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1. Premessa

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

- Che é stato ottenuto decreto ingiuntivo n°648/2019, ssoedal Tribunale di
Nocera Inferiore (Sa) il 01.04.2019, depositataata 02.04.2019, in danno di
XXXXXXX  (P.l.: XXXXXXX) in persona del legale rapmsentante p.t.
XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX), nonché in danno di XXXXXXX (C.F.:
XXXXXXX) nella qualita di fideiubente, con il quale& stato ingiunto il
pagamento solidale della somma di €159.351,5& oiteressi come domandati
in ricorso per decreto ingiuntivo - ovvero dal 1232018 oltre interessi moratori
legali ex art. 1284, comma IV cc (comma aggiuntbata 17, D.L. 12.09.2014,
n°132 con decorrenza dal 13.09.2014 e fino al sédldegolati come segue:

- per il rapporto di conto corrente ordinario n°8@3733, oltre interessi legali
moratori ex art. 1284, comma IV cc (comma aggiudal'art. 17, D.L.
12.09.2014, n°132 con decorrenza dal 13.09.2014yeosito del ricorso e
fino al soddisfo;

- per il rapporto di finanziamento chirografaricd@57427 gli interessi moratori
come da contratto e comunque entro i limiti di kegg nonché spese della
procedura monitoria liquidate in € 2.135,00 oltentributo unificato, spese
generali, IVA e CPA come per legge;

- Che il detto decreto ingiuntivo unitamente al pedisseqicorso € stato
notificato alla sig.ra XXXXXXX, in proprio e nellaqualita di legale
rappresentante p.t. della XXXXXXX, in data 15.04.20ed €& divenuto
definitivo per mancata opposizione nei terminiegjde;

- Chein data 21.06.2019 in calce al prefato decretaim/o n°648/2019 e stata
apposto la formula esecutiva giusta provvedimerntesgcutivita ex art. 647
c.p.c. emesso dal Tribunale di Nocera Inferiore (547.06.2019, depositato il
19.06.2019;
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- Chein virtu di detto decreto ingiuntivo e stata isriipoteca giudiziale in data
05.08.2019 presso I'Agenzia delle Entrate di CasetDirezione Provinciale -
Ufficio Provinciale Territorio - Servizio di Pubbita Immobiliare ai numeri
27470/3322;

- Chela Banca UNICREDIT S.p.A. ha notificato atto di geéo il 23.06.2020 in
danno della sig.ra XXXXXXX, in proprio e nella qual di legale
rappresentante p.t. della XXXXXXX, per il complessi importo di €
162.271,06, oltre interessi come concessi in decsgiese generali, IVA e CPA
come per legge, spese di notifica dell'atto di ptece successive secondo la
normativa vigente;

- Chetale intimazione é rimasta infruttuosa;

- Che il Creditore Procedente intende, pertanto, sottepa pignoramento gli
immobili ipotecati siti nel Comune di Castel Volar (Ce), che si appartengono
per la piena proprieta alla XXXXXXX, e precisamente
1- Appartamento riportato in Catasto Fabbricati deldaito Comune al Foglio

49 Particella 119 Sub 6, cat. A/4, vani 3,5, r8€,19;
2- Terreno riportato in Catasto Terreni del suddetmmGne al Foglio 49
Particella 751, prato, 2 are e 40 centiare, r@8,0a € 0,37.

Tanto premessojl Creditore Procedent&INICREDIT S.p.A.,

- ha sottoposto a pignoramento, notificato aglcetai in data 28.09.2020 e trascritto
presso I'Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Cavageria dei Registri Immobiliari)
in data 09.11.2020 (R.g. 32523 - R.p. 24378),rghbbili sopra indicati della societa
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, con sede in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°
XXXXXXX, gli immobili siti nel Comune di Castel Valrno (Ce) e piu precisamente:
appartamento censito in Catasto Fabbricati al Bogf, P.lla 119, Sub 6, cat. A/4,
vani 3,5; terreno censito in Catasto Terreni allieogQ, P.lla 751, prato, 2 are e 40
centiare. Il pignoramento si estende ad ogni amessdipendenza, pertinenza ed
ogni altro diritto;

- ha ingiunto, a norma dell’'art. 492 cpc, a XXXXXXX.F.: XXXXXXX), in persona
del legale rappresentante p.t. sig.ra XXXXXXX (C.RXXXXXX), con sede legale
in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n® XXXXXXX, di astenersi da qualsiasi atto

diretto a sottrarre alla garanzia del credito vientkalla Banca di € 162.271,06, in virtu
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del titolo esecutivo costituito dal decreto ingiuntn©°648/2019, emesso dal Tribunale
di Nocera Inferiore (Sa) il 01.04.2019 e depositatalata 02.04.2019, su descritto,
oltre interessi come concessi in decreto, spesergenlVA e CPA come per legge,
spese di notifica dell’atto di precetto, nonchéspese fatte ed a farsi, gli immobili
innanzi descritti ed i relativi frutti.
Il Giudice dell’Esecuzione, in data 30.12.2020 kaegnato allo scrivente l'incarico
peritale in parola, notificato in data 13.01.2021 accettato in data 16.01.2021. La
perizia, cosi come indicato nel verbale di giuratoea stata consegnata 30 giorni prima

della successiva udienza fissata, per il giorn604.2021.
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2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Il sottoscritto, ricevuto I'incarico, letto accuaatente tutti gli atti in suo possesso, sia
cartacei che digitali ha presentato il Modulo Coldr Documentazione in data
13.02.2021, inserendo la dicitura SI ATTI AL G.E| quanto ha riscontrato che,
formalmente, ai fini della continuita delle tragooni, per il solo immobile distinto al
Catasto Terreni al Foglio 49 Particella 751, naultava la trascrizione di accettazione
di eredita.

Comunicato prontamente al G.E., lo stesso rispamdswn nota del 19.02.2021, che
bisognava procedere alla stima dell'intero compentihmobiliare pignorato non
essendo possibile I'accettazione parziale dellitsed

Successivamente, insieme al Custode Giudiziario, AXXXXXX, ha concordato
la data in cui effettuare il sopralluogo pressoimimobili oggetto di pignoramentdn
seguito il Custode Giudiziario ha provveduto a coioare, al Creditore Procedente,
UNICREDIT S.p.A., ed alla societa esecutata, la X3XXX, la data stabilita.

Il giorno 01.02.2021, ha effettuato il sopralluagmtamente al Custode Giudiziario,
avv. XXXXXXX, ma come riportato nel verbale depasd dallo stesso Custode, non si
e potuto fare l'accesso data I'assenza della peséeutata e la chiusura con catena e
lucchetto degli stessi immobili. Si € deciso, patida di effettuare un secondo accesso
con l'ausilio di un fabbro.

Il giorno 05.05.2021, quindi, lo scrivente ha dffieto il sopralluogo unitamente al
Custode Giudiziario, avv. XXXXXXX, ed al fabbro, m@ verbalizzato dallo stesso
Custode, eseguendo, nel corso del quale, un aoauiravo fotografico e metrico.

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

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

importanti Agenzie Immobiliari del Comune interdssa
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3. Quesiti posti dal G.E. dott. Emiliano Vassallo e fative risposte

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

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

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

Al riguardo:

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

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

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

Al riguardo:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan®1

Gli immobili oggetto di pignoramento sono riportatiCatasto del Comune di Castel
Volturno (Ce), e precisamente:

- Catasto Fabbricati: Foglio 49 Particella 119 Sub 6.cat. A/4, classe 4,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale totdenj, totale escluse aree
scoperte 78 mq, rendita € 139,19, Viale Francesiea @°26-28 piano S1,
in_ditta XXXXXXX, proprieta per 1/1, con sede in XXXXX P.L:
XXXXXXX;

- Catasto Terreni: Foglio 49 Particella 751,qualitd prato, classe 2, superficie
are 02 ca 40, reddito dominicale € 0,93, redditauag € 0,37,
in_ditta XXXXXXX, proprieta per 1/1, con sede in XXXXX P.l:
XXXXXXX.

Lo scrivente, inoltre, ha verificato che i diriteali della societa esecutata, indicati
nell’atto di pignoramento del 28.09.2020 trascritt69.11.2020 RG 32523 RP 24378,
corrispondono a quelli indicati nell’atto di compeadita a rogito del Notaio Nicola
Capuano di Napoli del 17.05.2017 rep. n°137040/88fréascritto in data 14.06.2017 ai
nn.19921/15263.
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Di seguito, invece, si riportano la mappa catastalda foto satellitare con
I'individuazione dei beni pignorati.

}v , - =
une di Castel Voltu(Ge)

Foto satellitare - Stralcio Com
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Sovrapposizione della foto satellitare con la maggiastale

| beni pignorati non sono interessati da procediirespropriazione per pubblica
utilita, come desunto dalle ricerche effettuatespoa competenti uffici comunali.

| beni, viste le loro caratteristiche morfologiche e fumab, e considerata la loro
maggiore appetibilita in fase di venditegengono individuati come_lotto_unico, cosi
descritto:

LOTTO UNICO sito nel Comune di Castel Volturno (Ce) al Viale Francesco

Cilea n°26 e 28, composto da appartamento, non awenaltezza minima di
abitabilita, al piano seminterrato, riportato nel Catasto Fabbricati al Foglio 49
Particella 119 Sub 6cat. A/4 terreno di are 02 ca 40, riportato nel Catasto Teeni
al Foglio 49 Particella 751 qualita prato, classe 2.
Per quanto concerne l'indicazione dei confini dee ammobili pignorati risulta che:
L’unita immobiliare (C.F.: Foglio 49 P.lla 119 Sah
- anord confina con cortile condominiale (Sub 7)I&R.17;
- a sud confina con immobile ad uso autorimessa,nfacearte dello stesso
fabbricato, individuato al Catasto Fabbricati agkm 49, P.lla 119 Sub 5 cat.
C/6;
- ad ovest confina con cortile condominiale (Sub Zy@o demaniale;
- ad est confina con il cortile comune (Sub 7) e &#al Cilea.
Il terreno (C.T.: Foglio 49 P.lla 751):
- a nord confina con fabbricato individuato al CaiaBtabbricati al Foglio 49,
P.lla 119;

- asud confina con il suoladividuato al Catasto Terreni al Foglio 49, P1ER;
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- ad est confina con il Viale Francesco Cilea, daschia accesso;

- ad ovest confina con suolo demaniale.
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QUESITO n°2 - elencare ed individuare i beni componenti ciasclotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

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

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

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

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

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

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

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

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli ajlgti alla relazione.

