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PREMESSA

11 sottoscritto, dott. ing. Luigi de Lucia con studio in 81100 Caserta (CE) alla P.zza Matteotti
n. 67, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta al n. 2814, nonché¢ all’ Albo dei
Consulenti Tecnici d’Ufficio presso codesto Tribunale, in data 18.04.2024 veniva nominato esperto
per provvedere alla stima del compendio pignorato e al compimento delle ulteriori attivita di cui

all’art. 173-bis disp. att. c.p.c. dall’Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione dott. Emilio Vassallo.

1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL’ IMMOBILE

L’immobile, oggetto del rapporto di stima, ¢ ubicato in Caserta (CE) al Viale Vincenzo
Lamberti snc ex area S. Gobain.

Caserta ¢ un comune di quasi 80mila abitanti, capoluogo di provincia.

Il comune comprende il capoluogo, omonimo, e numerose frazioni, molte delle quali comuni

a loro stanti prima del regime fascista, tra cui San Leucio (Caserta), famosa per la seta e per il gia

Real Belvedere. Oggi la citta ¢ il perno della conurbazione casertana.
Alcune frazioni hanno caratteristiche peculiari e sono famose, anche all'estero, tanto quanto
la Reggia:

e Casertavecchia, antico centro del comune, sede di un borgo antico rimasto intatto con un

castello molto conosciuto e un duomo romanico;

e San Leucio (Caserta), sede di famose seterie reali e di una delle prime comunita pre-

industriali;
e Vaccheria, sede delle vaccherie reali per la produzione di cuoio e di mucche da latte;

e Falciano, antica sede vescovile dal XVIII secolo e di un Palazzo della cavallerizza nel XVI

secolo;

e Piedimonte di Casolla, sede di un'antichissima abbazia benedettina cassinese, un tempo

tempio romano dedicato a Diana;

dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




altre frazioni, borgate ¢ localita:

Aldifreda, Briano, Casola, Casolla, Ercole, Garzano, Mezzano, Pozzovetere, Puccianiello,
Sala di Caserta, contrada San Benedetto, San Clemente, Santa Barbara, Staturano, Tredici, Tuoro.

Fanno parte del comune di Caserta anche molti rioni tra cui Rione Vanvitelli, Tescione,
Cappiello, Michelangelo, Santa Rosalia e Paschi.

Ci0 detto, il compendio pignorato consiste in un albergo.

I beni staggiti sono facilmente raggiungibili attraverso 1’ausilio di mezzi di locomozione
pubblici e privati. I cespiti, infatti, sono ubicati alla predetta zona ben collegata con il centro della
citta e con 1’ Autostrada del Sole; la zona, inoltre, ¢ dotata di parcheggio libero, per chi, proveniente
dalle zone limitrofe, volesse raggiungerla autonomamente e dista 5 Km dal centro della citta; la
zona € prevalentemente interessata da insediamenti abitativi di recente costruzione e dal c.d.
Palazzo della Salute dell’ASL di Caserta.

Da tutto questo e da altre considerazioni che verranno riportate in seguito scaturira il valore

venale degli immobili.

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

In seguito all’incarico ricevuto, lo scrivente, congiuntamente con il C.G., convocava
I’amministratore della societa esecutata per il giorno 03.05.2024 presso 1 beni pignorati per 1’inizio
delle operazioni peritali.

Sui luoghi si rinveniva I’amministratore unico della societa esecutata XXX avvisato a mezzo
PEC, il quale esibiva e consegnava il Decreto di sequestro conservativo dalla Corte dei Conti degli
immobili, tra gli altri, di proprieta della societa esecutata distinti in C.F. del Comune di Caserta al
foglio 58, p.lla 5144 sub 2 (distinto in C.T. al foglio 58, p.lla 5144, Ente Urbano che comprende le

p-lle 5235 e 5377) staggito nella procedura de quo. Atteso che la trascrizione del Sequestro
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conservativo ¢ successiva alla trascrizione del pignoramento di cui ci si occupa, per cul non ¢
opponibile alla presente procedura, 'ufficio comunque sospendeva le operazioni peritali per
relazionare al G.E. (4/l.1-Verbale di sopralluogo).

Il giudice con provvedimento del 08.05.2024 rilevava, in particolare, che il sequestro
conservativo autorizzato, con decreto del 6.3.2024, dal Presidente della Sezione Giurisdizionale
della Corte dei Conti per la Campania ha ad oggetto una parte degli immobili pignorati nella
presente procedura nonche 1 crediti vantati dalla odierna debitrice esecutata (XXX) nei confronti, tra
I’altro, della XXX per il contratto di affitto di ramo d’azienda del 31.10.2023 riguardante anche gli
immobili pignorati; rilevava, altresi, che detto sequestro, confermato dalla Corte dei Conti con
provvedimento del 18.4.2024, risulta trascritto in data 12.3.2024 ovvero successivamente alla
trascrizione del pignoramento immobiliare de guo (avvenuta in data 1.2.2024), per cui non &
opponibile alla presente procedura.

Invero, con riferimento sia agli immobili sia ai fitti di ramo d’azienda per la quota di essi
che corrisponde al godimento degli immobili pignorati, trovera applicazione, una volta che il
sequestro si dovesse convertire in pignoramento, la norma di cui all’art. 686 comma 2 c.p.c., fermo
restando 1’obbligo per I’affittuario di corrispondere 1 predetti fitti, nei limiti anzidetti, al custode
giudiziario della presente procedura, ai sensi degli artt. 2912 e 2915 c.c. (trattandosi di contratto di
affitto opponibile alla procedura, sebbene nei limiti di quanto previsto dall’art. 2923 comma 2 c.c.).

Alla luce di quanto detto 1l giudice disponeva che I’esperto stimatore determinasse la parte
del canone di affitto che remunera il godimento degli immobili e che dovra essere riscossa dal
custode giudiziario, oltre al fatto che il creditore procedente notificasse 1’avviso ex artt. 498 c.p.c. e
158 disp. att. c.p.c. agli enti sequestranti e che il custode giudiziario rendesse nota la pregressa

esistenza del pignoramento immobiliare alla Corte dei Conti per la Campania.
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Le operazioni peritali riprendevano in data 10.05.2024 e I’esperto iniziava ad effettuare 1
rilievi plano-altimetrici e fotografici della struttura ricettiva-alberghiera e, dopo la redazione del
verbale, rinviava al 17.05.2024 per il prosieguo.

Nella suddetta data lo scrivente proseguiva 1 rilievi metrici del complesso immobiliare alla
presenza del XXX n.q. di dipendente della parte conduttrice dell’albergo e dalla stessa delegato a
tal fine. Alle ore 20,00 terminavano le operazioni peritali che riprendevano il giorno 24.05.2024.

I rilievi plano-altimetrici e fotografici dell’immobile proseguivano nei giorni successivi per
poi essere ultimati alla fine del mese di maggio.

Successivamente alla ricognizione dello stato dei luoghi del procedimento in epigrafe, il
sottoscritto, procedeva alle necessarie indagini presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta — Ufficio
Catasto onde venire in possesso delle visure e delle planimetrie catastali aggiornate, nonche del
certificato storico all’impianto; espletava le ispezioni ordinarie alla ex Conservatoria dei RR.II. per
ricostruire il ventennio antecedente il pignoramento e rilevare tutte le trascrizioni a favore e contro
1l debitore esecutato, nonché contro il dante causa; contestualmente inoltrava 1’istanza di accesso
agli atti amministrativi della PA al fine di estrarre copia dei titoli abilitativi degli immobili;
mnoltrava, infine, 1’istanza al Settore Bilancio e Credito Agrario-Servizio Amministrativo della
Regione Campania (Ufficio Usi Civici) per verificare ’esistenza/inesistenza degli usi civici sulla
particella originaria degli immobili pignorati.

Ci0 detto, lo scrivente, espone di seguito le risultanze delle proprie operazioni peritali.
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3. CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art.
567 c.p.c..

Risulta depositata dal creditore procedente la seguente documentazione:

- la certificazione notarile sostitutiva e la medesima certificazione risale sino ad un atto di acquisto

derivativo od originario che ¢ stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento.
Non risulta agli atti:

- Destratto catastale attuale o quello storico relativo a1 passaggi del bene da un possessore ad un altro

nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento;

- wvisura camerale della societa esecutata.

Si provvedeva, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo deposito
del modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione
ex art. 567 c.p.c. che nel caso di specie ¢ sufficiente ma non completa.

Si rappresenta, a riguardo, che il creditore procedente ha depositato la predetta certificazione

nel rispetto del termine di 45 giorni decorrenti dalla data del deposito della istanza di vendita.

Orbene lo scrivente integrava la documentazione ex art. 567 c.p.c. estraendo presso
I’ Agenzia del Territorio-Ufficio Provinciale di Caserta - Servizi Catastali la visura catastale storica
del cespite pignorato e il camerale della societa esecutata presso la Camera di Commercio Industria

e Artigianato e Agricoltura di Caserta.
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4. RISPOSTE AI QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; intera proprietd;
quota di 2, ¥4; ecc.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I’esperto deve precisare se il diritto reale mdicato nell’atto di
pignoramento corrsponda a quello in titolanitd dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo
favore.

Al riguardo:

- qualora I'atto di pignoramento rechi I’'mdicazione di un diritto di contenuto pill ampio rispetto a quello i
titolaritd dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda propreta o dell’usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprietd i luogo della quota di ¥2; quota di %2 in luogo della minor quota di Y4
ecc.), I’esperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche a1 fini della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al
consolidamento dell’usufrutto; quota di ¥2 1 luogo dell’intera proprietd; quota di ¥4 in luogo della maggior quota
di ¥2; ecc.), 'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito ’esperto deve precisare unicamente
I'oggetto del pignoramento assumendo come rferimento 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al riguardo:
- nell’ipotes: di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), ’esperto
dovra precisare la difformita riscontrata:
e nel caso m cui Iatto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona;

mdicazione di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarta dell’esecutato;
mdicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato), I’esperto
sospenderd le operazion di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cut I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea 1ispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con
1 dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era giad stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone
mmmediata comumcazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

¢ el caso in cu I'atto di pignoramento reclu I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F.
o del C.T. gid soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.T. gia soppresso e sostituito da
altro sub), 'esperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente noniinale
(nel senso cioé che non abbia comportato vanazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso ’esperto proseguird
nelle operaziomn di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfere sostanziale (nel senso
cio€ che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
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modifica), I’esperto mnformera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo
tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente
non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I’esperto
proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per ’esatta descrizione delle difformita riscontrate).
In ogni caso, 'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente ’indicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in

considerazione dall’esperto.

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

nel testo della relazione.

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

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed mserire le

sovrapposizion: effettuate sia nel testo della relazione, che neglh allegati alla stessa.

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

In risposta a tale quesito, I’esperto deve pot procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilitd sul mercato degl stessi — di uno o pill
lotti per la vendita, indicando per ciascun immobie compreso nel lotto almeno tre confini ed i1 dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente de: dati di identificazione attualr).

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

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scutta da rivolgersi al G.E. (in

cut siano specificamente indicate e motivate le esigenze di mdispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altres alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa 1
tipt debitamente approvati dall'Utficio Tecnico Erariale.

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

di passaggio.
Il bene espropriato per la piena ed intera proprieta alla XXX ¢ un complesso immobiliare
avente la destinazione turistico-alberghiera distinto in C.F. del Comune di Caserta al foglio 58,
p.lla 5144 sub 2, 3, 4 e 5 ¢ nel C.T. al foglio 58, p.lla 5144 (comprendente le p.lle 5235 e 5377). 1
diritti reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli in titolarita della societa
esecutata in forza dell’atto di identificazione integrativo di verbale di trasformazione trascritto in
suo favore il 27.12.2004.
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Premesso che il complesso alberghiero insiste sull’area di sedime con annesse aree
scoperte distinta in C.T. al foglio 58, p.lla 5144 (Ente Urbano), [’esperto stimatore, dopo aver
esaminato lo stato di fatto del bene oggetto del procedimento, la sua consistenza e soprattutto

valutato le sue caratteristiche ritiene che il cespite debba formare evidentemente un unico lotto di

vendita:
LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di albergo distinto in C.F. del Comune di Caserta al
foglio 58, p.lla 5144 sub 2, 3, 4 e 5, confinante nell’insieme con p.lle 5375 5376 e 5309 per un lato,
p-lla 5378 per un altro lato, p.lle 5175, 5349, 5301 e 5302 per un altro lato ancora e con Viale Paul
Harris per ['ultimo lato.

