anord con l'area costruita distinta dalla particella 672.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

11 complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell' Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- STRALCIO DI MAPPA CATASTALE, con la posizione degli immobili di interesse;
- IMMAGINE SATELLITARE, con la posizione degli immobili di interesse.

Via I Traversa Ponte Riccio Immobili di interesse| Via San Francesco a Patria‘

B LW

Via I Traversa Ponte Riccio Immobili di interesse Via San Francesco a Patria
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mgq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- STRALCIO DI MAPPA CATASTALE RIPORTATA IN SCALA 1:2000, con la sovrapposizione del perimetro di rilievo degli immobili di interesse;
- IMMAGINE SATELLITARE RIPORTATA IN SCALA 1:2000, con sovrapposizione del perimetro di rilievo e del perimetro catastale di immobili di interesse.

Perimetro di rilievo immobile Perimetro catastale immobile
di interesse, sovrapposto a di interesse, sovrapposto a
mappa catastale, riportata in immagine satellitare,

scala 1:2000 riportata in scala 1:2000

Perimetro di rilievo immobile Perimetro catastale immobile
di interesse, sovrapposto a di interesse, sovrapposto a
immagine satellitare, riportata immagine satellitare,

in scala 1:2000 riportata in scala 1:2000
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell' Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di inquadramento - stralcio aerofotogrammetrico con la posizione degli immobili di interesse.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell' Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di inquadramento - stralcio aerofotogrammetrico con la posizione degli immobili di interesse e con indicazione delle foto.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in

Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mgq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno - pranzo - cucina, tre camere da letto, due

bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

. Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo, servizi;

. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con

la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di rilievo: pianta piano terra con pertinenze e sistemazioni esterne, scala 1:200.
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Particella 598




LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell' Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di rilievo: pianta piano primo, scala 1:100.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in

Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mgq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1.

Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno - pranzo - cucina, tre camere da letto, due

bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

. Locali deposito e porcili a piano terra;

. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo, servizi,

Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

2
3
4.
5.

Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

11 complesso immobiliare confina ad est con 1'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con

la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di rilievo: pianta piano terra con pertinenze e sistemazioni esterne, con indicazione delle foto, scala 1:200.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto

Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e
primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno -
pranzo - cucina, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

2. Locali deposito e porcili a piano terra;

3. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo,
servizi;

4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

5. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le

particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di rilievo: pianta piano primo, con indicazione delle foto, scala 1:100.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in

Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1.

Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno - pranzo - cucina, tre camere da letto, due

bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

. Locali deposito e

porcili a piano terra;

. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a

cina - pranzo, servizi;

. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

S E )

. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con l'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell' Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato,

-sud con le particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con

la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico opere a realizzare (disegnate con tratto di colore rosso) per separare il Lotto di interesse dalla particella 271, scala 1:200.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in

Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mgq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1.

Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno - pranzo - cucina, tre camere da letto, due

bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone e corridoio;

Locali deposito e porcili a piano terra;

Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo, servizi;

Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;

RAESISIIS

. Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con 'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con

la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di evidenza difformita catastali, pianta piano terra con pertinenze e sistemazioni esterne, scala 1:200.
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LOTTO UNICO:

Piena proprieta per la quota di un mezzo di complesso immobiliare in Giugliano in Campania (NA), alla Via Traversa Ponte Riccio n.26, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in

Campania (NA) al foglio 40, particella 227:

e Subalterno 3, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale 167mq, rendita catastale €.506,13, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra e primo;

e Subalterno 4, categoria C/3, classe U, consistenza 126 mq, rendita catastale €.715,91, indirizzo Contrada Riccio n.86, piano terra.

Composto da aree comuni e dalle seguenti edificazioni:

1. Abitazione a piano primo realizzata in sottotetto avente altezza minima di circa m.2,30 e altezza massima di circa m.3,00 e composta da ampio soggiorno - pranzo - cucina, tre camere da letto, due

bagni, ripostiglio, terrazzo, balcone ¢ corridoio;

. Locali deposito e porcili a piano terra;

. Laboratorio artigianale piano terra, con n.03 forni per la cottura di pane casareccio, locali deposito, ambienti di lavorazione, ampio ambiente a cucina - pranzo, servizi;

2
3
4. Due serre del tipo “industriali” pavimentate in cemento, di circa mq.225,00 ciascuna, allo stato adibite a deposito;
5.

Due aree pavimentate in cemento, gia sede di serre industriali che allo stato attuale sono state rimosse.

Il complesso immobiliare confina ad est con 1'area costruita distinta dalla particella 598 di proprieta dell'Azienda Autonoma Ferrovia dello Stato, a sud con le particelle di terreno 261 e 271, ad ovest con

la particella di terreno 370, a nord con l'area costruita distinta dalla particella 672.

- Grafico di evidenza difformita urbanistiche, pianta piano terra con pertinenze e sistemazioni esterne, scala 1:200.
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