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

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

Risposta al quesitan°©2

| beni oggetto di pignoramento sono situati pressib Comune di Castel Volturno
(Ce), di circa 25.000 abitanti.

Piu precisamente si trovano in localita “Ischitelda Viale Francesco Cilea n°26 e
28, e quindi posti a sud, a circa 11,00 km dalreerRiazza Annunziata, dove e situato
il Municipio, comunque facilmente raggiungibile gia all’asse viario SS. Domitiana,
che parte da Sessa Aurunca (Ce) e, attraversatioiltditorale domitio - flegreo,
termina a Pozzuoli, dove si collega alla tangerz@alNapoli. Essi, distanti dal centro
citta, sono vicinissimi al mare posto a poche cetidi di metri. Infatti la localita
“Ischitella” € molto frequentata nel periodo estigmazie alla presenza di una lunga
spiaggia sabbiosa dotata di molti stabilimenti baih Nei pressi e presente anche |l
Lago Patria posto nel’omonima frazione del Comdn&iugliano in Campania (Na).
Le varie cittadine della zona sono ben collegadeldro grazie proprio all’asse viario

SS. Domitiana.
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Ortofoto - Comune di Castel Volturno (Qetalita Ischitella
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Ortofoto - Come\di atl V;)Itnd ():Ité Ischitella

Come anticipato i due beni oggetto di pignoramesttioo situati al Viale Francesco
Cilea ai nn.26 e 28. L’'area € residenziale conraegtni dalla tipologia simile ed e
dotata di tutti i servizi di prima necessita.

| due beni sono costituiti da un appartamento, nonavente altezza minima
abitabile, e da un terrenqg entrambi facenti parte di un complesso residémzia
costituito da un fabbricato composto da un piamistrrato, un piano rialzato ed un
piano primo, oltre ad un ampio spazio esterno.

Lo stabile, costruito alla fine degli anni ‘60, ligaato con struttura portante in

cemento armato, presenta una copertura piana.
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L’unita immobiliare (C.F.: Foglio 49 P.lla 119 Sub6 Cat. A/4) e posta al piano
seminterrato del suddetto fabbricato. Essa ha soceslipendente direttamente dal
Viale Francesco Cilea dal civico 26 attraverso wamcelletto pedonale in ferro.
Attraverso pochi gradini si scende al livello semiterrato, posto a quota -1.80 dal
piano stradale, dove troviamo un piccolo cortile diforma rettangolare, che viene
utilizzato esclusivamente per I'accesso al Sub 6qguorato, ma di fatto, fa parte
della consistenza del bene comune non censibile Sidbe pertanto non verra
considerato nella stima.

L’immobile, Sub 6, &, quindi, posto allo stesselig dell’autorimessa (Sub 5), a cui
si accede, come vedremo piu dettagliatamente initeegdal lato opposto con una
rampa carrabile.

L’appartamento, ad uso residenziale, a cui si accede attraveragarta in ferro ad
un'anta che funge da portoncino di ingresso, € @msnposto: soggiorno/cucina,
disimpegno, due camere e due bagni. EBssona superficie utile pari a circa mqg 68.00
e un’altezza utile di interpiano pari a 2.35 m.Tale altezza risulta inferiore a quella
minima prescritta nel D.M. 05.07.1975, per i localiadibiti ad abitazione, che e
fissata a 270 cm.

| pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelle @dramica, le porte interne sono
inesistenti, sono presenti infatti solo i contraielalcune pareti sono realizzate in
cartongesso e prive di intonaco. Gli infissi estatouni sono in legno, altri in alluminio
e sono provvisti di grate antintrusione.

L’immobile si presenta disabitato, in cattivo stdiananutenzione ed in uno stato di

assoluto degrado ed abbandono.
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Di seguito si riporta la planimetria dello stata deoghi relativo all’appartamento

seguito da una serie di foto al fine di semplifecés comprensione della descrizione
sopra fornita:
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Vista dell'ingresso all'immobile

Vista a Viale Francesco Cilea

Vista del soggiorno/cucina ' Vista del bagno 1
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Vista del soggiorno/cucina

Vista della camera 1

Vista della camera 2
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Vista del bagno 2

In definitiva lo stato di manutenzione dell'immobile sia per quanto riguarda la
parte interna che la parte esterna, nel complesgoritenersi, pessima.
Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripoitainateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e manutenzione
Struttura portante Cemento armato sufficiente
Pavimenti e rivestimenti interni|  Piastrelle di cerea scarso
Ringhiere e grate esterne Ferro scarso
Porte interne Assenti -
Portoncino d’ingresso Ferro scarso
Infissi esterni Legno e alluminio scarso
Impianto elettrico Incompleto scarso
Impianto idraulico Incompleto scarso
Impianto di riscaldamento Assente -

Il terreno (C.T.: Foglio 49 P.lla 751) posto a quota stradale, ha accesso diretto dal
Viale Francesco Cilea attraverso un cancello aashte in ferro.

Esso ha una forma stretta ed allungata ed ha yrexfsue catastale di 240 mg. In
realta esso costituisce un viale da cui si accedaverso una rampa carrabile,
all'autorimessa, Sub 5, intestata ad altra ditteoe oggetto di pignoramento, posta al
piano seminterrato del fabbricato di cui fa parteche l'altro bene oggetto di

pignoramento.Si precisa che l'unico accesso all’autorimessa, Sub, avviene
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attraverso il passaggio sul fondo (C.T.. Foglio 49P.lla 751) oggetto di
pignoramento.

Il terreno & pavimentato con un massetto in cemedt® delimitato sul lato nord con
un muretto basso con soprastante grata in ferrafrmeul lato sud € delimitato da un
muro alto circa 2,50 m. Entrambi i muri perimetrsdino rivestiti in lastre di porfido
bianco posatad opera incerta.

L’appezzamento di terreno ha una morfologia piareedg e versa in uno stato di
abbandono, con la crescita incontrollata di ersgegaglieLo stato di manutenzione
puo ritenersi, quindi, nel complesso insufficiente.

Lo stato dei luoghi non e del tutto conforme a che é riportato nella Mappa
Catastale in quanto dalla lettura dell’Atto di Patandel 25.09.1984 (rep. 2265 racc.
823) emerge un Tipo di Frazionamento n°89/84 adidal geom. XXXXXXX che non
risulta riportato in mappa e nel quale la socieX&XXXX cede, a titolo di permuta, al
sig. XXXXXXX una zona di terreno in Castel VolturiiGe) alla localita Ischitella S.S.
Domitiana Km 39.900 della superficie di mq 68,3Mhfawante con restante proprieta
XXXXXXX, beni XXXXXXX e con Via del Mare da cui saccede. Il sig. XXXXXXX
cede, ad egual titolo di permuta, alla societa XXX, una zona di terreno in Castel
Volturno (Ce) localita Ischitella S.S. Domitiana K38.900 della superficie di mqg 25,85

confinante con beni Cactus, beni demaniali e cetante proprieta Salomone.
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Di sequito si riporta la planimetria dello stata Weghi relativo all’appezzamento di
terreno confrontato con la Mappa Catastale.
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Rilievo stato dei luoghi Mappa Catastale
Come visibile dal grafico di confronto, il terrer® seguito dell’Atto di Permuta, ha
una forma e dimensione differenti. Tale Tipo di ZAwaamento (n°89/84) perd non
risulta inserito nella Mappa Catastale. InoltrelssuUP.lla 751 €& stato realizzato un

muretto divisorio che va da Viale F. Cilea (latd) @810 al confine ovest con i beni
demaniali.

Tale muretto perdo non rispecchia il reale confioa ¢a limitrofa P.lla 119 (ove

insiste il fabbricato), in quanto e stato trasldiocirca 2,00 metri dal confine reale

determinando che la P.lla 751 risulta divisa in gdadi. La parte sud, larga circa 4,00
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metri, e la parte nord, larga circa 2,00 metri ébema un tutt'uno con il cortile
condominiale della P.lla 119. Infine si segnalafsabdo del terreno, ad ovest, a confine
con beni demaniali, la presenza di un pozzo, cosiecindicato nel succitato Atto di
Permuta del 25.09.1984:.. omissis ... il pozzo esistente nel muro di recneia
confine della proprieta XXXXXXX resta di esclugivaprieta del prof. XXXXXXX ...
omissis ...".Lo stesso pozzo, pero, al momento del sopralléogsultato inaccessibile
visto che l'area, piena di sterpaglie ed in statbdbandono, e risultata impraticabile.

Al fine di semplificare la comprensione della désone sopra fornita si riportano

una serie di foto dello stato dei luoghi.

B

Vista 2
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e i
Vista 3 Vista 4

In definitiva lo stato di manutenzione nel complessquo ritenersi, pessimo.
Nelle seguenti tabelle riportiamo i dati dimensiodall'immobile:
TABELLA 1 - superficie lorda* (compresa la muratura interna ed esterna)

PIANO Superficie lorda

Piano Seminterrato* 86.40 mq

*L’'immobile non presenta balconi né terrazzi

TABELLA 2 - superficie spazio esterno

Spazio esterno Superficie
Terreno 282.45 mq

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

Superfici Superficie commerciale
Superficie lorda Piano Seminterrato 86.40 mq
B | Superficie spazio esterno (10%)28.25 mq
TOTALE 114.65 mq
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Per quanto concerne l'unita immobiliare (C.F.: kodl9 P.lla 119 Sub 6), dai rilievi
effettuati, si € riscontrata la presenza di immaatettrico ed igienico sanitario ma
entrambi incompleti e quindi privi di certificaziendi conformita alla normativa
vigente. Inoltre I'immobile & privo di impianto dscaldamento e di caldaia.

Gli impianti presenti, risultano in cattivo stato abnservazione ed incompleti. In
merito, il sottoscritto, ha verificato I'inesistemzlei certificati anche presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Castel Volturno (Ce).

| costi necessari per completare gli impianti esisted adeguarli alla normativa
vigente ammontano a circa 2.000,00 €. Inoltre lapgpmento e dotato di Certificato
APE (Attestato di Prestazione Energetica), allegattAtto di Compravendita del
17.05.2017, rep. n°137040/38166, in cui risult€ldisse Energetica G.
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QUESITO n°3: procedere alla identificazione catastale del bengnorato.