Lo scrivente, al fine di individuare esattamente I’immobile pignorato, ha effettuato la

sovrapposizione tra la mappa wegis catastale e I’'immagine satellitare sotto riportata.
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

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

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

Con rniferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, 1'altezza mnterna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato a1 fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, ’esposizione, le condiziom di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento 1’attuale stato di manutenzione e — per gli impianti
—la loro nispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessati al loro adeguamento.

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

Per 1 terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni imitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto
della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

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

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 1’esperto deve sempre inserire g1d nel

corpo della relazione (e non solamente tra gl allegati) un numero sufficiente di fotografie. L inserimento delle
fotogralie nel corpo della relazione mira infatts a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allepati alla relazione.

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

Anche la planimetria deve essere mserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere

agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Oggetto della stima

L’albergo Golden Tulip Plaza “quattro stelle” sito in Caserta fa parte della catena alberghiera
Golden Tulip/Tulip Inn. L’atmosfera elegante e l'eccellenza dei servizi e dell'ospitalita fanno del
c.d. Hotel Plaza la sede ideale per riunioni di lavoro, congressi o eventi speciali, nonche il luogo

perfetto per 1 viaggiatori d’affari che desiderano trascorrere al meglio il tempo libero.
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Ambientazione e caratteristiche della zona

L’albergo ¢ in una comoda posizione a breve distanza dal centro di Caserta, ¢ un hotel che si
mserisce perfettamente nel suo nuovo contesto urbano: un’ex area industriale oggi sede del nuovo
Centro Direzionale di Caserta.

L’edificio in oggetto non ¢ assolutamente in contrasto con gli aspetti morfologici e culturali
della conurbazione urbana, costituisce anzi elemento di identita delle comunita umane interessate.

Esso ¢ da considerarsi perfettamente integrato nel contesto delle attivita presenti al suo
contorno, anche dal punto di vista delle presenze infrastrutturali e della loro stratificazione e della
relativa incidenza del grado di naturalita presente nel sistema.
Ubicazione ed accessi

Il complesso immobiliare si trova a 5 km dal centro e a 3 km dalla Stazione di Caserta;
I’ Aeroporto di Napoli (Capodichino International Airport) dista 20 km.

E a1 km dal casello autostradale di Caserta sud, fermata d’obbligo per possibili escursioni a
Napoli, Capri, Pompei, Sorrento, etc..
Descrizione dell'immobile

La struttura alberghiera dispone di 320 camere, tra cui 16 camere Superior e 8§ suite, tutte
arredate con eleganza semplice e moderna. Il foyer di questo hotel, dal design straordinario ¢
coperto da una cupola di vetro trasparente di 4.700 metri quadrati, tra le piu grandi d'Europa.
Giardini e ricercate pareti d'acqua illuminate caratterizzano il foyer (o hall), il cuore dell'hotel, su
cui si affacciano la reception, le camere, 1 ristoranti, il bar e il Centro convegni etc..

Un’ampia scalinata conduce a una piazzetta privata ad uso pubblico con arcate.

Tutte le camere sono dotate di aria climatizzata, Wireless LAN con Internet, TV satellitare,
pay TV, cassaforte e frigo, allarme antincendio, rilevatore di fumo, impianto di estinzione a spruzzo

(splinker); numero 4 camere sono facilmente accessibile ai disabili e a sedie a rotelle a norma
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DIN 18024/18025. Sistema di videosorveglianza nella hall. L’hotel dispone di luci di emergenza;
trombe delle scale ventilate.

Alla struttura sono annessi:

e 1.2 ristoranti

e bar hotel

e piscina scoperta

» sala fitness nel sottotetto

e parcheggio nel piano interrato.

Il lussuoso complesso alberghiero a quattro stelle ¢ stato realizzato nel periodo compreso tra
febbraio 2001 e ottobre 2006 ed ¢ stato dichiarato agibile in data 07.11.2006.

L’accesso pedonale avviene sia direttamente da viale Lamberti mediante una galleria di
ingresso, preceduta da un porticato coperto, che immette sull’imponente piazza centrale coperta al
piano terra, e sia mediante una porta automatica rotante al piano terra.

I collegamenti verticali principali sono assicurati, per le camere, da quattro ascensori e due
scale antincendio nel corpo principale. Altre quattro scale antincendio sono state realizzate, due per
lato, nei blocchi laterali che, ospitano tra I’altro due ascensori di servizio, per blocco (uno dedicato
al servizio in camera ¢ I’altro riservato a guardaroba e lavanderia, quindi con due percorsi ben
distinti. Altri due montacarichi collegano la cucina con il livello destinato al carico e scarico delle
merci.

Si veda 1l rilievo fotografico effettuato nei vari sopralluoghi (A/l.2-Rilievo fotografico), di
cui alcune foto sono state riportate di seguito e le planimetrie dello stato reale dei luoghi
(All.3-Elaborati grafici) inserite sotto sia in formato ridotto nel testo della presente relazione, sia in
formato ordinario (scala 1:200) in allegato alla relazione medesima dove sono indicate le superfici

dei vari ambienti.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI ESTERNI

P

prospetto vista area esterna con piscina

La struttura si articola su due livelli interrati e sei livelli fuori terra, oltre a degli spazi esterni
sul lato sud-ovest destinati al verde attrezzato dove € presente una piscina di circa 325 mq.

Il secondo piano interrato si estende per una superficie di circa 7.738 mq, con un’altezza

netta interna di 3,10 m, a cui si accede tramite una rampa carrabile che lo collega con la strada
pubblica. Tale piano funge da parcheggio dell’albergo ed ¢ composto quindi sostanzialmente dalle
corsie di manovra, dagli stalli per le automobili e dai locali tecnici a servizio dell’impianto
antincendio. Inoltre sono presenti n. 3 collegamenti verticali autonomi tra loro, composti ciascuno

da vano scala e ascensore, tutti preceduti da disimpegno che funge da filtro a prova di fumo. Il
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parcheggio, che ¢ dotato di impianto sprinkler antincendio, ¢ composto da circa 207 posti auto delle
dimensioni standard di 2,50 x 5,00 m e da n. 8 posti auto destinati alle persone diversamente abili,
delle dimensioni di 3,50 x 5,00 m. Si precisa che la rampa di collegamento precedentemente
descritta funge solo da ingresso al parcheggio e non da uscita.

Infatti é presente un’ulteriore rampa di collegamento che consente ['uscita dal parcheggio, la

quale pero insiste sulla particella 5309 non oggetto di pignoramento.

Piano secondo interrato - garage
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PTIANO SECONDO INTERRATO (con porzione non pignorata delimitata in rosso)
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PIANO SECONDO INTERRATO
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Il primo piano interrato si estende per una superficie di circa 7.151 mq, con un’altezza

netta interna di 4,00 m, oltre ad un piano ammezzato di circa 433 mq con altezza di circa 2,80 m.
L’accesso ¢ consentito mediante due ingressi distinti, uno che funge da ingresso al centro congressi
e l'altro che funge da ingresso per gli ospiti dell’albergo, entrambi gli accessi possiedono delle
ampie porte girevoli e delle uscite d’emergenza. Il piano primo interrato si puo definire come il
cuore pulsante dell’intera struttura alberghiera, in quanto sono posizionate:

- la zona congressi articolata in 11 sale modulari dall’estensione complessiva di circa
2500 mq ed in grado di accogliere in totale 1200 persone, oltre a tutti i servizi accessori
annessi, quali I’ingresso dedicato, la reception, il guardaroba, i servizi igienici, depositi e
uffici;

- la zona amministrativa/logistica dell’albergo composta da un ingresso per gli ospiti, dalla
reception, da una sala d’attesa, dagli uffici amministrativi, dal guardaroba, dai servizi
igienici, e da alcuni locali destinati al deposito bagagli e vigilanza, oltre che da un’ampia
hall a tutta altezza, coperta da una struttura in ferro e vetro;

- la zona food composta da una caffetteria e da un ampio ristorante in grado di ospitare fino a
320 persone, oltre a tutti 1 servizi accessori di un ristorante, quali un’ampia cucina, vari
locali per la conservazione e lo stoccaggio degli alimenti e delle bibite, la mensa, gli

spogliatoi e 1 servizi igienici al piano ammezzato (distinti per sesso) per 1 dipendenti.

sale congressi
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PTIANO PRIMO INTERRATO (con porzione non pignorata delimitata in rosso)
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PIANO PRIMO INTERRATO
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Il piano _terra si estende per una superficie di circa 6.196 mgq, oltre a circa 1.128 mq di
porticati sui lati est, ovest e sud e oltre a 2.284 mq di verde attrezzato su cui insiste una piscina dalle
dimensioni di circa 13,00 m x 25,00 m (325 mq). L’accesso avviene mediante una galleria
d’ingresso che immette in un porticato che affaccia direttamente su viale Lamberti. Dalla galleria di
ingresso si accede alla hall a tutta altezza, su cui si affaccia un’ulteriore sala congressi, dei locali
destinati alla vendita (non in uso al momento del sopralluogo), un lounge bar e un ristorante che puo
ospitare fino a 100 persone con annessa cucina, oltre ai servizi igienici del personale e degli ospiti al
piano ammezzato. Dalla hall di ingresso, lungo il lato sud si accede alla piscina con area verde

attrezzata.
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vista fioriere vista affaccio camere
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lounge bar e ristorante

lounge bar ristorante
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PIANO TERRA - AREA ESTERNA E PISCINA (con porzione non pignorata delimitata in rosso)
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PIANO TERRA
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I piani primo, secondo. terzo e quarto sono composti in totale da 320 camere che si

sviluppano complessivamente su una superficie complessiva di circa 14.888 mq, oltre a 450 mq di
terrazzi. Ogni livello, invece, si sviluppa su una superficie di 3.722 mq per un’altezza di 2,80 m,
oltre 114 mq di terrazzi posti tutti lungo il lato ovest. E composto da 80 camere per piano di varie
pezzature che possono ospitare da un minimo di 1 ad un massimo di 4 ospiti (Superior room,
Standard Room e Junior suite) composte essenzialmente dalla camera da letto e dal servizio igienico
e da tutti 1 servizi e comfort tipici di una struttura alberghiera a 4 stelle (televisione satellitare,
telefono, connessione ad internet, aria condizionata, cassaforte ecc...).

I vari livelli della struttura sono collegati, sia mediante quattro vani scala interni, due dei
quali dotati di ascensori, e sia attraverso due scale antincendio esterne posizionate sull’ala sud.

Dai quattro vani scala si accede a dei corridoi su cui affacciano le singole camere.

Ogni piano ¢ inoltre dotato di locali tecnici, locali accessori e ascensori di servizio, in uso

esclusivo del personale.

tipo camera superior
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tipo camera suite

tipo camera standard
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PIANO PRIMO
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PIANO SECONDO
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PIANO TERZO
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PIANO QUARTO
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Il piano_quinto/sottotetto si estende complessivamente su una superficie complessiva di

circa 2.793 mq, per un’altezza variabile (1,50-3,50) m ed ¢ composto da un’ampia zona lavanderia,
dagli uffici amministrativi e dalla palestra con spogliatoi, sauna e servizi. Sono allocati, infine, gli
alloggi del personale che sono articolati in n. 5 camere singole, n. 5 camere doppie con terrazzino,
n.l appartamento composto da cucina, soggiorno, due camere da letto e due servizi igienici e
terrazzini per il direttore, n. 2 appartamenti composti da cucina, soggiorno, camera da letto e

servizio igienico e infine 1’appartamento per direttore composto da cucina, soggiorno/pranzo,

camera da letto, servizio igienico e terrazzino.

sala fitness

appartamento direttore
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PIANO SOTTOTETTO
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Caratteristiche

La struttura portante interamente in cemento armato mentre i solai sono in laterocemento. I
tompagni esterni in laterizi di 12 cm in doppia fodera con interposto un pannello isolante e ricoperti
da intonaco premiscelato per gli interni mentre quella esterna ¢ rivestita da elementi in ceramica e
finitura opaca. In generale la struttura ricettiva de quo ¢ in ottimo stato di manutenzione e di
conservazione anche per via dei materiali di ottima fattura che sono stati utilizzati per 1’edificazione
dell’intero complesso. Le pavimentazioni sono varie e precisamente: le camere e 1 corridol di
collegamento sono dotati di moquette di colore beige/verde, mentre per 1 servizi igienici sono state
utilizzate pavimentazioni in gres porcellanato. Le porte interne sono in legno di color rovere e gli
mfissi esterni sono in alluminio di colore chiaro. L’intera struttura gode di un sistema di
riscaldamento/raffrescamento centralizzato e di tutta I’'impiantistica necessaria all’utilizzo di una
struttura ricettiva (elettrico, idrico, igienico sanitario, antincendio, telefonico ecc...). Tutti gli
impianti presenti sono sottotraccia e sono conformi alla Legge 46/90 e ss.mm.ii.
(cfr. Documentazione Urbanistica). Le pareti dei vari ambienti sono intonacate e tinteggiate con
pittura lavabile di colore chiaro, ad eccezione dei servizi igienici che invece sono tutti rivestiti con
piastrelle di ceramica di varie colorazioni.

Dalle informazioni ricevute in sede di sopralluogo la struttura ricettiva probabilmente
sarebbe dotata di Attestazione di Prestazione Energetica ma non ¢ stata rinvenuta alcuna
documentazione in merito. Al solo fine informativo, in considerazione delle caratteristiche
costruttive, probabilmente I’immobile ricadrebbe nella Classe Energetica G (alto fabbisogno
energetico) prevista dai decreti vigenti. I costi per 1’acquisizione e la trasmissione alla Regione
Campania della certificazione energetica pari a circa € 10.000,00 sono stati decurtati dal prezzo di
stima a base d’asta. Si rinveniva, invece, il CPI (Certificato di Prevenzione Incendi) rilasciato dai

VV.FF. il 12.12.2023, che scade il 30.10.2028 e che qui si acclude.
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Determinazione della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale ¢ stato redatto secondo la norma UNI 10750, che

riporta 1 seguenti criteri di computo: “Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti

di immobile destinato ad uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale

(direzionale, industriale e turistico) si deve considerare:

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;

le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti,
box, ecc.).

1l computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto 3) deve

essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto 3) non potra, comungque,

eccedere il 10% della somma di cui ai punti 1) e 2).

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:

25% dei balconi e terrazze scoperti;
35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);
35% dei patii e porticati;
60% delle verande;
15% dei giardini di appartamento;
10% dei giardini di ville e villini.
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Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione

dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle

superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi

tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di

qualita ambientale”.

Di seguito sono riportate, le caratteristiche intrinseche dell’immobile e poi opportune tabelle

contenenti 1 valori delle aree al metro quadrato riferite ai singoli ambienti, il coefficiente utilizzato

per determinare la superficie commerciale del complesso immobiliare, la superficie commerciale

medesima nonché le caratteristiche espositive dei singoli ambienti.

ALBERGO ;
P.S1-S2-T-1-2-3-4-5 Ottimo

piano Il interrato /738,00 0,50 3869,00
piano I interrato 7151,00 [{1,00f 7151,00
piano terra 6196,00 (1,00 6196,00
piano primo 3722,00 | 1,00 3722,00
balconi piano primo 114,00 |[0,25 28,50

piano secondo 3722,00 | 1,001 3722,00
balconi piano secondo 114,00 |0,25 28,50

piano terzo 3722,00 | 1,001 3722,00
balconi piano terzo 114,00 |0,25 28,50

piano quarto 3722,00 | 1,001 3722,00
balconi piano quarto 114,00 |[0,25 28 .60

piano quinto 2793,00 (1,00 2793,00
balconi piano quinto 114,00 [0,25 28 .60

Totale mq 39336,00 35039,50
Superficie Calpestabile (lorda): mq 39.336,00 - Superficie Commerciale complessiva: mq 35.039,50

51

dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




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

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, Iesperto:

- deve acqusite estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gl allegati alla
relazione o precisando eventualmente 1’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’spotest 1n cut 1l primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento
(come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse tisultare antecedente alla
meccamnizzazione del Catasto, I’esperto dovid produrre ’estratto catastale storico anche per il periodo precedente
la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precsando — nel
caso di immobili tiportati in C.F. —la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.
A questo proposito, ¢ sempre necessario che I’esperto precisi tutti 1 passaggi catastali intervenuti dalla originaria

p-la del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);
- deve precisare ’esatta rispondenza formale de: dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
P P Pig
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
2 g q b .
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);
q g ’ P >
- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio
gu > glo,
plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che
stano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel
pignoramento, precisando:

® se a tali vanazioni cormsponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unitd immobiliare che vengono accorpati

ad un’altra; fusione di pitl subalterni), nel qual caso I’esperto informera il G.E. per le determinazioni sul

Prosieguo;

® se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,

vallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, Iesperto:
- in prmo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;
- 1n secondo luogo, nel caso di riscontrate difformata:

1. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione

grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato nidotto nel testo della

relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;
2. deve quantificare 1 costi per ’eliminazione delle riscontrate difformita.
Ai fini della esatta identificazione catastale del complesso immobiliare oggetto di
espropriazione, il sottoscritto, ha estratto presso 1’Agenzia delle Entrate-Ufficio Catasto di Caserta
(gia Agenzia del Territorio) la visura storica aggiornata all’attualita per ciascun immobile, nonche la

planimetria catastale corrispondente (4/l.4-Documentazione Catastale).
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Per completezza di risposta al quesito si allegano anche 1’elaborato planimetrico, I’elenco dei
subalterni e lo stralcio di mappa da cui risulta I’inserimento in esso del fabbricato che viene
evidenziato graficamente in rosso nella sovrapposizione tra I’immagine satellitare e appunto lo

stralcio di mappa catastale riportata di seguito.

- &
Legenda
9 Elemento 1
@ PlazeCazenta
¥ vige vincanza Lambert
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Per quanto concerne la storia catastale del bene si precisa che il fabbricato sopra descritto ¢ stato

costruito sul terreno identificato al C.T. di Caserta al foglio 58, p.lla 5144 di ha 01.50.71

(mq 15.071).

A tal proposito 1 passaggi catastali intervenuti dalla originaria particella del C.T. alla particella

attuale del C.F. sono:

C.T.
Situ dell'unita biliare dall'impi grafi
N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Fogio | Pamcell | Sub | Porz Quilii Classe  (—R=O0eE) | pugy Redditp
haean Domsmicale Agmno
1 E 3 - [evTE URBANO nou
Iempianito meccanografico del 26031985
[ [ [r [
Situazione dell'unita immobiliare dal 09/08/1996
N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATT DERIVANTI DA
Fogio | Paicell | Sub | Porz Qualita Classe | Sweficem) | pg, o
areca Dommicale Asano
1 b 3 - [ENTEURBANO BnBU NTO del 09/08/1996 in ami dal 09/08/1996 (2
1341.1/1998)
= ] [Parsn [ I
E stato inoltre variato il seguente immobile: Foglio 58 - Particella 5007;
Situazions dell"unkla immobiliare dal 0908.199%
N DATI DENTEICATIVI DAT] CLASSAMENTO i DV DERTUANTI DA
Fagho rr-m b | Pom Quata Clame IR | Dy . . 1
P L Deumcete |  Agaco !
i " J g ENTE CHBANG BB 0 INAMESTO del OROULI96 bn st dal 03TLT96 (.
{1341 11998
—__J— — S —
Situarions dell' umits immebiliare dal 26021998
N DATLIDENTEICATIVE DAT] CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Fogle | Puticalls | % | Poe Qi Chase —ﬂﬂ— ez Rrdam
' - ' ey aaane wan VATLAZIONE [YUFFICI) ded 2601998 in st dod 26001998 D P
N N2597 u 40108 32000
Anestasienl [ ot vABTATA COMPERNTE 34 5007 FER AYVULLAMENTO DEL FRAZ X1H196 |

Nella variazione ¢ stato soppresso il seguente immobile: Foglio 58 - Particella 5007;

Satmazione deghi intestati relativa ad atto del 23921982 (antecedente all'umpeante meccanografico)

X DATTIDENTIICATINL | DAT] CLASSAMENTD DAIT DERTVANTI DA
Foghe | Pumoells | b | Pom Culifa Clwse~ —pecicien) | p Soliy
| L are ca Dvmturnc ale Agarw
1 58 3 - |ENTE URBAND BTN | FRAZIONAMENTO del 20001085 m s dal (20111998 D
PMISHT (n 1) VIS
e e - e E L —— T = M ™
|8 e aziaTa cOBIREITY B 3¢ 007 pRp AsenR L AMENTO DEL FRAT HIMLB
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Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 - Particelle 376, 377, 378, 379, 380,
381, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 400,

401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 409, 410;

dell umita i biliare dal 16101986
N DATT IDENTIFICATIVI DAT] CLASSAMENTO DATT DERIVANTI DA
Foghs | Pumcells | S | o Qualiti Chasse - ! Dtz L
| bawrca Duezisacale Agpuu
' . : [DTEUERANO e VARIAZIONE [FUFFICID del 16/)0/1986 i aem 4l S0T1998 VRS
MOD N 36 m 1S V1906

Natiin | e T |
e [.x et VARIATO CON LE STRADE B DIVISO PER FRATIOMAMENTO DN S4APEA NE1WEI 5 6 116

E stato inoltre variato il seguente immobile: Foglio 58 - Particella 219;

Situassone dell’ wnita immeobikare dal 22991998

N DATT IDENTIFICATIVE DATI CLASSAMENTO DATI DERNANTI DA
Fraae Partioslls | Sb | Porr Ouaits Clawse | Swpeficet) | D L
2 weca Dbewmrs stw Agwre
. " . iy T FRAZIONAMENTO del 21091998 m am dal 12091958 &x
1302 11999

— i —————— | ; = )
[n e DARIATE COK LE STRADS B OFVIS0 FER FRAZIONASENTE [ MeaRha WIIM R § § 200

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 - Particelle 5018 e 5019;

Situanione dell unata snmohshiare dal 2801 1000

N DAT] EENTIFICATIVI DAT] CLASSAMENTO DATT DERTVANTI DA
Forbe | Pascels | % | Por Quakri Classe | Soefoss’) | e —
b e ca Dutasscale Aguco
IFRADONAMEN 60 P
' o 5 i Fo— e [PRAZRRAM CTO del 26021999 m ats dal 26011999 (a
- I i i =
Aseslasme | & swtm e mons sescATIONE 1 UTERPE R

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 - Particelle 5062, 5063, 5064, 5065,
5066, 5067, 5068, 5069, 5070, 5071, 5072, 5073, 5074, 5075, 5076, 5077, 5078, 5079, 5080, 5081,

5082, 5083, 5084, 5085, 5086, 5087, 5088, 5089, 5090, 5091, 5092, 5093, 5094;

Situarions dell'unila mnmobiliare dal (0041999

2.8 _DAT] DENTIFICATTV - _DAT] CLASSAMENTD _DATI DERTANTI DA
Fogho Parscells | Seob | Pocx Quualsts Classe Supe D) Doz | Entan
. 1o e n Dhoeu abe Agan {
: = o M _t VAREAZIONE DYUFFICIO del OB41009 m a5 dal 13041999 D F
N D65 (n 40VIE 110900
R ‘
[Amsatasions [ cwmsteie: COMPRENTE 172104 5561 & 7094 5 IFEITTEVA R ¥ | PER EXSORE 4P ALLA PAXTE COMMESSO 1ELLA EEDAZKINE IEL £ % LI