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

Al riguardo, I'esperto:

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

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

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

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

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

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

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

* se a tali variazioni non corrisponda una modificalla consistenza materiale del'immobile (ad esempi
riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I'espertoalpvecisare altresi le eventualifformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetrieatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere aflavrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetria @stale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontratéodmita:
« deve predisporre appositplanimetria dello stato reale dei luoghi con oppona indicazione grafica
delle riscontrate difformita inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatoioadio in allegato alla relazione medesima;

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

Risposta al quesitan®3
| beni oggetto di pignoramento sono du@ sono riportati aCatasto del Comune
di Castel Volturno (Ce) cosi distinti:
1 Catasto Fabbricati
Foglio 49, P.lla 119, Sub 6, Cat. A/4, Classe 4nsisienza 3,5 vani, Superficie
Catastale Totale 78 mq Totale escluse aree scoferte], Rendita € 139,19;
2 Catasto Terreni
Foglio 49, P.lla 751, Qualita Prato, Classe 2, #igie are 02 ca 40, Reddito
dominicale € 0,93 - L. 1.800, Reddito Agrario €0;3.. 720.
Tutti e due i cespiti risultano correttamente itagsalla societa XXXXXXX (C.F.:
XXXXXXX), con sede in XXXXXXX, per il diritto dellapiena proprieta 1/1.
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Di seguito si riporta ISTORIA CATASTALE dei beni oggetto di pignoramento.
Variazioni catastali intercorse relative allimmobile individuato al Catasto
Fabbricati col Foglio 49 P.lla 119 Sub 6:

Dal 28.04.2017
Foglio 49 Particella 119Sub 6 Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani,
Superficie Catastale Totale 78 mq, Totale escluse acoperte 78 mq, Rendita €
139,19, Indirizzo: Viale Francesco Cilea n°26 nR&no S1.
Dati derivanti da: Variazione del 27.04.2017 prodio n°CEO0058241 in atti dal
28.04.2017 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIM®©X4788.1/2017).

Dal 14.04.2017
Foglio 49 Particella 215Sub 6 (Unita immobiliare che ha originato il precedejte
Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani, Hojge Catastale Totale 78 mq,
Totale escluse aree scoperte 78 mq, Rendita € 43Bdirizzo: Via Ischitella n® SC,
Piano S1.
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 14.04.2017 pratbo n°CE0053335 in atti dal
14.04.2017 ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n°1B203.7).

Dall’impianto meccanografico

Foglio 49 Particella 2155ub 6 Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vamdRe
L. 448, Indirizzo: Via Ischitella, Piano S1.

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.0987

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene individuato al
Catasto Fabbricati col Foglio 49 Particella 11%ub 6:
Dal 17.05.2017
XXXXXXX. con sede in XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 1/1
Dati derivanti da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) dé1.a5.2017 Nota presentata
con Modello Unico in atti dal 14.06.2017 Reperton&l37040 Rogante: CAPUANO
NICOLA, SedeNAPOLI Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n°15263.1/p017
Dal 27.04.2017
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per
1000/1000 fino al 27.05.2016
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Dati derivanti da: Variazione del 27.04.2017 prodtio n°CEO0058241 in atti dal
28.04.2017, Registrazione: VARIAZIONE PER MODIFIABENTIFICATIVO
(n°14788.1/2017).

Dal 27.05.2016
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 18/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 35/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 25/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 35/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 25/1000;
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XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 18/1000;

XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;

XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 125/1000.

Tutti proprietari per le rispettive quote fino af 05.2017

Dati derivanti da: TESTAMENTO OLOGRAFO del 27.03&0protocollo n°
CE0065182 Voltura in atti dal 12.05.2017 Repertontl35908 Rogante: NICOLA
CAPUANO Sede: Napoli Registrazione: UU Sede: Napolume: 9990 n°810 del
11.05.2017 TESTAMENTO BIXXXXXX (n°7450.1/2017).

Dal 30.06.1987
Immobile Foglio 49 P.lla 215 Sub 6 (ha originat@iecedente)
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per

1000/1000 fino al 27.04.2017
Dati derivanti da: RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL’AUALITA del 30.06.1987
protocollo n°CE0008197 in atti dal 19.01.2015 Ré&g®wione: RETT. ERR. IMP.
MECC. (n°609.1/2015).

Dall’impianto meccanografico
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX - Proprietd per 1000/1000 fino al
30.06.1987

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 39.0987

Variazioni catastali intercorse relative allimmobile individuato al Catasto Terreni
col Foglio 49 P.lla 751

Dall’impianto meccanografico
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Foglio 49 Particella 751 Qualita Prato, Classe 2, Superficie are 02 caR#dito
Dominicale € 0,93 L. 1.800, Reddito Agrario € 0137720
Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 28.0985

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene individuato al

Catasto Terreni col Foglio 49 Particella 751
Dal 17.05.2017

XXXXXXX. con sede in XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 1/1

Dati derivanti da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) dé1.a5.2017 Nota presentata

con Modello Unico in atti dal 14.06.2017 Reperton&l37040 Rogante: CAPUANO

NICOLA, SedeNAPOLI Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n°15263.1/p017
Dal 27.05.2016

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 18/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 35/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 25/1000;

XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 35/1000;

XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX

(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;
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XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 125/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 25/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 12/1000;
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 18/1000;
XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 36/1000;
XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per 50/1000;
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX
(C.F.: XXXXXXX - Proprieta per 125/1000.
Tutti proprietari per le rispettive quote fino af 05.2017

Dati derivanti da: TESTAMENTO OLOGRAFO del 27.03&0protocollo n°
CE0065182 Voltura in atti dal 12.05.2017 Repertontl35908 Rogante: NICOLA
CAPUANO Sede: Napoli Registrazione: UU Sede: Napolume: 9990 n°810 del
11.05.2017 TESTAMENTO DI SALOMONE DOMENICANTONR?451.1/2017).

Dal 30.06.1987
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - Proprieta per
1000/1000 fino al 27.05.2016
Dati derivanti da: RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'AUALITA del 30.06.1987
protocollo n°CE0008197 in atti dal 19.01.2015 Ré&g®wone: RETT. ERR. IMP.
MECC. (n°609.1/2015).
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Dall’impianto meccanografico
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX - Proprieta per 1000/1000 fino al
30.06.1987

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 28.0985

Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoszritesso I'Agenzia delle Entrate di
Caserta, € emerso che il fabbricato e stato ctstauilla P.lla 12/c-a di 1800 mq,
mentre il terreno (oggi P.lla 751) era, invece,stienalla P.lla 12/g. Entrambe le

Particelle facevano parte della maggiore estensietia P.lla 12.

Di seguito, come richiesto dal G.E. in rispostaralsente quesito, I'esperto stimatore
ha messo a confronto i dati catastali dei beni tiggk pignoramento, riportati nell’atto
di compravendita, con cui la societa esecutatantiveroprietaria degli immobili,
nell'atto di pignoramento, nella relativa nota dascrizione, con i dati che troviamo
attualmente al Catasto del Comune di Castel Vait(@e).

DATI CATASTALI - CATASTO FABBRICATI
Foglio 49 Atto di Atto di Pignoramento [ Nota di Trascrizione | Dati catastali attuali
Particella 119 | Compravendita* 28.09.2020 09.11.2020
Sub 6 del17.05.2017
Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Castdtiuivho (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo Viale Francesco Cilda - Viale Francesco Cilea
n°28 n°26 n°28
Foglio 49 49 49 49
Particella 119 119 119 119
Sub 6 6 6 6
Piano S1 S1 S1 S1
Categoria Ald Ald Ald Ald
Classe 4 4 4 4
Consistenza 3,5 vani 3,5 vani 3,5 vani 3,5 vani
Superficie - - - 78 mq
Catastale Totalg
Superficie - - - 78 mq
Catastale Totale
escluse arep
scoperte
Rendita 139,19 € 139,19 € - 139,19 €

*Atto del 17.05.2017 (rep. n°137040/38166) a roglieb Notaio Nicola Capuano di Napoli, trascritto il
14.06.2017 ai nn.19921/15263

DATI CATASTALI - CATASTO TERRENI
Foglio 49 Atto di Atto di Pignoramento [ Nota di Trascrizione | Dati catastali attuali
Particella 751 | Compravendita* 28.09.2020 09.11.2020
del17.05.2017
Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Castdtiuvho (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo - - - -
Foglio 49 49 49 49
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Particella 751 751 751 751
Sub - - - -
Qualita Prato Prato - Prato
Classe 2 2 - 2
Superficie 2 are 40 ca - 2 are 40 centiare 2 aread
Reddito 0,93 € 0,93 € - 0,93 €
Dominicale 1.800 L
Reddito Agrario| 0,37 € 0,37 € - 0,37 €

720 L

*Atto del 17.05.2017 (rep. n°137040/38166) a roglied Notaio Nicola Capuano di Napoli, trascritto il
14.06.2017 ai nn.19921/15263

Dalle tabelle, quindi, si & verificato come i datatastali riportati nell’atto di
compravendita siano conformi ai dati riportati tagtb di pignoramento del 28.09.2020
e nella nota di trascrizione dello stesso risalaht®9.11.2020; e come questi dati siano
conformi ai dati catastali riportati attualmenteCatasto del Comune di Castel Volturno
(Ce).

CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO
FOGLIO49P.LLA 119 SUB 6
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Rilievo stato dei luoghi Planimetria catastale
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Dal punto di vista planimetricdg_stato attuale dei luoghinon €& conforme a cio

che e riportato nella Planimetria Catastale.

Le difformita riscontrate sono:

- diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamento sul lato sud/ovest invadendo il besraune non censibile (Sub 7) con
la realizzazione di un secondo bagno;

- realizzazione di un lume ingrediente, sul latd/euest, nella camera da letto 2;

- realizzazione di porta di collegamento con il kmaxo (Sub 5) intestato ad altra
ditta;

- diversa dimensione dei lumi ingredienti sul latord/est, relativi al bagno 1 e
soggiorno;

- altezza di interpiano di 235 cm, diversa rispettquella riportata sulla planimetria
catastale (240 cm).

A parere dell’esperto, atteso che l'altezza utile idinterpiano minima prevista
per l'abitazione e pari a 270 cm come da D.M. 05.0I@75, e, non essendoci
possibilita di sanatoria, andrebbe effettuato il cenbio di destinazione d'uso da
abitazione (Cat. A/4) a locale deposito (Cat. C/2previa pratica urbanistica per
I'abbattimento delle pareti interne e per I'abbattimento del bagno realizzato sul
bene comune non censibile (Sub 7).

| costi presunti per la regolarizzazione catastalammontano a circa 400,00 €.
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CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - CATASTO

FOGLIO 49 P.LLA 751
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Rilievo stato dei luoghi

Mappa Catastale

Dal punto di vista planimetricdg_stato attuale dei luoghinon e conforme a cio
che e riportato nella Mappa Catastale.

Le difformita sono:

mancata registrazione del Tipo di Frazionameng9/84;
diversa consistenza catastale.
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In merito alla mancata registrazione del Tipo daiZitwnamento n°89/84 si segnala,
come gia ampiamente descritto in risposta al quesi2, che, a seguito dell’Atto di
Permuta del 25.09.1984 (rep. 2265 racc. 823),riet® ha una forma e dimensione
differenti.

Tale Tipo di Frazionamento (n°89/84), perd, norultés inserito nella Mappa
Catastale e pertanto il terreno, al Catasto, Asaticora nella sua forma quadrangolare
originaria di 240 mq.

A parere dell’esperto, va effettuato, pertanto, I'gggiornamento catastale con
I'inserimento in Mappa del Tipo di Frazionamento n89/84, cosi come indicato
nell’Atto di Permuta del 25.09.1984 (rep. 2265, rac 823)e meglio specificato in
risposta al quesito n?2

Per effettuare cio, quindi, bisognerebbe estrarre apia di tale Tipo di
Frazionamento presso I’Agenzia delle Entrate di Casta (ex Catasto) e, attraverso
un Foglio di Osservazione, chiederne la registrazie.

| costi presunti per la regolarizzazione catastalammontano a circa 100,00 €.
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QUESITO n°4: procedere alla predisposizione di schema sintetigscrittivo del lotto.

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan®4

Di seguito si riporta il prospetto sintetico denbpignorati:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di appartamento, asente altezza
utile abitabile, piu terreno, ubicati in Castel Wwho (Ce) al Viale Francesco Cilea n°26
e 28. L'appartamento, posto al Piano Semintermtopmposto da soggiorno/cucina,
due camere e due bagni per un totale di circa 68@tili; confina a nord con cortile
condominiale (Sub 7) e P.lla 117, a sud con imneodd uso autorimessa, individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119 Sub 5¢pwa&ist con cortile condominiale (Sub
7) e suolo demaniale, ad est con il cortile comi@ub 7) e Viale F. Cilea; e riportato al
Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119 Sub 6t(@#, Classe 4, Consistenza 3,5
vani, Superficie Totale 78 mq, Rendita € 139,19)ddscritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale in ordindivarsa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento sul lato sud/ovest, altezzeatgirpiano.

A parere dell’esperto non puo ottenersi sanatariguanto 'altezza utile e inferiore a
quella minima consentita dal D.M. 05.07.1975 pabitabilita dei locali e, pertanto, si
prevede il ripristino dello stato dei luoghi atteaso la presentazione di una S.CIL.A. in
Sanatoria con lavori a farsi per I'abbattimentdelpbreti interne e del bagno realizzato
sul bene comune non censibile (Sub 7).

Vi e Licenza Edilizia n°95 del 20.06.1964, ma nonstata rinvenuta presso

'Archivio Comunale, in quanto smarrita o bruciatapme da attestazione del
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funzionario responsabile del settore urbanisticar@grammazione territoriale; non
risulta ordine di demolizione del bene.

Il terreno ha una superficie di mq 282,45; confnaord con fabbricato individuato
al Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119, a ead il suoloindividuato al Catasto
Terreni al Foglio 49 P.lla 752, ad est con il Vigl@ncesco Cilea, da cui si ha accesso,
ad ovest con suolo demaniale; é riportato al Catastreni al Foglio 49 P.lla 751
(Qualita Prato, Classe 2, Superficie are 02 caR&@ldito Dominicale € 0,93, Reddito
Agrario € 0,37). Il descritto stato dei luoghi ncorrisponde alla consistenza catastale in
ordine alla mancata registrazione del Tipo di Fmamento n°89/84; a parere
dell'esperto, va effettuato I'aggiornamento cati@stdtraverso l'inserimento in mappa
della nuova forma e dimensione; ricade all'intede Perimetro Urbano, nel quale &
consentita attivita edilizia ai sensi della L.R1Af82 e ss.mm.ii. e ai sensi dell'art.9 del
D.P.R. n°380/2001 e ss.mm.ii..

PREZZO BASE euro 22.500,00
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QUESITO n°5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di pragté in relazione al bene pignorato.

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

A questo riguardo, I'esperto:

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

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

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

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

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esmerdovra consentire di comprendere se il bene pigtwo
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di progie

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

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

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

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

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturattibb mortis causa

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

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

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

In tal caso, I'esperto precisera comunque sanjomeno l'intestazione nei registri del Catastorisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imiliak.

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

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

3)_Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni agsjti con procedura di espropriazione di pubblica utilitéad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziareraica e popolare), I'esperto acquisira presso lA Reompetente
la documentazione relativa all’emissione dei ddcdétoccupazione d'urgenza e/o di esproprio, prando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento sbmprio — se sia intervenuta irreversibile tragfazione dei suoli
e comunque fornendo ogni informazione utile al aigio (anche con riguardo ad eventuali contenzinsitio).
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4) Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche

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

5)Situazioni di comproprieta.

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

6) Esistenza diiritto di usufrutto sui beni pignorati.

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

Risposta al quesitan®5

In risposta al presente quesito il sottoscritt@stouisce tutti i passaggi di proprieta,
interessanti il bene oggetto di esecuzione immanig)i andando a ritroso partendo
dall'ultimo, in ordine di tempo, fino all’'ultimo tlo di acquisto anteriore al ventennio
che precede ldrascrizione del pignoramento avvenuta in data09.11.2020(R.G.
32523 R.P. 24378).

La ricostruzione, di seqguito riportata, € scatudidaun’attenta analisi della Relazione
Notarile (in sostituzione della Certificazione Ipt@&staleex art. 567 c.p.¢, a firma del
Notaio, dott. Antonio Trotta, iscritto al Collegiblotarile del Distretto di Pavia,
risultante completa e depositata dal Creditore &tente, ma anche dalla consultazione
degli atti presenti presso I'Agenzia delle EntradieCaserta €¢x Conservatoria dei
Registri Immobiliar).

1 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 17.05.2017 (rep. n°137040/38166) -
trascritto il 14.06.2017 ai nn.19921/15263 di folilda

Atto di compravendita (allegato) del 17.05.201. ne°137040/38166, a rogito del
Notaio dott. Nicola Capuano, di Napoli, trascriitd4.06.2017 ai nn.19921/15263 di
formalita con il quale la societa XXXXXXX, con seda XXXXXXX alla Via
XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.. XXXXXXX, rappresentata ddl’amministratore
unico e legale rappresentante sig.ra XXXXXXX, nataXXXXXX il XXXXXXX,
acquista la piena proprieta dei seguenti beni inilingiti nel Comune di Castel
Volturno (Ce) al Viale Francesco Cilea n°26 e 28:

“... omissis ... intero fabbricato da cielo a terra se livelli (un primo piano, un
piano terra e un piano seminterrato) composto daqoe unita immobiliari ad uso

abitativo, un locale garage e annessa pertinenzialgigua area scoperta.
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Il tutto confinante con detta Via Francesco Cilean proprieta XXXXXXX o aventi
causa e con demanio dello Stato.
Detto fabbricato e riportato al Catasto Fabbricatel Comune di Castel Volturno,
foglio 49, p.lla 119:
- sub 1, cat. A/2, cl.2, vani 4,5, R.C. Euro 232piano T,
- sub 2, cat. A/2, cl.2, vani 4,5, R.C. Euro 232piano T,
- sub 3, cat. A/2, cl.2, vani 4,5, R.C. Euro 232pi&no 1;
- sub 4, cat. A/2, cl.2, vani 4,5, R.C. Euro 232pi&no 1;
- sub 5, cat. C/6, cl.1, mqg 138, R.C. Euro 213mdno S1;
- sub 6, cat. A/4, cl.4, vani 3,5, R.C. Euro 139diino S1;
- sub 7, piano T, bene comune non censibile.
La pertinenziale zona di terreno e riportata in fgin Catasto Fabbricati quale area
graffata alla particella 119 e in parte nel Catasficerreni del Comune di Castel
Volturno (Ce) al foglio 49, p.lla 751, qualita PR@ATcl.2, are 02 ca 40, R.D. Euro 0,93
R.A. Euro 0,37 in una minore consistenza tenutdccehe l'atto di permuta da me
autenticato in data 25 settembre 1984 e meglio ritesdn premessa, non é stato
inserito in mappa, ed a cio provvedera la partewdognte a sua cura e spese. ...0missis
In tale atto la societa XXXXXXX, come sopra indiv@ta, acquista i beni su riportati
dai sig.ri:
1- XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX, domiciliato a XX XXXXX alla
Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
2- XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliata a XXXXXXX al
XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
3- XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliato a XXXXXXX
alla Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
4- XXXXXXX,_nato a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliato a XXXXXXX
alla Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
5- XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX ed ivi domicilia ta alla Via
XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
6- XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliata in  XXXXXXX
alla Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
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7- XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX e residente in XXXXXXX al
XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

8- XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX e residente in XXXXXXX al
XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

9- XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e residente in X XXXXXX alla
Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

10-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e residente ad XXXXXXX alla
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

11-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliato a XXXXXXX al
Viale XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

12-XXXXXXX,_nato a XXXXXXX il XXXXXXX e domiciliato ad XXXXXXX
alla XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
13-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e residente a XXXXXXX,
frazione XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;
14-XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX e residente a XXXXXXX alla
Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

I5-XXXXXXX nato a XXXXXXX il XXXXXXX ed ivi residente alla Via
XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

16-XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX ed ivi residente alla Via
XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

17-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX ed ivi residente alla Via
XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

18-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e residente a XXXXXXX alla
Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

19-XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX ed ivi residente alla Via
XXXXXXX n°® XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX;

20-XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX e residente a XXXXXXX,
frazione XXXXXXX, alla Via XXXXXXX n® XXXXXXX, C.F. : XXXXXXX.

Variazioni catastali intercorse:
IMMOBILE 1 - AppartamentdC.F. Foglio 49 P.lla 119 Sub 6
Dal 28.04.2017 all’attualita:
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CF - Foglio 49, Particella 119, Sub ,68Cat. A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani.
Dal 14.04.2017 al 28.04.2017:
CF - Foglio 49, Particella 215, Sub,8Cat. A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani.

2 - SUCCESSIONE EREDITARIA aperta il 27.05.2016- trascritta il 14.08.2017
ainn. 27717/21262.