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5062, 5063,
5064, 5065, 5066, 5067, 5068, 5069, 5070, 5071, 5072, 5073, 5074, 5075, 5076, 5077, 5078, 5079,

5080, 5081, 5082, 5083, 5084, 5085, 5086, S087, 5088, 5089, 5090, 5091, 5092, 5093, 5094;
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Situarions dell'umits immobiliare dal 99012000

N DATI IDENTIFICATIV] DAT] CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Fogle Partcells | S | Pory Qualrta Clases | Spefoetn’) | Do R
I w2 Ommicnte Agmo
1 L] 3 - |ENTE URBAND nea FRADONAMENTO del 09427000 i st dal 03022000 (2
10024 17200M
“Nesaics I | [i |
R

ll mmwle CONAPIEMER | b (14 5007 4 Siwa o RIFRISTECA B 06 6 PER BROME (P ALLA PARTE COMMBAMS NELLA REDAZNOW DEL EF N i

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5099, 5100, 5101, 5102,

5103, 5104, 5105, 5106, 5107, 5108, 5109, 5110, 5111, 5112, 5113, 5114;

Situazions dell'units lmimshiliare dal 27032000
N DATI IDENTIFICATTV] DAT] CLASSAMENTO DATI DERNENTI DA
Fogie | Paticsls | 98 | Pom Cunkith e |—pertivein’) | p, Bkt
b wrecn Dommcule Agmo
X » ) T TAN nan FRAZIONAMENTD del 71052000 Praca . 2504 inams dal
ITERI000 (o 25404 12000}
[estes | Parsss I | 1 |

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5115, 5116;

Situazions dell'units imasobiliare dal 19042000

N DATI IDENTIFICATIV | DAT] CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Fogho Puticels | S | Pz Quabsh Classe | Swerioelm’) | pepo L]
s miw cn Dt s Agsca
1 » ’ ENTE URBAND e VARIAZIONE GEOMETRICA dei 110473000 Prasica = 43369 i s
dal 19063000 (2. 46128 12000
e T [Feee | 1
|1 smmnle. COMPRENTE LA PLLA 5194 DEL BFOGLIO 11

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 52 — Particelle 5106, 5107;

Foglio 52 — Partice

lle 5144, 5145;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5099, 5100, 5110;

Situazions dell'umits tnmobiliare dal 23102000

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

5125, 5126, 5127, 5128;

Sitwaziens dell' auits wmmabillare che ha originato il precedents dal 200832661

8 DATT IENTIRCATTV DATI CLASSAMENTO DATI DERTSANTI DA
Fagis | Pwscell | S | Pen Qualith Classe | Jumfcde) | Dute 8
Bamecs Desmurale Ag=o
! n ) ENTE tRRARO BN FRAZIONAMENTO dal 231072000 Prstica s 190652 i it il
23102000 (= 192652 112000)
— e L L L

Foglio 58 — Particelle 5121, 5122, 5123, 5124,

X DATT IDENTIFICATIVI DAT] CLASSAMENTO | DAT] DERTVANTI DA
T ]
Toie | Putealle | Sub | Puc Qulith Clarse o Seclente’) | Dube tﬁb 4
| B wece Dhermsarale Agatss |
| » 3 | ENTE URRANO nen Nisiasicen el 20037001 Pratics & 7353 i st il 204572001 0.
}THS!I“ml.‘
e s I [Fariiia It |
i"""‘"' ]nu- COMPRENDE L2 SARTICELLE 40093 108,51 1025138, 5194,5008. 3007
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Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5099, 5100,

5102, 5103, 5104, 5105, 5112;

Arva di emti urbami ¢ promisom dal 2893 2001

N DT IDETTIEXC ATTY DATI CLASSAMENTO DATI DERDANTI DA
Fogls | Pumedlls | Sub | Pom Qualti Classe SO | Dede Frdben
Baueca Drtiasacwe Agaco
! » 4 + |ENTLYRSAND e FRADIONAMENTO del 0013001 Frasean. 73551 ot dal
JO0I2000 . TIFIN 12000)
ebdn | [Porss Ii |
. [

Nella variazione ¢ stato soppresso il seguente immobile: Foglio 58 — Particella 3;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio S8 — Particelle 5138, 5139, 5140, 5141,

5142, 5143, 5145;
Arwa il et il o presiscui dal 1171272004
W DATE MENTIRCATI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Fogae Parmcells | Sob | Pemx Quasink Clase | Spmtciele?) | po Faddrn
lmgea Dratiaa uie Agae.
} » Ll [ENTETRRARO ne Varaoes del 31112004 Praca w CESNIST3H maem ol
FULH2004 Ga. 335750 12004

[Amssteama | it 52 - COMPRENDE L8 MRTICELLE 51425068 |

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5142, 5143;

Area & snti urbasd ¢ promuiscul dal 31122004

N parymeNTRcATY | DATI CLASSAMENTO DATIDERTWANTIDN |
Foglo | Puscdls | Seh | P QuitiClae  |—2mbentel) | po, Raishis
LT T Dinicaly Agatia
’ e - A — . r?ny'ﬁ-h del 511122004 Pomca 0. CEDR2ST31 mamn dal
27004 (. 323731 1009
ety 1 [Fores 1 I
i |t
Area di suti urbasi ¢ prosiscal dal 65072022
N DATTENTIRCATTVE DATT CLASSAMENTO DIATT DERSVANTT B
Foghie | Patest | S | Mo Qualish Classe Sgpeficele’) Dates Pechan
b v e D Agane
1 “ la ENTE URBANO 1587 m el 52T Pratcs n. CEOORES = wis dal
AOTRELD prewscrsts & (30 02) (u TOMED LD
[Roras ] Trunas T 1
| mmtisn coBERBIE L 76 WK AT =

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5235, 5377;

Area di enti urbami ¢ promisewi dal 060729212

] DATT IDENTIFICATIV DAT] CLASSAMENTO DATIDERTVANTIN
Fophs Paticalls | 5 | Pomt Quadith Classe | Spefomin) | o Beddro
5.1 1 Dzmmrae A
1 b e ENTE CRBANO e VARIAZIONE DUFFICIO el 007772012) Praties . CEOORISES i
arts dhal 06TT 02T Vertlies Fulficse (n 11533 1201T)

| El-- It 1
@ mgastile SF 8 mde Vwanem w s Fafoo del 7DD sopme agl o3 K pree o CEODELSE) el 2072 - %) mpnems I i mateee evwcetess o W CERCTREES 2D presemtees o A 20030720
D T ey

57
dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5235, 5377;

Area di ontl urbani ¢ promiscsl dal 19972022

N DATI IDENTIFXCATINV DATT CLASSAMENTO DATT DERTVANTI DA
Faglie | Pumcells | Wb | Pom Quiti Classe —SlSE) | Daje Rogdee
mxea Dormza: e Agene.
A % ;4 FITE FRRANG ian T el 19072022 Prasicn n. CEXOS90LE i w2 dsk
| 15T geesestn ] (072002 ( THOIE 1,207
Natttin | [Ferms 0 i
Ap—— [ et coMprvTE wro sy sz

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: Foglio 58 — Particelle 5235, 5377;
Mappali Fabbricati Correlati

Codice Comune B963 - Foglio 68 - Particella 5144/

Numero di mappa soppresso dal 19/07/2022

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Fogo | Paticells | Sub | Poez Quiliti Classe ~ |—SPEDdE) | ey, B
ba ae ca Densnicale Az
del 16/07/202 Praticar. CE0089018 in ami dal
1 E ] 35 - |SOPPRESSO LA E&%}‘:Em 1 16/07/2022 (n. 89018.12022)
| [P T I
Asnomnmem |imﬂﬂ;i-ﬂ:mﬂmrﬁﬁlﬂjl“

La soppressione ha orizimato /o variato i seguenti immobili
Foglio 58 Paticella 5144 ; Foglio 58 Particella 3377 ;

Numero di mappa soppresso dal 19/07/2022

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Fogic | Particella | Sub | Poe Qualiti Classe | Sweficel) | peg, Reddito
haea Dommicale Agario
dl 19/07/2022 Pratica o CEOU89018 in ami dal
1 5 sm - [SOFFRESSO 0 % }?43? 119072022 (n. 89018.12022)
Faln | [Pz |
(Btecin & sadio: SOPPRESSAE INITAAL FG. S8 N 5144

La soppressione ha onginato e/ variato i seguenti immobil
Foglio 5§ Pammicella 5144 . Fogiio 58 Pamicella 5235 ;

Si ione dell'unita i biliare che ha originato il precedente dal 05/01/2005
N DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Jgione | Poclio | Particella | Sub | ZomaCess | MicwZema | Categoria |Clisse|Consistenza| 2BSE3® | Rendita
I ] HE I ] iazione dal 050112005 Pratican. CE000146] in ami dal
05/01/2005 UNTTA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA (n. 94 172005)
Induraze | VIALE ABRAMO LINCOLN a. SC. ZONA INDUSTRIALE Piase T-51 - 1334 - 752
[Netifica [Partiea | [Med

Situazione dell'unita immobiliare dal 24/11/2006

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
$me | Foghio | Particella | Sub | ZomaCers | MicroZow | Categoria |Clise|Consistenza| PE5E3% | Rendita

1 B 514 2 2 Dz ‘Earo 322.200,00 | VARIAZIONE del 24/11/2006 Pratica n. CE0320671 in amti dal
14/11/2006 FRAZIONAMENTO PER. TRASFERIMENTO DI
DIRITTI-ULTIMAZIONE DI FABERICATO URBANO (n
19474,1/2006)

E Im n 5C Faaso -1 - 23 - +51
| [Fasin | [iled= |
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Unita immobiliare dal 23/05/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
$Eme | Foglio | Particella | Sub | ZomaCems | MicmZoma | Categoria [Classe|Consistenza| $BZ50¢ | Rendita
1 58 514 H 2 D2 Euro 371.000,00 | VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23/052007 Prasia .
CEN258265 in att dal 23052007 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 36007.1/2007)
Indirizzo ]IMAMMDML SCFamo T-1 -2-3- 481
Notifacs |Nﬁam“m:muﬂm‘ﬂﬂ |P-: [u-u
Gmmonimis [& mao o rendn remicas (dm. 70194)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune B963 - Foglio 68 - Particella 5144

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 05/01/2008
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA

jemiome | Foglio | Particella | Sub | ZomaCens | MiomZoms | Categoria |Classe|Consistenza| SEEc® Rendita
58 5144 1 F3 Variazione del 05/01/2005 Pratica n. CE0001461 im asti dal

1
10172005 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA (o 94.1/2005)
Indurizze JVALE m S0 20N Pl 151 - [D4- 751
Uniti immobiliare dal 24112006
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
S | oo | Paticells | Sub | ZomaCess | MiomZoms | Catezoria |Classe|Comsistenza| $E505% | Rendita
1 E] gy 3 A VARIAZIONE del 24/11/2006 Pratica . CE032067] i ar dal
247112006 FRAZIONAMENTO PER. TRASFERIMENTO DI
DI FABERICATO URBANO (1.
19474.172008)
[ad&rzie [VALE OLN = 5C. ZONAINDUSTRIALE Pime T
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune B963 - Foglio 68 - Particella 5144
Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 050172005
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
jgione | Foglio | Particella | Sub | ZomaCems. | MiZom | Categoria |Classe|Consistenza| 2BS50® | Rendita
1 58 514 1 a3 Viriazione del 05/01/2005 Pratican. CEDOO1461 in asti dal
0570172005 UNTTA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA (n. 94.172005)
= P TACE ABIA TINCULN & S ZONA TS TRIAT Plse TS T TH4- T3
[ [Fesia I [HedE [
Unita immobiliare dal 24/11/2006
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
St | Eoclio | Paticella | Sub | ZomaCess | MicroZom | Categoria [Classe|Consistenza| SBEB | Rendita
1 55 514 ) 36 VARIAZIONE dal 3113006 Pacica . CBUS2067) s dl
TRASFERIMENTO

24/11/2006 FRAZIONAMENTO PER
DIRITTI-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (n
19474 12006)

[V = L
Nediica T [Pars T [hedss I

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune B963 - Foglio 68 - Particella 5144
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Situazione dell'unita i biliare che ha originato il preced, dal 05012005

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Sﬁ Foghio | Particella Sub Zooa Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza S'ﬁ Rendita
1 58 S144 1 F3 Variazione del 05012005 Pratica n. CE0001461 in ami dal
05/01/2005 UNTTA AFFERENTI EDIFICATE SUAREA
URBANA (n. 94 1/2005)
|Tadirzes [VIALE (%3  Plamo 151 - 104 - 751
Notific | [Pursia I [Meds
Situazione dell'unita immeobiliare dal 24112006
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
¥ | Foglic | Particells | Sub | ZooaCess | MicwZoma | Categoria |Classe| Consistenza| SEZEGE Rendita
1 E] 5144 [ 2 cis 2| 36w’ Euro 5.480,22 |VARIAZIONE del 24/11/2006 Pratica n. CE032067] in asti dal
24/11,2006 FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI
DIRITTI-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (.
19474.12008)
TEran TVALE ABRAMO LINCOLN & 5C; ZONA DUDUS TRIALE Piaso 53
) [Frmm [Wedss
Aznocapoe: [ ciassamenn » rndita propess (4= 70294)
Situazione dell'uniti immeobiliare dal 07/12/2006
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
m Foglio | Particella Sub Zoua Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza m Rendita
1 58 5144 s 2 (&1} 2 3316 m* Euro 5.480,22 |VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 07/12/2006 Pratica n.
CE336010 in am dal 07/12/2006 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (. 20347.1/2006)
(i VAL E ABRARD TINCU R & S0 ZONA TS TR P 57
|Feeifics I [Pt T [hed 8 T
[Amesmcien |
Unita immobiliare dal 09/11°2012
N DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
%%‘:: Fogho | Particella Sub Zova Cens. | Micm Zoma | Categona |Classe| Consistenza % Rendita
1 E] 5144 5 2 Cce 2 | 3316 m° | Totale; 3316 | Euro5.48022 |Varizzione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dai dati di
= spericie
Tadiriazo [VIALE ABRAMO LINCOLN & SC. ZONA TNDUS TRIALE Pisse 57
Mo | [Paran I [Meds [
Aepouimiz [ -ciassamsmn o modita vabiss

Per 1 beni staggiti, pertanto, vi ¢ [’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto del 1989 (dove ¢ riportata
I’area di sedime su cui insistono gli immobili) con le risultanze catastali.

Dai sopralluoghi effettuati vi & complessivamente la rispondenza tra la situazione reale dei

luoghi e le planimetrie catastali corrispondenti ad eccezione delle seguenti piccole difformita:

- Dunita sub. 2 differisce (seppur minimamente) nella esatta rappresentazione di alcune
camere; tale circostanza non altera consistenze e superfici ed & pertanto da considerarsi
conforme allo stato dei luoghi;

- Dunita sub. 3 identifica di fatto dei camminamenti ed aree coperte (c.d. piazza privata ad
uso pubblico) e quindi andrebbe aggiornata nella attuale categoria (non piu F/4 — unita in

corso di definizione) e definita nella sua reale consistenza;
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- Punita sub. 4 identifica di fatto il piano sottotetto (piano quinto), allo stato completamente
ultimato e con presenza di camere di servizio per il personale, oltre a locali quali lavanderia,
sala fitness, uffici e camere. Per tale livello andrebbe pertanto definita la nuova reale
consistenza e censito con |’effettiva categoria (non pia F/3 — unita in corso di costruzione).

Inoltre si evidenzia una non esatta rappresentazione delle consistenze dei vari subalterni

riportate sull’elaborato planimetrico catastale redatto il 24.11.2006 in quanto sono rappresentati

porzioni immobiliari non ricadenti sulle effettive consistenze immobiliari indicate nelle

corrispondenti planimetrie catastali.

1 costi necessari per ’aggiornamento catastale delle predette unita immobiliari pari a € 5.000,00

sono stati decurtati dal prezzo di stima a base d’asta.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto mndividuato e descritto mn risposta ai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o

altro duitto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via 0., plano

int. ; € composto da , confina con a sud, con anord,con_____ ad
ovest,con _____ ad est; € riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio ,plla__
(ex plla o gid scheda ), sub ; 1l descritto stato det luoghi corrisponde alla consistenza
catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); vi € concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del

, cui € conforme lo stato det luoghi (oppure, non € conforme m ordine a ); oppure, lo stato dei
luoghi € conforme (o difforme ) tispetto alla istanza di condono n. presentata il s

oppure , I'immobile € abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.
(per 1 fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona
( per 1l terreno );
PREZZO BASE euro :
LOTTOn. 2: ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi
e secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto € destinato ad essere inserito

nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata glornalistica.
L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di complesso alberghiero denominato

ubicato in Caserta (CE) al viale Lamberti snc — ex area S. Gobain. La struttura

alberghiera a quattro stelle, con il garage nel piano secondo interrato, ¢ articolata tra piano terra e
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piano primo interrato adibiti a reception, ristoranti, bar, Centro convegni e uffici per lo staff e la
direzione, un piano ammezzato per i servizi del personale, 1 piani primo, secondo, terzo e quarto per
n. 320 camere, tra cui 16 camere Superior ¢ 8 suite, arredate in stile moderno e funzionali, tutte
dotate di servizi privati, telefono, televisione, cassaforte, frigo, aria climatizzata in tutti gli ambienti,
e il piano quinto dedicato alle camere dei dipendenti, nonche ad area fitness ¢ lavanderia, il tutto per
una superficie commerciale complessiva di circa 35.000 mgq; alla struttura ¢ annessa un’area esterna
a verde attrezzato di circa 2.284 mq con piscina-solarium di 325 mq; confina nell’insieme con
p-lle 5375, 5376 e 5309 per un lato, p.lla 5378 per un altro lato, p.lle 5175, 5349, 5301 e 5302 per
un altro lato ancora e con Viale Paul Harris per ’ultimo lato; ¢ riportato nel C.F. del Comune di
Caserta al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, ctg. D/2, P.T-1-2-3-4-S1; sub 3, P.T.; sub 4, PS5 e
sub 5, P.S2, ctg. C/6; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale e alla
categoria relativamente alle unita sub 3 e sub 4; vi ¢ Concessione Edilizia n. 25/2001 del
19.02.2001, Concessione in variante n. 63/2002 del 19.03.2002, Permesso di Costruire
n. 262/2004 del 22.11.2004, Permesso di Costruire n. 263/2004 del 22.11.2004 e Permesso di
Costruire n. 229/2006 del 18.10.2006, cui non ¢ stato possibile accertarne la conformita rispetto
allo stato dei luoghi in quanto non sono stati rinvenuti nella pratica edilizia 1 grafici di progetto
allegati all’ultimo provvedimento autorizzativo; risulta rilasciato il Certificato di destinazione
d’Uso e Agibilita per attivitd alberghiera con le destinazioni d’uso specifiche riportate nelle
allegate planimetrie che formano parte integrante del certificato che sono corrispondenti allo stato
dei luoghi.

VALORE D’ASTA/PREZZO0 DI RIFERIMENTO: € 28.000.000,00

OFFERTA MINIMA: € 21.000.000,00
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e rsalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, Iesperto:
- deve sempre acquisire in via integrale I’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a

socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gl allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire i via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
Iopportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziont del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verficare — specie ai fimi della regolanta urbanistica — la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo 1n tal caso

all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAT limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gid riportati
nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore

procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggr di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: mndicazione di una plla o sub diversi da quell: attuali), I’esperto segnalera
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati risultantt dagh atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo nguardo, la rcostruzione dell’esperto dovia consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai bemt oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, I’esperto deve specificare in termini esatti su quale
orginaria plla di terreno insistano 1 detti fabbrcati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che ’atto riguarderebbe “1 beni sui quali € stato edificato il fabbricato” senza ulterior
specificazioni, occorrendo al contrario documentare 1 passagg: catastali intervenuti.

Nell’ipotest di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, I’esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L’esperto segnalerd tempestivamente al G.E. I’esistenza di atti di disposizione computi dal coniuge non debitore
e/o Desistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione
e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso 1n cut il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),

I’esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso 1 registri immobilian sul nominativo del dante causa,
individuando I’atto d’acquisto in favore dello stesso e nsalendo ad un atto iufer vivos a carattere traslativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di ditts reals; ecc.).
Qualora 'atto individuato abbia parimenti natura di atto morfis cansa oppure si tratti di atto iufer vives ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovid procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto iufer vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.
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Qualora I'ispezione non sia i grado di condurre all’individuazione di un atto éufer vives a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 1’esperto dara conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, 'esperto precisera comunque se quantomeno |’intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registrs Immobiliagi,

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cut il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter

vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi det danti causa, individuando 1’atto d’acquisto 1 favore degli stessi e risalendo
ad un atto iufer vives a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di duritts reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquusiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenziom per l'edilizia economica e popolate), I’esperto acquisird presso la P.A.
competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza e/o di esproprio,
precisando — in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni mformazione utde al siguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenziost in atto).

4) Beni gid in titolantd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in orgine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesami per il sostentamento del
clero; mense vescovil; ecc.), I'esperto preciserd se lintestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliati.

5) Situazioni di comproprieta.

L’esperto avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei bem pignorati, anche
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di crascuno det partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del

dante causa o di un terzo, I’esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se
I'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ultimo.

Sulla scorta delle indagini svolte presso I’Agenzia delle Entrate di Caserta — Territorio, ufficio

dei pubblici registri immobiliari per quanto riguarda le visure ipotecarie e ufficio catasto per le

visure catastati, vengono riportati storicamente, in senso cronologico inverso, gli estremi degli atti
di rogito a tracciare la cronistoria ultraventennale dei titoli di proprieta dei beni pignorati
(All.5-Ispezioni Ipotecarie Ordinarie e Titoli di provenienza):

- nn. 60766/44040 del 28.12.2004 - Atto di trasformazione di societa del 27.12.2004 a
rogito Notaio Giovanni Lupoli, rep. n. 58970 con il quale la societa XXX, veniva
trasformata nella societa XXX, ¢ quindi 1 cespiti siti in Caserta e riportati in C. F. al Foglio
58 p.dla 5142, di mq 2.533, 5143 di mq 2.905 e 5144 di mq 1.860 passavano nella

disponibilita della neo costituita societa.
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Nel quadro D veniva riportato: essendo intervenuta la necessita di dare continuita alle
trascrizioni ai sensi dell’art. 2650 codice civile, appare opportuno identificare 1 beni di cui la societa
e proprietaria, ¢ pertanto si integra il verbale a rogito del notaio Giovanni Lupoli del 10.05.2004,
rep. n. 55826/15124, reg.to ad Aversa il 20.05.2004 al n. 962, col quale l'assemblea dei soci
delibera, tra l'altro, la trasformazione della forma giuridica da “societa a responsabilita limitata” in
quella attuale di “societa per azioni”;

precisandosi, altresi, che successivamente:

XXX ha mutato la propria denominazione nell’attuale XXX, giusta verbale di assemblea dei soci
redatto dal Notaio Pasquale Liotti in data 18.12.2006, rep. n. 66898, registrato a Caserta in data
04.01.2006 ed iscritto nel Registro delle imprese in data 16.01.2007 (prot. n. 1057/2007 del
10.01.2007), non trascritto ne volturato in Catasto; ha trasferito la propria sede nell’attuale sede in
Napoli (NA), Calata San Marco n. 4, giusta verbale di assemblea dei soci redatto dal Notaio
Gaetano Giuliano del 09.04.2019, rep. n. 4587, registrato a Santa Maria Capua Vetere in data
30.04.2019 al n. 2820 serie 1T ed iscritto nel Registro delle imprese in data 20.05.2009
(prot. n. 56747/2019 del 06.05.2019), non trascritto né volturato in Catasto;
- Alla societa XXX i cespiti erano cosi pervenuti:
relativamente alla p.lla 5144

nn. 22310/18360 del 19.07.2001 — Atto di fusione di societa per incorporazione del
12.07.2001 a rogito Notaio Giovanni Lupoli, rep. n. 43870 con il quale la societa XXX veniva fusa
nella societa XXX e quindi 1 cespiti siti in Caserta e riportati in C. F. al foglio 58 p.lla 5144
passavano nella disponibilita della predetta societa.