Ai signori XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, XXXX XXX,
XXXXXXXK,  XXXXXXXK,  XXXXXXX,  XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXX X,
XXXXXXXK,  XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, Salomo ne
XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, | beni oggetto di pignoramento
sono pervenuti, ciascuno per le rispettive quoteodiproprieta, in virtu di Successione
ereditaria di XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX,
(proprieta 1/1), deceduto il XXXXXXX, lasciando tamento pubblico registrato con
verbale del Notaio Nicola Capuano di Napoli il 82D16 rep. n°135908/37476
(denuncia di successione registrata a Napoli 21iD3.2017 al n°810 vol. 9990 e
trascritta in data 14.08.2017 ai nn. 27717/212&8cettazione tacita di eredita trascritta
in data 25.07.2017 ai nn. 24820/19020, relativamanhtsolo immobile C.F. Foglio 49
P.lla 119 Sub 6 e non al terreno C.T. Foglio 48851, come prontamente segnalato
dallo scrivente con apposita nota al G.E. nel Modabntrollo Documentazione. In
risposta il G.E. indicava di procedere alla stinedl’iditero compendio immobiliare non
essendo possibile I'accettazione parziale dellitsed

Variazioni catastali intercorse:
IMOBILE 1 - AppartamentdC.F. Foglio 49 P.lla 119 Sub 6
Dall'impianto meccanografico del 30.06.1987 al ¥42017:
CF - Foglio 49, Particella 215, Sub ,68Cat. A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani.
IMOBILE 2 - TerrenoC.T. Foglio 49 P.lla 751
Dall'impianto meccanografico del 26.03.1985 allwtlita:
CT - Foglio 49, Particella 751, Qualita PratpClasse 2, Superficie are 02 ca 40.
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PROVENIENZA TERRENO C.T. Foglio 49 P.lla 751
1 - ATTO NOTARILE PUBBLICO DI PERMUTA del 25.09.1984 - trascritto il
23.10.1984 ai nn. 23083/20713.
Atto notarile pubblico di permuta autenticato dalt&o Nicola Capuano, di Napoli,
il 25.09.1984, rep. 2265, racc. 823, registratoagpdi il 05.10.1984 al n°11920/2A e
trascritto a Santa Maria Capua Vetere (Ce) il 23984 ai nn. 23083/20713 con |l
quale la societa XXXXXXX cede a titolo di permuthsig. XXXXXXX, come sopra

identificato, una zonetta di terreno in Castel Voib alla localita Ischitella di mq 68,30
infra una maggiore consistenza a lei pervenutaferdi compravendita per Notaio Lea
Sbriziolo di Napoli del 14.12.1981, registrato apii il 04.01.1982 al n°48/A e
trascritto a Santa Maria Capua Vetere (Ce) il 09982 ai nn. 681/634 ed in cambio il
sig. XXXXXXX, ad egual titolo di permuta, cedevdaakKXXXXXX la limitrofa zona
di terreno sita in Castel Volturno localita IscHaedi mq 25,85, ad esso pervenuta con
atto di compravendita per Notaio Gaetano D’Alesdml 11.04.1964 registrato a
Caiazzo (Ce) il 23.04.1964 al n°983 e trascrittS8amta Maria Capua Vetere (Ce) il
02.05.1964 al n°16489.

Si precisa che il Tipo di Frazionamento n°89/84 no@ mai stato registratg cosi

come descritto in risposta ai quesiti n°2 e n°3.

2 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 11.04.1964 - trascritto il 02.05.1964 ai nn.
19103/16488.

Atto di compravendita del 11.04.1964, rep. n°85870gito del Notaio Gaetano
D’Alessio, di Santa Maria Capua Vetere (Ce), triéteca Santa Maria Capua Vetere
(Ce) i1 02.05.1964 ai Nnn.19103/16488 e registratamzzo (Ce) il 23.04.1964 al n°983,
con il quale il sig. XXXXXXX acquista dai XXXXXXX,nato a XXXXXXX il
XXXXXXX, XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, XXXXXX X, nata a
XXXXXXX il XXXXXXX, XXXXXXX e XXXXXXX, nata a XXXXX XX il
XXXXXXX, una zona di terreno di mq 240 sita in agibCastel Volturno (Ce), localita

“Ischitella”.
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PROVENIENZA APPARTAMENTO C.F. Foglio 49 P.lla 119 SJB 6
1 -ATTO DI COMPRAVENDITA del 11.02.1961 - trascritto il 10.03.1961 ai nn.
7902/7199.
Atto di compravendita del 11.02.1961, rep. n°4388,0qgito del Notaio Gaetano

D’Alessio, di Santa Maria Capua Vetere (Ce), triéteca Santa Maria Capua Vetere
(Ce) il 10.03.1961 ai nn.7902/7199 e registratoazazzo (Ce) il 23.02.1961 al n°549,
con il quale il sig. XXXXXXX acquista dai signoriXXXXXX, nato a XXXXXXX il
XXXXXXX, XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, XXXXXX X, nata a
XXXXXXX il XXXXXXX, XXXXXXX, nato ad XXXXXXX e XXXX XXX, nata a
XXXXXXX il XXXXXXX, la zona di terreno di mq 1.800sita in agro di Castel
Volturno (Ce), localita “Ischitella”, riportata n€atasto Terreni del Comune di Castel
Volturno (Ce) al Foglio 49 P.lla 12/c-a, are 18.8fyale P.lla 119.

Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoszrjitesso I'Agenzia delle Entrate di
Caserta (ex Catasto), e emerso che il fabbricatta® costruito sulla P.lla 12/c-a di
1800 mq, mentre il terreno (oggi P.lla 751) eraece, censito alla P.lla 12/g.

Entrambi le Particelle facevano parte della maggestensione della P.lla 12.

Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favoralt soggetti.

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

pignoramento.
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QUESITO n°6: verificare la regolarita del bene o dei beni pigrair sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

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

- I'epoca di realizzazione dell'immobije

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzatifiicenza edilizia n. __ ; concessione edilinia

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

- larispondenza della costruzione alle previsioni geovvedimento autorizzativo

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

Tale documentazione deve essere sempre alaflatrelazione di stima.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- nel caso di riscontrate difformita:

« deve predisporre appositplanimetria dello stato reale dei luoghi con oppona indicazione grafica
delle riscontrate difformita inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatoioadio in allegato alla relazione medesima;

e deve poi precisare I'eventuale possibilita di samit delle difformita riscontrate ed i costi dellaedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso dopere abusivé'esperto procedera come segue:

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

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

* il soggetto istante e la normativa in forza dellaatp I'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzaeaisi degli artt. 31 e seguenti della legge nddi71985;
oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 #8P4; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 2668l
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

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

* jcosti della sanatoria e le eventuali oblazior giorrisposte e/o ancora da corrispondersi;
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* la conformita del fabbricato ai grafici di progetttepositati a corredo dell'istanza (segnalando, lam@n
tal caso graficamente, le eventuali difformita);

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

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

¢ determinare la data di edificazione del’immobitzendo le modalita sopra indicate;

* chiarire se — in ragione della data di edificazioc@me sopra determinata o comunque delle caratiehis
delle opere abusive — 'immaobile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispzisni
di seguito indicate:
i artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 198%linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle comgiz ivi indicate);
ii. art. 39 della legge n. 724 del 199 linea di principio, opere abusive ultimate enla data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legg. 326 del 2008n linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed atindizioni ivi indicate);

* verificare la data delle ragioni del credito per dgiali sia stato eseguito il pignoramento o intereenella
procedura espropriativa.

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

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan°6

In risposta al presente quesito il sottoscrittogpha/veduto a verificare la regolarita
dei beni pignorati sia sotto il profilo edilizio ehurbanistico. Dall'Atto di
Compravendita (rep. n°137040/38166) a rogito defakboNicola Capuano di Napoli,
rogato in data 17.05.2017, trascritto il 14.06.2@11n.19921/15263, con il quale gli
esecutati diventano proprietari degli immobili oggedella perizia, si evince che il
fabbricato di cui il bene fa parte é stato edificaion Licenza Edilizia n°95 del
20.06.1964, rilasciata dal Comune di Castel Voluii€e). Nello stesso Atto di
Compravendita si riporta che i lavori del suddédtiobricato sono iniziati e terminati in
data anteriore al 01.09.1967. Inoltre, sempre nsiésso Atto di Compravendita, é

riportato, come allegato, un attestato (che sigallerilasciato dal funzionario
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responsabile del settore urbanistica del Comui@adtel Volturno (Ce), in cui si attesta
che: “..omissis... dal Registro delle Licenze Edilizie neligponibilita di questo
Settore Urbanistica, dall'anno 1959 fino al’'ann®@8, risulta che in data 20 Giugno
1964 venne rilasciata la Licenza Edilizia n°95/&#t Signor XXXXXXX, e, che la stessa
non é stata rinvenuta nell’archivio Comunale, fossearrita o bruciata, a motivo della
devastazione ed incendio dell’archivio Comunaleadite la rivolta popolare tra 'anno
1968/69 ...omissis...” .

Da quanto su riportato, non €& stato possibile warié la regolarita edilizia degli
immobili pignorati in assenza degli atti tecniclldd.icenza Edilizia interessata.

Si precisa, inoltre, che in merito il sottoscriti@ verificato, per le vie brevi, che nulla
e cambiato rispetto all'attestazione di cui sojdessciata in data 11.04.2017.

Pertanto non e stato possibile fare un riscont@oldrstato dei luoghi attuale e la
Licenza Edilizia interessante gli immobili pignardk confronto, pero, € stato fatto con
la planimetria catastale risalente al 14.04.20Dbfme meglio descritto in risposta al
quesito n°3. In tale confronto si sono risconttateeguenti difformita:

- diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamento sul lato sud/ovest invadendo il bsaraune non censibile (Sub 7) con
la realizzazione di un secondo bagno;

- realizzazione di un lume ingrediente, sul latd, swella camera da letto 2;

- realizzazione di porta di collegamento con il kmaxo (Sub 5) intestato ad altra
ditta;

- diversa dimensione dei lumi ingredienti sul latord/est, relativi al bagno 1 e
soggiorno;

- altezza di interpiano di 235 cm, diversa rispettquella riportata sulla planimetria
catastale (240 cm).

Le difformita sono evidenziate dal confronto degblanimetrie fra stato di fatto e

catastale risalente, come detto, al 14.04.201@rtefo di seguito.
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Infine si segnala cheon & stato possibile reperire né iCertificato di Collaudo
Staticonéil Certificato di Agibilita .

Il sottoscritto rileva che non pud esserci abitabita dei locali ai sensi del D.M.
05.07.1975 che definisce I'altezza minima dei locad uso abitazione pari a 270
cm. Inoltre manca anche un altro requisito fondametale per ottenere I'abitabilita
dei locali e cioe il rapporto aeroilluminante che nn deve essere inferiore a 1/8
(rapporto tra la superficie di pavimento e quella fhestrata).