- Alla societa XXX i cespiti erano cosi pervenuti:

nn. 9980/827S5 del 03.04.2001 - Atto di compravendita del 23.03.2001 a rogito Notaio

Pasquale Liotti, rep. n. 45174 con il quale la societa XXX con sede in Caserta,
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CF XXX acquistava dalla societa XXX la piena proprieta di un’area urbana in Caserta, della
superficie di mq 1860 riportata in C.T. al foglio 58 mappale 5144.

alla societa XXX, il terreno era cosi pervenuto:

nn. 27262/22048 del 06.12.1989 — Atto di compravendita del 06.12.1989 a rogito Notaio
Giovannibattista Musto, con il quale la societa XXX con sede in Caserta, CF XXX
acquistava dalla societa XXX, tra I’altro, la piena proprieta dei seguenti cespiti in Caserta,
costituiti da terreno con sovrastanti capannoni industriali e precisamente:

a) appezzamento di terreno della superficie di circa 449.642 mq riportata in C.T. del
Comune di Caserta alla partita 1/44 con le seguenti indicazioni:

foglio 58 p.lle 3, ha 33.42.14 e 51/a;

foglio 52, p.lle 235, are 21.20; 248/2, are 16.50 (rifrazionato con le p.lle 993, 1273, 1274 e
1279); 253, are 37.32; 317, ha 09.11.23 (rifrazionato con le p.lle 317, 1279 ¢ 1280); 460, are
45.05;

partita 7839/9117, foglio 59, p.lle 171, centiare 90; 53, are 80.41; 164, are 06.59

b) sovrastanti fabbricati con relative pertinenze, contraddistinti nel NCEU del Comune di
Caserta alla partita 8622 con 1 seguenti estremi:

foglio 52, p.lle 593, 595, 783, 784, 785, 789;

foglio 58, plle'22,23, 24, 5, 16, .27, 28,29 30, 31,32 33, 34, 35, 36,159, 160, 161, 152,
163, 164, 202, 203, 204, 205, 206, 207;

relativamente alle p.lle 5142 e 5143

- nn. 21982/16377 del 24.07.2003 - Atto di compravendita del 17.07.2003 a rogito Notaio
Pasquale Liotti rep. n. 53650/14073, con il quale, in esecuzione del contratto preliminare di
vendita a rogito Notaio Pasquale Liotti del 15.11.2001, rep. 47503, trascritto nei pubblici

registri immobiliari ai nn. 34926/28582 del 06.12.2001, la societa XXX con sede in XXX
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(CE), CF XXX acquistava dalla societa XXX con sede in Caserta, CF XXX la piena
proprieta di due aree urbane in Caserta, al Viale Lincoln, nell’agglomerato industriale “Saint
Gobain “, formanti un sol corpo, per complessivi mq 5438 censite nel C.F. del Comune di
Caserta al foglio 58 p.lle 5142 e 5143;

alla societa Progetto Industrie Srl, il terreno era cosi pervenuto:

- nn. 27262/22048 del 06.12.1989 - Atto di compravendita del 06.12.1989 a rogito Notaio
Giovannibattista Musto, con il quale la societa XXX con sede in Caserta, CF XXX
acquistava dalla societd XXX con sede in Pisa, tra I’altro, la piena proprieta dei seguenti
cespiti in Caserta, costituiti da terreno con sovrastanti capannoni industriali e precisamente:
a) appezzamento di terreno della superficie di circa 449.642 mq riportata in C.T. del
Comune di Caserta alla partita 1/44 con le seguenti indicazioni:
foglio 58 p.lle 3, ha 33.42.14 ¢ 51/a;
foglio 52, p.lle 235, are 21.20; 248/2, are 16.50 (rifrazionato con le p.lle 993, 1273, 1274 ¢
1279); 253, are 37.32; 317, ha 09.11.23 (rifrazionato con le p.lle 317, 1279 e 1280); 460, are
45.05;

b) sovrastanti fabbricati con relative pertinenze, contraddistinti nel NCEU del Comune di
Caserta alla partita 8622 con 1 seguenti estremi:

foglio 52, p.lle 593, 595, 783, 784, 785, 789;

foglio 58, p.lle 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 159, 160, 161, 162,
163, 164, 202, 203, 204, 205, 206, 207;

quanto alle aree urbane scoperte gia censite nel C.T. al foglio 58, p.lle 5235 e 5377, ora
ricomprese nella p.lla 5144 (e identificata nel C.F. al foglio 58, p.lla 5235 sub 1 e con la

p-lla 5377):
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- nn. 887/677 del 12.01.2022 - Atto contenente prestazione con trasferimento di diritti a
rogito Notaio Gianluigi Ferone del 21.12.2021, rep. n. 7234/5162, con il quale, tra I’altro, la
societa XXX con sede in Caserta, CF XXX, in luogo del pagamento di pregresso debito
liquido ed esigibile, ha trasferito alla societa XXX, con sede in Napoli, CF XXX, la piena
proprieta delle aree urbane in Caserta, distinte in C.T. di detto Comune al foglio 58,
p.lle 5377 (F1 — Area urbana) di mq 4.484 ¢ 5235 sub 1 (F1 — Area urbana) di mq 3.289;

- nn. 27262/22048 del 06.12.1989 - Atto di compravendita del 06.12.1989 a rogito Notaio
Giovannibattista Musto, come sopra citato.

Si precisa che tutti 1 cespiti di cui al presente lotto di vendita sono oggetto di Convenzione

Edilizia in forza dell’atto a rogito del notaio Pasquale Liotti di Caserta del 26.09.2006,
rep. n. 66428/17826, trascritta nei pubblici registri immobiliari il 24.10.2006 ai nn. 62938/30938 in

favore del Comune di Caserta.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,

indicando:
- D’epoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.

; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n. ; ecc.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I’esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I’esperto NON DEVE MAT Limitarsi a ripetere

pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della nispondenza della costruzione alle

previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotest in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi 1’assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, I'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I’esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: 1) schede planimetriche catastals; 11) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e
societd private; i) informazioni desumibili dagli att: di trasferimento (ad esempio, qualora 1’atto contenga ’esatta
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descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione
del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso 'esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I’edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello
stato det luoghi che siano imntervenute in data successiva, in relazione alle quali 'esperto procedera ad un
autonoma verifica della legittimitd urbamistica delle stesse e — i difetto — all’accertamento della
sanabilitd/condonabilitd di cui in prosieguo).

Laddove I’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per 1’edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e 1’esperto
procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.

Nell’ipotest in cut 'ufficio tecnico comunale comunichi I’esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
dell’archivio; sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi 'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara mserita tra gh
allegati alla relazione.

Nell’ipotest di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in nisposta al
presente quesito 1’esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, at fini dell’ opportuna comprensione I’ esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoght (predisposta in risposta al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;
- nel caso di riscontrate difformita:

® deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione

grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della

relazione 1n risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

e deve poi precisare 'eventuale possibilitd di sanatoria delle difformiutd mscontrate ed 1 costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I’esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e
gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera 1’eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

e il soggetto istante e la normativa in forza della quale D'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se st tratti di istanza a1 sensi degls artt. 31 e seguents della legge n. 47 del 1985;
oppure at senst dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure a1 sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

¢ lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazions; ecc.);
» icosti della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;

e la conformitd del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in

tal caso graficamente, le eventuali difformitd);
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in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd mnoltre — a1 fini della domanda in sanatoria che
I’aggiudicatario potrd eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condiziom
previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001
(214 art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, Iesperto deve:

e determunare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — 'immobile aviebbe potuto beneticiare di una delle sanatorie di cut

alle disposizioni di seguito mdicate:

1. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati
entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

1. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (i linea di puncipio, opere abusive ultimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

a1, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni 1vi indicate);

e verficare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella

procedura espropriativa.

Al riguardo, Iesperto deve far riferimento al credito temporalmente pill antico che sia stato fatto valere
nella procedura espropriativa (sta dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenutt), quale
rsultante dagli atti della procedura;

e concludere infine — attraverso il combimnato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente
m base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I’aggiudicatario possa depositare domanda di

sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, 1’esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni presso gli utfici comunali competenti — i relativi costi.

Ove ’abuso non sia in alcun modo sanabile, ’esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell’immobile, assumendo le opportune informazioni presso i1 competenti uffici comunali e quantificare gl
oneri economici necessari per I’ eliminazione dello stesso.

Infine, ’esperto deve verificare ’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competents entro un tempo ragionevole dalla richiesta
noltrata o comunque di risposta mcompleta, I’esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione per
I’emussione del provvedimento di cut all’art. 213 c.p.c.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Caserta e stato possibile
verificare la regolarita edilizio-urbanistica del cespite pignorato ed estrarre copia delle relative
pratiche (A4ll.6-Documentazione Urbanistica).

Preliminarmente occorre precisare che il fabbricato staggito ¢ stato ultimato nel 2006.
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Il complesso immobiliare ¢ stato realizzato in forza dei seguenti permessi autorizzativi:

- Concessione Edilizia n. 25/2001 del 19.02.2001 rilasciata alla societa XXX, per la
realizzazione nell’ambito unitario comparto A dell’area ex S. Gobain di un edificio da
destinare ad albergo (lotto A7);

- Concessione Edilizia n. 63/2002 del 19.03.2002 rilasciata alla societa XXX, per
I’ampliamento nell’ambito unitario — Comparto A — dell’area ex Saint Gobain dell’edificio
da destinare ac lotti A5 e A6 e di cui alla C.E. n. 25/2001 relativa al
lotto A7;

- Permesso di Costruire n. 262/2004 del 22.11.2004 rilasciato alla sig.ra XXX n.q. di
amministratore della societa XXX, variante alle C.E. n. 25/2001 (A7) e C.E. n. 63/2002
(AS — AG6), per la realizzazione nell’area ex Saint Gobain in
Caserta al Viale delle Industrie;

- Permesso di Costruire n. 263/2004 del 22.11.2004 rilasciato al sig. XXX n.q. di
amministratore della societa XXX per la copertura di una piazza pubblica coperta
nell’ex Area Saint Gobain in Caserta al Viale delle Industrie;

- Permesso di Costruire n. 229/2006 del 18.10.2006 rilasciato alla sig.ra XXX n.q. di
amministratore della societa XXX, per la realizzazione degli edifici AS, A6 ed A7 del
P.P.E.; variante di assestamento alla C.E. n. 25/2001 e successiva variante n. 63/2002,
nonche al permesso di costruire n. 263/2004, in Caserta al viale Lincoln II tratto ex area
S. Gobain.

Durante gli accessi agli atti effettuati presso il comune di Caserta, non sono stati rinvenuti
nel fascicolo d’ufficio gli elaborati grafici allegati al PAC n. 229/2006 ¢ di conseguenza non ¢
possibile valutare 1’effettiva conformita urbanistica dello stato di fatto con le previsioni di progetto

del medesimo provvedimento autorizzativo. Sono stati invece acquisiti in copia lo stralcio degli
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elaborati grafici assentiti con il PdC n. 262/2004 che riporta lo stato autorizzato che risulta
evidentemente variato rispetto all’ultima autorizzazione ed anche il progetto assentito della
copertura allegato al PdAC 263/2004 conforme allo stato dei luoghi.

In data 07.11.2006 e stato rilasciato i1l Certificato di destinazione d’Uso e Agibilita per 1
fabbricati A5-A6-A7 nell’ambito del P.P.E. area ex Saint Gobain ad attivita alberghiera con le
destinazioni d’uso specifiche riportate nelle allegate planimetrie che formano parte integrante del
presente certificato e che appaiono corrispondenti allo stato dei luoghi.

Occorre precisare, infine, a proposito ancora della conformita dello stato di fatto con lo stato
di progetto assentito, che al certificato di agibilita risultano allegate anche le planimetrie catastali

riportanti lo stato dei luoghi che coincide con quanto rilevato in sede di accesso.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.
L’esperto stimatore deve precisare se I’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I’esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
I’occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che I’occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogmi caso, laddove I’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra mdicaty, esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove st tratts di contratto di locazione o di affitto, I’esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente m corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I’esperto deve imnoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato m data antecedente al pignoramento), I’esperto verifichera se il canone
di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedents locazioni al
fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinaziom di cut
all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), 1’esperto
procedera alle determnazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantificherd 1 canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di

mercato dell’immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I’ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti 1 fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in
misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata nidotta e precaria
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dell’occupazione; ’obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; 1’esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Premesso che dallo studio del fascicolo e in modo particolare dalla relazione notarile ¢ merso la
locazione ultranovennale (A/l.7-Contratto di affitto di ramo d’azienda) trascritta nei pubblici
registri immobiliari 11 10.11.2023 a1 nn. 42386/33518 in favore della societa “XXX.”, con sede in
Napoli (NA) — C.F. XXX e contro la societa “XXX, giusta atto autenticato nelle firme dal notaio
Stefania Mosca il 31.10.2023, rep. n. 2026/1601, debitamente registrato, in forza del quale la
societa “XXX” ha concesso in affitto alla societa “XXX", tra I’altro, il ramo di azienda corrente in
Caserta al Viale Lamberti, sotto 1’insegna avente ad oggetto
I’attivita di albergo comprensiva dei servizi di ricevimento, ristorazione e di pulizia ai piani e alle
aree comuni, formato da una componente immobiliare e precisamente:

, rappresentato dalle seguenti unita immobiliari adibite ad albergo e site in Caserta — ex
area Saint Gobain e censite in C.F. al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, 3, 4 ¢ 5 e ’area esterna censita in
C.T. al foglio 58, p.lle 5235 e 5377 (ora ricomprese nell’area censita al foglio 58, p.lla 5144);

- che la durata dell’affitto ¢ stata convenuta in anni quindici, con decorrenza dalla data di
sottoscrizione del contratto rinnovabile tacitamente di ulteriori anni quindici, salvo disdetta di una
delle parti;

- che il canone di affitto ¢ stato convenuto in € 2.800.000,00 annuali, da pagarsi posteriormente
ogni semestre a partire dal giorno 01.11.2023, di cui € 1.600.000,00 annuali relativo al ramo
d’azienda corrente in Caserta (Hotel Plaza Caserta);

- che in data 11.03.2024, il Presidente della sezione giurisdizionale regionale per la Campania
della Corte dei Conti ha notificato all’esecutata XXX Decreto di sequestro conservativo emesso
inaudita altera parte in data 08.03.2024 (giudizio n.74242 R.G.), in accoglimento del ricorso

presentato - nell’interesse ed a favore del Comune di Castel Volturno e della Regione Campania —
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dalla Procura Regionale per la Campania della Corte dei Conti, fino alla concorrenza di
€ 5.972.040,98, oltre interessi, rivalutazione e spese di giudizio;

- che il detto Decreto di sequestro conservativo - eseguito nelle forme del sequestro presso
terzi — ¢ stato notificato all’affittuaria XXX, in qualita di terzo, alla quale ¢ stato ingiunto di non
disporre di qualsiasi credito, assegno o somma dovuta o debenda dalla medesima XXX, in favore
dell’odierna esecutata XXX

- che in data 12.03.2024, la GdF Compagnia Mondragone ha trascritto il decreto di sequestro
conservativo sui seguenti immobili oggetto della presente procedura: fabbricato in Caserta (D2 -
alberghi e pensioni), riportato in Catasto Fabbricati al foglio 58, p.lla 5144, sub 2); F1 Area Urbana,
foglio 58, p.lla 5235, subl); F1 Area Urbana, foglio 58, p.lla 5377;

- che in data 12.04.2024, I'affittuaria XXX ha effettuato la dichiarazione ex art.547 c.p.c.,
comunicando che, alla data dell’11.03.2024, il debito nei confronti della XXX ammontava ad
€ 1.364.808 (importo accantonato in attesa delle future determinazioni della Corte di Conti) e che in
data 31.05.2024, con la scadenza del rateo dei fitti passivi, il debito si sarebbe incrementato
dell’ulteriore importo di € 1.400.000,00:

- che con ordinanza del 18.04.2024, depositata e comunicata in data 02.05.2024, la Corte
dei Conti ha confermato il sequestro ante causam disposto con decreto presidenziale n. 3/2024
del 06.03.2024, a carico di XXX ed in favore del Comune di Castel Volturno e della Regione
Campania su beni immobili, crediti e rapporti bancari alla stessa riconducibili fino alla concorrenza
dell’importo di € 5.972.040,98, oltre spese di giudizio, assegnando al Procuratore Regionale il
termine di sessanta giorni per il deposito presso la Segreteria della Sezione dell’atto di citazione per

I’avvio del giudizio di merito;
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- che detto sequestro risulta trascritto in data 12.3.2024 ovvero successivamente alla trascrizione
del pignoramento immobiliare de quo (avvenuta in data 1.2.2024), per cui non ¢ opponibile alla
presente procedura;

- che 1l contratto di affitto del ramo d’azienda in parola — che attribuisce il godimento degh
immobili pignorati — si deve ritenere opponibile alle medesime condizioni prescritte dall’art. 2923,
c.c., per le locazioni;

- che nel caso di specie, Iaffittuaria XXX dovra pagare il canone riguardante il complesso dei
beni aziendali al custode giudiziario della presente procedura, ai sensi degli artt. 2912 e 2915 c.c.
(trattandosi di contratto di affitto opponibile alla procedura, sebbene nei limiti di quanto previsto
dall’art. 2923 comma 2 c.c.).

Tutto ci0 premesso il GE con provvedimento del 08.05.2024 disponeva che I’esperto stimatore
determinasse la parte del canone di affitto che remunera il godimento degli immobili ¢ che
dovra essere riscossa dal custode giudiziario.

Il criterio utilizzato per tale scopo si basa sul calcolo del valore dell’immobile dalla rendita
catastale una volta verificato ’attuale consistenza della struttura alberghiera con 1 rilievi i rilievi

plano-altimetrici effettuati in loco. Si precisa che la rendita catastale ¢ il valore che I’ Agenzia delle

Entrate attribuisce ai fini fiscali ad un immobile in grado di produrre o generare reddito in base alla
categoria catastale d’appartenenza.
La rendita catastale viene definita, infatti, sulla base di due parametri:
e la consistenza dell’immobile, ovvero la sua dimensione, costituita dalla superficie, il numero
di vani e la volumetria;
e [’estimo, ovvero un valore numerico assegnato all’immobile dall’Agenzia delle Entrate del

Territorio, in base all’ubicazione e alla destinazione d’uso.
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Il valore catastale di un immobile ¢ dunque il valore fiscale dello stesso ovvero
nella pratica, ¢ il valore utilizzato come base imponibile per il calcolo della maggior parte delle

imposte dovute allo Stato relative alla proprieta immobiliare (Imu, Imposte sulle compravendita

immobiliari, ovvero le imposte di registro, catastali e ipotecarie dovute in caso di acquisto di un
immobile, tasse per altre tipologie di operazioni immobiliari, come le imposte sulle donazioni

e imposte sulla successione.

Il calcolo del valore dell’immobile da rendita catastale si effettua moltiplicando la rendita
catastale rivalutata per un coefficiente catastale determinato in base alla categoria catastale a cui
appartiene 1’immobile medesimo.

I coefficient: catastali sono fissi e stabiliti dalla legge per ciascuna categoria catastale e per gli
immobili di categoria D, come per il caso di specie, il c.d. coefficiente di merito € pari a 63.

La formula per il calcolo del valore di un immobile da rendita catastale ¢ quindi la seguente:

[rendita catastale + (5% della rendita catastale)] x coefficiente di merito

Atteso che la rendita catastale dell’immobile pignorato ¢ pari a € 371.000,00 come risulta dalle

relative visure (cfr. Documentazione Catastale) si ha:
€[376.480,22 + ( 5 % 376.480,22 = 18.824,00) x 63] =€ (395.304,22 x 63) = € 24.904.165,00

Orbene, per quanto riguarda nello specifico, occorre evidenziare che ai sensi del nuovo art. 52
bis del DPR 131/86, non ¢ soggetto ad accertamento amministrativo quel canone di affitto annuo
stabilito per contratto in misura non inferiore al 10% del valore catastale dell’immobile
calcolato sulla base della suddetta valutazione automatica.

Il canone di locazione per I’immobile de guo € quindi pari:

10% € 24.904.165,00 = € 2.490.416,00.
Occorre precisare innanzitutto che il canone di fitto di ramo d’azienda che paga I’affittuaria alla

societa esecutata di € 1.600.000,00 non ¢ inferiore all’1/3 del canone calcolato. Questo valore, poi,
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si puo ritenere congruo in relazione all’ubicazione dell’immobile stesso ed al flusso delle presenze
in albergo atteso che Caserta ha prevalentemente un turismo c.d. “mordi e fuggi” e soffre la
concorrenza delle strutture alberghiere napoletane; in piu c¢’¢ da dire che I’attivita di centro
congressi e/o convegni si ¢ molto ridotta negli ultimi tempi atteso che 1 convegni dopo i1l COVID si
tengono nella maggior parte in modalita webinar.

Alla luce di tutto quanto detto si puo ritenere che la parte del canone di affitto che remunera il
godimento degli immobili e verosimilmente pari alla quota di 2/3 di € 1.600.000,00:

2/3 (€ 1.600.000,00) = € 1.066.666,67 ovvero in c.t. € 1.100.000,00.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, ’esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diverst da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo

lo stato delle stesse (assumendo le opportune mformaziom presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso m cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I’esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione det provvedimenti opportum relativi alla
riunione;

b) verificare — 1 presenza di trascriziont di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi bem pignorati, acqusendo copia dell’atto
mtroduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune mformaziont

presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;
c) acquisite copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa

coniugale;
d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) verificare — per gl immobili per i quali sia esistente un condominio — 'esistenza di regolamento

condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli atti impositivi di servitll sul bene pignorato eventualmente nisultanti dai Registri

Immobiliari.

In particolare, nell’spotest in cut sul bene msultino essere stati eseguiti provvediment: di sequestro penale (anche
in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I’esperto acquusird — con Iausilio del custode giudiziario —
la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di
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sequestro), nformandone tempestivamente il G.E. per ’adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.

In nsposta al presente quesito, I’esperto deve inoltre indicare 1 sezioni separate gli oneri ed 1 vincoli che restano
a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
In particolare, I’esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano 1n linea di prncipio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3) Convenzioni matrimoniali e provvediment: di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limitaziont d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitll, uso, abitazione, ecc.),

anche di natura condominiale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistict e di altro tipo.

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

1) Iscrizioni ipotecarie;
2) Pignorament ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativy; ecc.);

3) Diuffornuta urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del

prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4) Dufformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base

d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Preliminarmente lo scrivente sulla scorta delle visure ipotecarie ¢ catastali (cfi. Ispezione
Ipotecaria Ordinaria) — ulteriori ed aggiornate rispetto a quelle allegate dal creditore procedente —
effettuate presso 1 pubblici registri immobiliari, Ufficio Provinciale di Caserta, verificava
I’inesistenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa che avessero potuto produrre la pendenza di altre procedure esecutive relative ai
medesimi beni pignorati.