A parere dell’'esperto, atteso che non e modificalall'altezza di interpiano, non
c’é possibilita di sanatoria e pertanto, non potend ottenere I'abitabilita dei locali,
gli stessi, in fase di stima, verranno consideratome locali deposito.

A tal proposito si segnala che il cambio di dedtiome d'uso, la demolizione
dell’lampliamento e dei tramezzi interni andrebbietafata attraverso la presentazione
di una S.C.I.A. (Segnalazione Certificata Iniziotitita) in Sanatoria con un costo
presunto di 1.500,00 €.
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Y

In merito alla regolarita urbanistica, dalle ridezceffettuate, si € rilevato che il
Comune di Castel Volturno (Ce) non é dotato di UR.8., ma di una perimetrazione
urbana, delimitata ai sensi dell’art.17 della Leggdé65 del 06.08.1967 ed approvata
dal Consiglio Comunale con Delibera n°231 del 197A2rreni, Foglio 49 P.lla 119 e
P.lla 751, ricadono all'interno di tale Perimetrobdino nel quale € consentita attivita
edilizia ai sensi della Legge Regionale n°17/83.mm.ii. nonché ai sensi dell’art.9 del
D.P.R. n°380/2001 e ss.mm.ii..

Pertanto all'interno del Perimetro Urbano é vietgt@lsiasi intervento edilizio ad
eccezione delle opere di “manutenzione ordinati@osdinaria e di restauro statico
funzionale e conservativo”, di cui all'art.31 dellagge n°457/78, successivamente
codificata ed assorbita dal dettato dell’art.3[@4?.R. n°380/2001 ed ss.mm.ii..
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QUESITO n°7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan®7

In risposta al presente quesito il sottoscrittomaimento del sopralluogo effettuato
insieme al Custode Giudiziario, avv. XXXXXXX, avvato il giorno 01.02.2021, ha
verificato chei beni oggetto di pignoramento sono disabitati e mosono fruibili, se
non attraverso una radicale ristrutturazione &dliliz

Si precisa, come gia relazionato precedentemehéeil giorno 01.02.2021, non si
potuto fare I'accesso agli immobili data I'assemisdla parte esecutata (avvisata con
raccomanda A.R. dal Custode Giudiziario) e la almascon catena e lucchetto degli
stessi immobili. Si & deciso, pertanto, di effattuan secondo accesso con l'ausilio di
un fabbro in data 05.05.2021.

Nel corso del secondo sopralluogo si & appuratoecginimmobili siano disabitati

ed in stato di abbandono.
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QUESITO n°8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravantiug bene.
L’esperto deve procedere alla specificazioekvihcoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativoggperto stimatore deve:

a)

b)

f)

verificare — in presenza di trascrizioni di pignonanti diversi da quello originante la presente mdara
espropriativa — la pendenza ditre procedure esecutivielative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune inféomgzresso la cancelleria del Tribunale).

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

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

La documentazione cosi acquisita sara allegata @lazione;
acquisire copia di eventuafgovvedimento giudiziale di assegnazione al coniutp#ia casa coniugale;

acquisire copia di provvedimenti impositivivdncoli storico-artistici

verificare — per gli immobili per i quali sia estsite un condominio — I'esistenza @igolamento
condominialee la eventuale trascrizione dello stesso;

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

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

In risposta al presente quesito, I'espertoamoltre indicare in sezioni separate gli oneriiedncoli che restano
a carico dell'acquirente e quelli che sono inveaacellati 0 comunque regolarizzati nel contestdadptocedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cura;

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

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

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

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunguegolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

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

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

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

Risposta al quesitan®8

In risposta al presente quesito il sottoscritto effettuato le ispezioni ipotecarie

(allegate) in data 24.06.2021 presso I'Agenziaedé@htrate €x Conservatoria dei

Registri Immobiliar), al fine di verificare i vincoli e gli oneri giigici gravanti sui beni

oggetto di pignoramento.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate dal sottdseré emerso cheon esistonooneri

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

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

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

oneri e vincoli giuridici:
1) Iscrizioni ipotecarie per entrambi gli immobili oggetto di perizia

1 - ISCRIZIONE CONTRO del 05.08.2019 - R.P. 3322R.G. 27470
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 648 del 02.2019
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli per entrambi gli immobili
oggetto di perizia
1 - TRASCRIZIONE CONTRO del 09.11.2020* - R.P. 243 - R.G. 32523
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA \ETERE Repertorio 7348 del

28.09.2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

*Formalita che ha dato origine alla presente pro@edspropriativa

In riferimento a questa formalita c’é da precisale dalle ispezioni ipotecarie
effettuate dal sottoscritto in data 24.06.2021,estrambi gli immobili oggetto di
pignoramento, immobile C.F. Foglio 49 P.lla 119 Sukd immobile C.T. Foglio 49
P.lla 751, &€ emerso che per la sola P.lla 751 ntoaseritto il pignoramento in oggetto.
Lo scrivente ha verificato nella nota di trascmao R.G. 32523 R.P. 24378 del
09.11.2020, depositata dal Creditore Procedente peln mero errore materiale e stato
inserito il Comune di Santa Maria Capua Vetere (@leposto di quello di Castel
Volturno (Ce), come, invece, indicato correttamentdl'atto di pignoramento. E’
questo il motivo per cui non risulta la trascrizowel pignoramento per il solo
immobile C.T. Foglio 49 P.lla 751. L’errore matéei@& stato segnalato al G.E., con nota

del 25.06.2021, in cui si indicava come andasseettorcon una nuova trascrizione. |l
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G.E. rispondeva in data 05.07.20&%ponendo che il Creditore Procedente provvedesse,
senza ritardo, alla rettifica della nota di tragome del pignoramento.

| costi stimati dal sottoscritto per cancellare ftemalita pregiudizievoli sopra
indicate sono approssimabili £ 2.000,00(Euro duemila/Op che, come richiesto dal

G.E.,non verranno sottratti dal valore del lotto.

3) Difformita urbanistico/edilizie

Come relazionato in risposta al quesito n°6 notat ossibile fare un riscontro tra
lo stato dei luoghi attuale e la Licenza Edilizeressante gli immobili pignorati, in
qguanto non é stato possibile reperire la documantazpresso gli uffici comunali
poiché andata persa. Si precisa, pero, che, coeu#ispto in risposta ai quesiti n°2, 3 e
6, bisogna effettuare il cambio di destinazionesd;ucon opere a farsi presentando una
S.C.LLA. (Segnalazione Certificata Inizio Attivite) Sanatoria ed i costi sono stimati in

€ 1.500,0QEuro millecinquecento/Q@he verranno sottratti dal valore del lotta

4) Difformita catastali
1 - Immobile C.F. Foglio 49 P.lla 119 Sub 6
Le difformita catastali esistenti, meglio specifie@ risposta al quesito n°3, possono
essere cosi sintetizzate:
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- ampliamento sul lato sud/ovest invadendo il besraune non censibile (Sub 7)
con la realizzazione di un secondo bagno;
- realizzazione di un lume ingrediente, sul latd/euest, nella camera da letto 2;
- realizzazione di porta di collegamento con il o (Sub 5) intestato ad altra
ditta;
- diversa dimensione dei lumi ingredienti sul latord/est, relativi al bagno 1 e
soggiorno;
- altezza di interpiano di 235 cm, diversa rispestoquella riportata sulla
planimetria catastale (240 cm).
| costi finalizzati al ripristino della conformiteatastale, ammontano &1400,00
(Euro quattrocento/0Q che verranno sottratti dal valore del lotta
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2 - Immobile C.T. Foglio 49 P.lla 751

Le difformita catastali esistenti, meglio specifee@ risposta al quesito n°3, possono
essere cosi sintetizzate:

- mancata registrazione del Tipo di Frazionament®@/88

- diversa consistenza catastale.

| costi finalizzati al ripristino della conformiteatastale, ammontano #&1100,00

(Euro cento/0) che verranno sottratti dal valore del lotta
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QUESITO n°9: verificare se i beni pignorati ricadano su suol@uhaniale.

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

Risposta al quesitan©9

In risposta al presente quesito, il sottoscrittoeffi@ttuate ricerche presso gli uffici
competenti, da cui € emerso chbeni oggetto di pignoramentonon ricadono su
suolo demaniale Pertanto si precisa che non vi € stato alcun vaadwnento di

declassamento né € in corso la pratica per lostess
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QUESITO n°10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altrgb.

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan®°10

In risposta al presente quesito il sottoscritto richiesto, mezzo pec, in data
25.01.2021, all’Agenzia del Territorio, @ertificato Storico all'lmpianto (allegato),
relativo alle Particelle in oggetto.

Da cio e emerso che al Foglio 49 le Particelle dostro interesse originariamente
erano le P.lle 12 g e 12 c-a.

Si é provveduto a richiedere la certificazione @mee all’Ufficio Centrale Foreste e
Caccia della Regione Campania - Sezione Usi Cimeizzo pec, in data 25.01.2021, al
fine di verificare I'eventualita che il suolo sui@istato costruito il fabbricato di cui i
beni oggetto di pignoramento fanno parte, sia doagla censo, livello o uso civico,

Nel certificato rilasciato in data 28.01.2021 (p2@221.0047345) si certifica

- che nell'Ordinanza del R. Commissario Regiona¢e la liquidazione degli usi
civici nella Campania e nel Molise di ripartiziorgell’8 febbraio 1933 relativa al
Comune di Castel Volturno (Ce), si puo leggere e sono indicati terreni distinti in
catasto al foglio 49 per cui gli stessi non risultegravati da uso civico;

- che nel Decreto del MINISTRO SEGRETARIO DI STR&O'Agricoltura e delle
Foreste n°17810 del 30 agosto 1966, relativo al Goendi Castel Volturno (Ce) si puo
leggere che, fra quelli assegnati a categoria ainssedell’art.11 della legge
n°1766/1927 riguardante il riordinamento degli usvici, non sono indicati terreni

distinti in catasto al foglio 49 per cui gli stesgin risultano gravati da usi civici.
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Pertanto, in definitiva, entrambi gli immobili ogge di pignoramento non sono
gravati da censo, livello o uso civico in quantmtéro Foglio 49 non presenta tali

limitazioni.
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QUESITO n°11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gaste dellimmobile e su eventuali
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogimiformazione concernente

1) rimporto annuo delle spese fisse di gestione outenione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma anoora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagaté nkigni due anni anteriori alla data della perij
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relatali cespite pignorato.

Risposta al quesitan®11
In risposta al presente quesito, sulla base degtersamenti eseguiti e della
documentazione agli atti, il sottoscritto ha vesato che:
- non esistono spese fisse di gestione 0 manutegzio
- non esistono spese straordinarie gia deliberataon ancora scadute;
- gli immobili non fanno parte di alcun condominio;
- non esistono procedimenti giudiziari in corsoudgdanti nessuno degli immobili

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

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

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

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

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

« indicare il nominativo di ciascun operatore interflato (ad esempio: agenzia immobiliare ___ con
sede in );

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Il metodo del piu probabile prezzo di mercato ¢igmesente la domanda e I'offerta
di unita immobiliari esistenti sul mercato dellanaocin periodi prossimi a quelli della
stima da effettuare. Infatti, nellaccertamento dalore di mercato di un bene, il
metodo di stima piu corretto ed utilizzato e progquello sintetico - comparativo.

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

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

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

Le varie fasi della stima possono essere cositzinate:
1) Individuazione di una serie di immobili simili, pearatteristiche, al nostro che
sono stati oggetto di transazioni recenti;
2) Indagine conoscitiva presso gli operatori del setto

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

5) Applicazione di eventuali detrazioni;

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

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

Posizione - posizione degli immobili rispetto al centro urbano;

- collegamenti viari e trasporto pubblico;

- presenza di attrezzature collettive;

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

- presenza di aree verdi ad uso pubblico.

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

- caratteristiche architettoniche;

- tipologia e condizioni statiche degli elementi Hurali e delle
rifiniture;

- caratteristiche e manutenzione;

- dimensioni e forma delle superfici finestrate;

- caratteristiche e condizione degli impianti tecigodo

Produttivita - situazione locativa attuale;

- presenza di servitu attive o passive;

- diritti;

- oneri e pesi di qualsivoglia natura;

- eventuale esenzione temporanea da impostazioalifisc

- presenza di mutui bancari.

Fase n°2

In questa fase lo scrivente ha effettuato indaggmoscitive presso gli operatori del
settore e borsini immobiliari come I'OMI (Osservato Mercato Immobiliare)
dell’Agenzia dell'Entrate (ex Catasto), le agenmenobiliari della zona e siti web.

Di seguito si riportano alcuni dei dati reperiti:

- OMI dell’Agenzia delle Entrate (ex Catasto)
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Ri: Anno 2020 - St tre 2

Provincia: CASERTA

Comune: CASTEL VOLTURNO

Fascia/zona: Suburbana/ISCHITELLA LIDO - LAGO PATRIA
Codice di zona: £2

Microzona catastale n: 0

Tipologia prevalente: Abitaziani civill

Destinazione: Residenziale

| Valore Mercato (€/maq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N) Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 40O 600 L 23 34 L
Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pid frequente di ZONA
= |l Valore di Mercato @ espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
® Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Metta (M) ovvero Lorda (L)
» Lapresenza del carattere asterisco (%) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica,
s Perle tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
=

Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

da

* |l valore di Mercato @ espresso in Euro/mg riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)
® Il Valore di Locazione & espressoin Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere | seguenti valori

* Ottimo
* Normale
* Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.PR, n.138 del 23 marzo 1998,

Borsinoimmobiliare.it

Castel Volturno (CE)

ZONA ISCHITELLA LIDO LAGO PATRIA

3 - . o 3
)i Abitazioni in stabili di 1° fascia
P Quuotazion| di art. in stabill di qualits superiore alla media di zor
Valore minima Valore medio Valore massimo
o 421,68 ruro 562,24 furo 702,80
& Abitazioni in stabili di fascia media
e Quotazion di appart. In stabill di qualits nefla media di zona
Valare minimo. Valare media Valore massimo

: 32831 o 437,74 suro 547,18
ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia

inferiore all fia di zon.

Valore minimo Valore medio Valore massimo

319,28 ro 411,38 zuro 503,48

@ Ville & Vilni

Valore minimeo. Valore medio Valore massimo

furo 331,32 zure 441,76 zurn 552,20
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Mercato-immobiliare.info

Mereato Immobiliare a Castel Volturno
martedi 15 giugno 2021
= X % Castel Volturno, con una popolazione di 22.882 abitanti, & un
e-up! 100% elettrica @ ™ comune della provincia di Caserta. Dista circa 33 Km da Caserta.

Volkswagen - v o
Dal punto di vista immobiliare le zone pit importanti, in temini di

Tua da 119 € al mese TAN 4,99% TAEG numero di annunci pubblicati, sono le seguenti: Villaggio Coppola,
6,55% grazie agli Ecoincentivi Statali. Pineta Grande, Ischitella.
In assoluto la zona pil presente negli annunci immobilari &

‘ (s E villaggio Coppola con oltre 114 annunci immobiliari complessivi
far anigs I Tari ,’ A tra affitto e vendita attualmente presenti.
£ Reggla Solamente circa il 3% di tutti gli annunci immobiliari della
@ SITO WEB o INDICAZIONI provincia sono relativi alla citta.

In totale sono presenti in citta 732 annunci immobiliari, di cui 641
in vendita e 91 in affitto, con un indice complessivo di 31 annunci per mille abitanti.

Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse (10) zone a Castel Volturno & compreso
in tutta la citta tra 200 €/m2 e 750 €/m?2 per la compravendita e tra 1,4 €/m2 mese e 3,7 €/m? mese
per quanto riguarda le locazioni.

1l prezzo medio degli appartamenti in vendita (550 €/m2) & di circa il 68% inferiore alla quotazione media
regionale, pari a 1.800 €/m2 ed & anche di circa il 53% inferiore alla quotazione media provinciale (1.200
€/m2).

1l prezzo richiesto per singoli appartamenti a Castel Volturno & estremamente disomogeneo in tutta la
cittadina e nel 40% dei casi risulta inferioriore a 250 €/m?2 o superiore a 800 €/m?2.

Castel Volturno ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 550 €/m?2, quindi circa il 91% in
meno rispetto ai prezzi medi a Sorrento (NA) e circa il 55% in pill rispetto ai prezzi medi a Valdilana (BI),
che hanno, rispettivamente, i prezzi pill alti e pili bassi in Italia, tra le citta con una popolazione compresa
tra 10.000 e 50.000 abitanti.

Da queste consultazioni € emerso che il valore one@il'immobile interessato

sarebbe di circ®00,00 €/mq considerandolo come abitazione (Cat. A/4). Nedtrmo

caso pero, come anticipato in risposta ai quesi 8 e 6, I'immobile non avendo

I'altezza interna utile abitabile, ai sensi del D.86.07.1975, verra considerato come

locale deposito (Cat. C/2). Pertanto il valore med|l'immobile e pari 250,00 €/mq

(50% del valore dellimmobile ad uso residenziale).

Fase n°3

Al valore medio immobiliare andremo ad applicasoefficienti di differenziazione

che vanno a diversificare il nostro immobile dagliri presi in esame per la

comparazione. | coefficienti di differenziazionebsisano su una serie di parametri che

riportiamo di seguito.

Parametri relativi all’'ubicazione

1- Zona Pregiata 1.20

Centrale 1.05

Semicentrale 0.98

Periferica 0.96

Suburbana 0.95
2 - Collegamenti Ottimi 1.05

Buoni 1.03

Sufficienti 1.00

Scadenti 0.98

Assenti 0.95
3 - Posizione Panoramica 1.10

Ottima 1.05

Buona 1.03

Normale 1.00

Depressa 0.95
4 - Infrastrutture | | Presenti | Assenti
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Scuole 1.03 0.95
Ospedali 1.10 0,95
Uffici Postali 1.00 0.95
Parchi Pubblici 1.05 0,95
Banche 1.00 0.95
Altro 1.00 0,95
Parametri relativi all’edificio

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

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

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

Parametri relativi all'immobile

8 - Livello di piano Con ascensore Senza ascensore

Piano seminterrato 0.80 0.80

Piano terreno e rialzato 0.90 0.90

Piano primo 0.94 0.92

Piano secondo 0.96 0.90

Piano terzo 0.98 0.80

Piani intermedi 1.00 0.70

Ultimo piano 1.15 0.50

Piano Attico 1.20 0.40
9 - Esposizione Nord 0.90

Sud 1.00

Est 0.95

Ovest 0.95

Nord - Ovest 0.93

Nord - Est 0.93

Sud - Ovest 0.98

Sud - Est 0.98

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

Giardini 1.00

Cortili e chiostrine 0.98

Strade 0.95

Parametri di superficie

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

coefficienti:
Coefficiente globale unico
Tipologia del coefficiente Valore attribuito
1 | Coefficiente di zona 0.96
2 | Coefficiente di collegamento 1.00
3 | Coefficiente di posizione 1.03
4 | Coefficiente medio delle infrastrutture 0.95
5 | Coefficiente di tipologia strutturale 1.05
6 | Coefficiente di etd della costruzione 0.98
7 | Coefficiente di funzionalita 0.99
8 | Coefficiente di livello di piano 0.80
9 | Coefficiente di esposizione 0.93
10 | Coefficiente di impianti tecnologici 0.95
11 | Coefficiente di servizi igienici 1.00
12 | Coefficiente di pavimentazioni 1.00
13 | Coefficiente di infissi 1.00
14 | Coefficiente di finiture 1.00
15 | Coefficiente di manutenzione 0.90
16 | Coefficiente di vedute e affacci 0.98
17 | Coefficiente di superfici 1.00
TOTALE 16.52: 17 0.7

Avremo, pertanto, unoefficiente globale unico pari a 0.97

Fase n°4

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

semplice operazione aritmetica, utilizzando la felamatematica:
Superficie commerciale X Valore di mercato (al mgX Coefficiente di differenziazione

Per tanto avremo:
114.65 mg X 250,00 €/mq X 0,97 = 27.802,60 €

Arrotondando per difetto, alla cifra in migliaiayramo chel piu probabile valore

di mercato dell'immobile risulta pari ad € 27.000,0.

Fase n°5

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

Bisogna procedere alle correzioni della stima, ieoeconto, distintamente, degli
oneri di regolarizzazione catastale ed urbanistidlo stato d’'uso e manutenzione,
dello stato di possesso, dei vincoli e degli ogarridici non eliminabili dalla procedura
(domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o iatli assegnazione della casa

coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni dds nonché eventuali spese

64

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



Procedura Esecutiva n°228/2020 R.G.E.

condominiali insolute. Il fine & di indicare il wak finale del bene al netto delle
suindicate decurtazioni e correzioni.

Nel nostro caso sono presenti, come gia relaziomhfformita di tipo urbanistico-
edilizio le cui spese ammontano ad € 1.500,00 &tastali, le cui spese ammontano ad
€ 500,00 per un totale di 2.000,00 €.

Quindi avremo:

27.000,00 € - 2.000,00 €25.000,00 €
Per tantdl piu probabile valore di mercato del lotto risulta pari ad € 25.000,00.

Fase n°6
Infine, come richiesto dal G.E. Dott. Emiliano Vals, in risposta al presente
guesito, andremo ad applicare, in percentualelti®% ed il 20%, le decurtazioni
dovute alle differenze esistenti al momento ddilaa tra la vendita al libero mercato e
la vendita forzata dell'immobile.
Tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilital'idehobile alla data di
aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gliqatsiti a libero mercato e gli
acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita della garanzia per vizmancanza di qualita in
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichel deegmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteimt e dalle condizioni
dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze Zionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data defllma e la data di
aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo mediaianci in sede di gara.
Applicheremo una riduzione rispetto al valore dircaéo come sopra individuato
nella misura del 10%, viste le caratteristiche 'mefthobile e del relativo segmento di
mercato.
Quindi avremo:
Valore del lotto — 10% = € 25.000,00 — 2.500,08€ 22.500,00
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Pertanto, il valore del lotto, al netto di tali deairtazioni e correzioni, risulta pari
ad € 22.500,00€ ventiduemilacinquecento/Q0
PREZZO A BASE D'ASTA: € 22.500,00
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QUESITO n°13: procedere alla valutazione di quota indivisa peii ghmobili pignorati per la sola
quota.

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

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

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

Risposta al quesitan°13

In risposta al presente quesito il sottoscritteridice chenon si ricade nel caso di
quote indivise trattandosi di immobile di proprieta esclusivdlalsocieta esecutata, la
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, con sede in XXXXXXX alla Via XXXXXXX n°
XXXXXXX, come da Atto di Compravendita del 17.0512Q rep. n°137040/38166, a
rogito del Notaio dott. Nicola Capuano, di Napotrascritto il 14.06.2017 ai
nn.19921/15263 di formalita.
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QUESITO n°14: acquisire le certificazioni di stato civile, dellfticio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in @adi matrimonio.

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

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

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

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

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

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

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

Risposta al quesitan©14

In risposta al presente, il sottoscritto riferistiee, come si evince dalla Visura
Camerale Storica, la societa esecutata, XXXXXXX seguenti dati:

- Indirizzo sede legale: XXXXXXX Via XXXXXXX CAP XXXXXXX

- Indirizzo PEC: XXXXXXX

- Numero REA: XXXXXXX

- Codice Fiscale e n° iscrizione al Registro Impreg€xXXXxXXX

- Partita IVA: XXXXXXX

- Forma giuridica: societa a responsabilita linaitat

- Data atto di costituzione: XXXXXXX

- Data iscrizione: XXXXXXX

- Data ultimo protocollo: XXXXXXX

- Amministratore UniCOXXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX,

FCXXXXXXX,
ordicilio in XXXXXXX Via XXXXXXX CAP XXXXXXX

- Stato attivita: Attivo

- Data inizio attivita: XXXXXXX

- Attivita prevalente: commercio all’ingrosso dimerali metalliferi e metalli ferrosi
- Codice ATECO: XXXXXXX

- Codice NACE: XXXXXXX
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4. Conclusioni

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

Gli immobili oggetto del pignoramento sono situptesso il Comune di Castel
Volturno (Ce), localita Ischitella, alla Via Frarso® Cilea n°26 e 28.

Piu precisamentetrattasi di appartamento, non avente altezza miraitabile,
posto al piano seminterrato, composto da soggioacaia, due camere e due bagni, per
un totale di superficie lorda pari a mq 86,40 ecteo di mqg 282,45.

Il fabbricato, di cui i beni pignorati fanno partestato costruito con Licenza Edilizia
n°95/64 del 20.06.1964 rilasciata dal Comune di€aslturno (Ce).

Gli immobili pignorati sono cosi riportati al Cataslel Comune di Castel Volturno
(Ce):

- Catasto Fabbricati: Foglio 49 Particella 119 Sub 6.cat. A/4, classe 4,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale totéemd, totale escluse aree
scoperte 78 mq, rendita € 139,19, Viale Franceslea @n.26-28 piano S1,

- Catasto Terreni: Foglio 49 Particella 751,qualita prato, classe 2, superficie
are 02 ca 40, reddito dominicale € 0,93, redditauag € 0,37.

Entrambi gli immobili risultano correttamente inisalla societa XXXXXXX,
proprieta per 1/1, con sede in XXXXXXX, P.L: XXXXXX, il cui legale
rappresentante ed amministratore unico € la SKPEXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata
a XXXXXXX il XXXXXXX.

Attualmente gli immobili risultano disabitati edkandonati.

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

TRASCRIZIONE CONTRO del 09.11.2020 - R.G.: 32523 R.P.; 24378
Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO

Data: 28.09.2020

Numero di repertorio; 7348

Pubblico ufficiale: TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUAVETERE
Specie: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Dalle ricerche effettuate, non risultano trascrdliri pignoramenti immobiliari a
carico degli esecutati, oltre a questa su indichga ha dato origine al procedimento
espropriativo.
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Inoltre, si é verificato che i beni oggetto di piggamento non ricadono su suolo

demaniale, non sono gravati da censo, livello odixoo.
| beni, viste le loro caratteristiche, vengono indiiduati come lotto unico.

Di seguito si riporta il prospetto sintetico denbpignorati:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di appartamento, asente altezza
utile abitabile, piu terreno, ubicati in Castel Wwho (Ce) al Viale Francesco Cilea n°26
e 28. L'appartamento, posto al Piano Semintermtopmposto da soggiorno/cucina,
due camere e due bagni per un totale di circa 68@tili; confina a nord con cortile
condominiale (Sub 7) e P.lla 117, a sud con imneaddl uso autorimessa, individuato al
Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119 Sub 5¢pwaeist con cortile condominiale (Sub
7) e suolo demaniale, ad est con il cortile comi@ub 7) e Viale F. Cilea; é riportato al
Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119 Sub 6t(@#4, Classe 4, Consistenza 3,5
vani, Superficie Totale 78 mq, Rendita € 139,19)ddscritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale in ordindivarsa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento sul lato sud/ovest, altezzatgirpiano.

A parere dell’esperto non puo ottenersi sanatariguanto I'altezza utile € inferiore a
quella minima consentita dal D.M.05.07.1975 pebitabilitd dei locali e, pertanto, si
prevede il ripristino dello stato dei luoghi atteaso la presentazione di una S.CIL.A. in
Sanatoria con lavori a farsi per I'abbattimentdelphreti interne e del bagno realizzato
sul bene comune non censibile (Sub 7).

Vi e Licenza Edilizia n°95 del 20.06.1964, ma nonstata rinvenuta presso
'Archivio Comunale, in quanto smarrita 0 bruciatapme da attestazione del
funzionario responsabile del settore urbanisticar@grammazione territoriale; non
risulta ordine di demolizione del bene.

Il terreno ha una superficie di mq 282,45; confnaord con fabbricato individuato
al Catasto Fabbricati al Foglio 49 P.lla 119, a sad il suoloindividuato al Catasto
Terreni al Foglio 49 P.lla 752, ad est con il Vigl@ncesco Cilea, da cui si ha accesso,
ad ovest con suolo demaniale; é riportato al Catastreni al Foglio 49 P.lla 751
(Qualita Prato, Classe 2, Superficie are 02 caR&@ldito Dominicale € 0,93, Reddito
Agrario € 0,37). Il descritto stato dei luoghi ncorrisponde alla consistenza catastale in
ordine alla mancata registrazione del Tipo di Fmamento n°89/84; a parere

dell’'esperto, va effettuato I'aggiornamento cati@stdtraverso l'inserimento in mappa
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della nuova forma e dimensione; ricade all'intede Perimetro Urbano, nel quale e

consentita attivita edilizia ai sensi della L.R1%#82 e ss.mm.ii. e ai sensi dell'art.9 del
D.P.R. n°380/2001 e ss.mm.ii..
PREZZO BASE euro 22.500,00

5. Documentazione Fotografica

Alla presente relazione di stima immobiliare siegdno n°19 fotografie a colori

riguardanti sia l'interno che I'esterno degli imniobggetto di pignoramento.

Di seguito riportiamo la tabella con la sequenZideto e la relativa didascalia:

Foto Didascalia

1 Ortofoto con individuazione di entrambi gli immabil
UNITA IMMOBILIARE

2 Vista esterna da Viale F. Cilea

3 Vista esterna da Viale F. Cilea

4 Vista esterna dell'ingresso

5 Vista del soggiorno/cucina

6 Vista del bagno 1

7 Vista del soggiorno/cucina

8 Vista della camera 1

9 Vista della camera 2

10 Vista della camera 1

11 Vista esterna dell'ingresso

12 Vista esterna dell'ingresso
TERRENO

13 Vista da Viale F. Cilea

14 Vista da Viale F. Cilea

15 Vista dall'interno verso Viale F. Cilea

16 Vista della pavimentazione

17 Vista verso il pozzo

18 Vista delle delimitazioni dell’area

19 Vista dell’area entrando da Viale F. Cilea

6. Elenco Allegati

Allegato
1 Verbale di sopralluogo:
- Verbale n°1 del 01.02.2021.
2 Dati del Creditore Procedente.
3 Documentazione Fotografica.
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4 Rilievo plano - altimetrico:

- Pianta Piano Seminterrato;

- Planimetria terreno.

5.1 | Documentazione Catastale:

- Visura storica a fabbricati;

- Visure storiche a terreni;

- Visura completa a fabbricati;

- Visura completa a terreni

- Elaborato planimetrico.

5.2 | Documentazione Catastale:

- Certificato storico all'impianto.

6 Documentazione Ufficio Tecnico:

- Attestazione rilasciata dal funzionario responsetkl settore urbanistica del Comune.
7 Ispezioni Ipotecarie
8 Visura Camerale Storica della societa esecutata

9.1 | Atto di provenienza dei beni pignorati:

- Atto di Compravendita del 17.05.2017.

9.2 | Atto di provenienza dei beni pignorati:

- Atto di Permuta del 25.09.1984.

10 | Documentazione Regione Campania - Ufficio CentFaleeste e Caccia - Sezione Usi Cividi

11 | Attestato di invio della relazione di consulenzeniea alle parti.
12 | Nota onorari e spese.

13 | Richiesta liquidazione.

14 | CD - ROMcon documentazione informatizzata

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

qualsiasi eventuale chiarimento e/o precisazione.

Santa Maria Capua Vetere (Ce), 28.07.2021
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