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici tant’¢ che il bene non ¢
stato riconosciuto di interesse artistico, storico, archeologico o etnografico ai sensi della

previgente normativa di cui agli artt. 1 e 3 L. 1089/1939 e successive modifiche.
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In risposta al presente quesito, infine, si indicano gli oneri e i vincoli che restano a carico
dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura e segnatamente:

- per la SEZIONE A, gli oneri e vincoli a carico dell’acquirente sono:

1. trascrizione
nn. 62938/30938 del 24.10.2006 - Convenzione Edilizia in forza dell’atto a rogito del notaio
Pasquale Liotti di Caserta del 26.09.2006, rep. n. 66428, trascritto il 24.10.2006 ai nn. 62938/30938
in favore del Comune di Caserta.

Quanto agli immobili distinti in C.F. al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, 3,4 e 5 e nel C.T. al foglio 58,

p.dla 5144/p. comprendente le sole p.lle 5142 e 5143, e quindi della originaria superficie di

mq 7.298:

- per la SEZIONE B, gli oneri e vincoli che saranno cancellati o comunque regolarizzati
nel contesto della procedura sono:
2. Iscrizioni
nn. 6412/1815 del 11.02.2005 — Ipoteca volontaria nascente da atto di mutuo fondiario del
10.02.2005 rep. n. 59829/15514 per notar Liotti Pasquale a favore di INTERBANCA S.P.A. con
sede in Milano, CF 00776620155 contro XXX con sede in Castel Volturno (CE), CF XXX,
dell’importo complessivo di € 20.000.000,00 a garanzia di un finanziamento di € 10.000.000,00,
rimborsabile in anni 18, gravante sulla piena proprieta dell’immobile sito in Caserta (CE), gia
censito in detto Comune al C.F. al foglio 58, p.lla 5144, sub 1;

formalita ipotecaria successivamente annotata:

- cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso i pubblici registri immobiliari il
16.10.20018 ai nn. 34606/3514 giusta scrittura privata autenticata nelle firme dal Notaio

Manuela Agostini del 11.10.2018, rep. n. 81262/15682, registrata a Milano il 15.10.2017 al
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n. 41308 serie 1T, in forza della quale la BANCA IFIS, subentrata a seguito di fusione per
incorporazione a INTERBANCA S.P.A., ha ceduto pro-soluto, a titolo oneroso e a saldo e
stralcio, alla societa CORDUSIO-SOCIETA’ FIDUCIARIA PER AZIONI, con sede in
Milano (MI), CF 01855720155, il credito vantato verso la societa XXX, con sede in Castel
Volturno (CE), CF XXX, in dipendenza al mutuo alla stessa concesso dalla INTERBANCA
S.P.A., giusta atto di mutuo ricevuto dal notaio Pasquale Liotti del 10.02.2005,
rep. n. 59829/15514, sopra citato;

- cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso i pubblici registri immobiliari il
10.12.20018 ai nn. 41225/4369, giusta scrittura privata autenticata nelle firme dal Notaio
Gaetano Giuliano del 15.11.2018, rep. n. 4051/2737, debitamente registrata, in forza della
quale la societa CORDUSIO-SOCIETA’ FIDUCIARIA PER AZIONI, con sede in Milano
(MI), CF 01855720155 — a seguito del mandato fiduciario gia ricevuto dalla societa RC18
LIMITED, con sede in Gran Bretagna e Irlanda del Nord (EE), ad acquistare ed
amministrare il credito vantato dalla BANCA IFIS gia INTERBANCA S.P.A., nei confronti
della societa XXX, con sede in Castel Volturno (CE), CF XXX, derivante dal contratto di
finanziamento a rogito del Notaio Pasquale Liotti del 10.02.2005, rep. n. 59829/15514,
sopra citato — ha reintestato alla societa fiduciante RC18 LIMITED la titolarita e la
legittimazione all’esercizio del credito unitamente a tutte le garanzie accessorie e in
particolare all’indicata ipoteca;

- cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso i pubblici registri immobiliari il
13.10.2020 ai nn. 29280/4288, in forza di atto ricevuto dal Notaio Gianluigi Ferone del
10.09.2020, rep. n. 5560/3989, debitamente registrato, in forza della quale la societa RC18
LIMITED, con sede in Gran Bretagna e Irlanda del Nord (EE), ha ceduto alla societa

ARGOGLOBAL SE, societa di diritto maltese con sede legale in Malta, il credito vantato
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nei confronti della societa XXX, con sede in Castel Volturno (CE), CF XXX, derivante dal
contratto di finanziamento a rogito del Notaio Pasquale Liotti del 10.02.2005,

rep. n. 59829/15514, sopra citato;

nn. 6412/1816 del 11.02.2005 - Ipoteca volontaria nascente da atto di mutuo del 10.02.2005,

rep. n. 59829/15514 per notar Liotti Pasquale a favore di MONTE DEI PASCHI DI SIENA —

BANCA PER L’IMPRESA S.p.A., con sede in Firenze (FI), CF 00816350482, contro XXX,

CF XXX dell’'importo complessivo di € 20.000.000,00 a garanzia di un finanziamento di

€ 10.000.000,00, rimborsabile in anni 18, gravante sulla piena proprieta dell’immobile sito in

Caserta (CE), gia censito in detto Comune al C.F. al foglio 58, p.lla 5144, sub 1;

formalita ipotecaria successivamente annotata:

cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso 1 pubblici registri immobiliari il
02.03.2020 ai nn. 7369/998, giusta scrittura privata autenticata nelle firme dal Notaio
Gaetano Giuliano del 10.02.2020, rep. n. 5107/3640, debitamente registrata, con la quale si
addiviene alla ripetizione formale del contratto di cessione di credito con cui la societa
SIENA NPL 2018 S.R.L., con sede in Roma (RM), cessionaria del credito con contratto di
cessione di crediti individuabili in blocco del 20.12.2017 ai sensi della legge n. 130 del
1999, dalla BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA — BANCA PER L’'IMPRESA
S.P.A., ha ceduto pro-soluto alla societa CORDUSIO-SOCIETA’ FIDUCIARIA PER
AZIONI, con sede in Milano (MI), CF 01855720155 — legittimata in forza del mandato
fiduciario ricevuto dalla societa RC18 LIMITED, con sede in Gran Bretagna e Irlanda del
Nord (EE ad acquistare ed amministrare, pur essendo nelle more della ripetizione formale
intervenuto atto di reintestazione della legittimazione all’esercizio dei diritti con scrittura
privata autenticata nelle firme dal Notaio Gianluigi Ferone del 15.01.2020,

rep. n. 5013/3565, appresso citata — il credito vantato da BANCA MONTE DEI PASCHI DI
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SIENA — BANCA PER L’IMPRESA S.P.A., nei confronti della societa XXX, con sede in
Castel Volturno (CE), CF XXX, derivante dal contratto di finanziamento a rogito del notaio
Pasquale Liotti del 10.02.2005, rep. n. 59829/15514, sopra citato;

- cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso i1 pubblici registri immobiliari il
04.03.2020 ai nn. 7819/1018, in forza di scrittura privata autenticata nelle firme Notaio
Gianluigi Ferone del 15.01.2020, rep. n. 5013/3565, con la quale la societa CORDUSIO-
SOCIETA’ FIDUCIARIA PER AZIONI, con sede in Milano (MI), CF 01855720155 — a
seguito del mandato fiduciario gia ricevuto dalla societa RC18 LIMITED, con sede in Gran
Bretagna e Irlanda del Nord (EE), ad acquistare ed amministrare il credito vantato da
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA — BANCA PER L’'IMPRESA S.P.A. nei
confronti della societa XXX, con sede in Castel Volturno (CE), CF XXX, derivante dal
contratto di finanziamento a rogito del Notaio Pasquale Liotti del 10.02.2005,
rep. n. 59829/15514, sopra citato — ha reintestato alla societa fiduciante RC18 LIMITED la
titolarita e la legittimazione all’esercizio del credito unitamente a tutte le garanzie accessorie
e in particolare all’indicata ipoteca;

- cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso 1 pubblici registri immobiliari il
13.10.2020 ai nn. 29281/4289, giusta atto ricevuto dal Notaio Gianluigi Ferone del
10.09.2020, rep. n. 5560/3989, debitamente registrato, sopra citato, in forza del quale la
societa RC18 LIMITED, con sede in Gran Bretagna e Irlanda del Nord (EE), ha ceduto alla
societa ARGOGLOBAL SE, societa di diritto maltese con sede legale in Malta, il credito
vantato nei confronti della societa XXX, con sede in Castel Volturno (CE), CF XXX,
derivante dal contratto di finanziamento a rogito del notaio Pasquale Liotti del 10.02.2005,

rep. n. 59829/15514, sopra citato;
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nn. 12917/1345 del 07.05.2015 — Ipoteca legale del 30.04.2015 ruolo esattoriale n. 6 a favore di
EQUITALIA SUD S.p.A. con sede in Napoli (NA) CF 11210661002 contro la societa XXX con
sede in Napoli (NA), CF XXX, per 'importo totale di € 655.233,40, di cui € 332.616,70 per
capitale, gravante sulla piena proprieta dell’immobile censito in C.F del Comune di Caserta (CE) al
foglio 58, p.lla 5144, sub 2.

nn. 13548/1707 del 26.04.2016 — Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo n. 3149/2016
dell’11.02.2016 del Tribunale di Milano a favore di MPS CAPITAL SERVICES BANCA PER LE
IMPRESE S.P.A., con sede in Firenze (FI), CF 00816350482, contro, tra gli altri, la societa XXX,
con sede in Napoli (NA), CF XXX, per I'importo totale di € 1.000.000,00, di cui € 10.104.088,00
per capitale, gravante, tra 1’altro, sulla piena proprieta degli immobili distinti in C.F del Comune di
Caserta (CE) al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, 3,4 e 5.

nn. 33890/4474 del 20.10.2016 — Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo n. 1977/2016
del 30.09.2016 del Tribunale di Santa Maria Capua Vetere a favore di BANCA MONTE DEI
PASCHI DI SIENA S.P.A., con sede in Siena (SI), CF 00884060526, contro, tra gli altri, la societa
XXX, con sede in Napoli (NA), CF XXX, per I'importo totale di € 5.260.000,00, di cui
€ 5.170.687,67 per capitale, € 15.543,06 per interessi e € 73.769,27 per spese, gravante, tra I’altro,
sulla piena proprieta degli immobili distinti in C.F del Comune di Caserta (CE) al foglio 58, p.lla
5144,sub 2, 3,4 e 5.

nn. 19009/1726 del 15.05.2023 — Ipoteca conc. amministrativa/riscossione (derivante da
ingiunzione fiscale art. 36 comma 2, DL n. 248/2007) nascente da atto amministrativo del
20.04.2023, rep. n. 252022/03802, a seguito di preavviso notificato il 15.12.2022, per I’'importo
complessivo di € 401.621,00 a garanzia di un debito di € 200.810,43 in favore della societa

SOGERT S.P.A., con sede in Grumo Nevano (NA), CF 05491900634 contro la societa XXX, con
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sede in Napoli (NA), CF XXX, gravante, tra 1’altro, sulla piena proprieta degli immobili distinti in
C.F del Comune di Caserta (CE) al foglio 58, p.lla 5144, sub 2 e sub 5.

Quanto alle aree urbane gia censite nel C.T. al foglio 58, p.lle 5235 e 5377, della originaria

complessiva superficie di mg 7.773. ora ricomprese nella p.lla 5144 (e identificata nel C.F. al foglio

58 con la p.lla 5235 subalterno 1 e con la p.lla 5377):

nn. 51527/11239 del 30.11.2009 — Ipoteca volontaria in rinnovazione dell’ipoteca volontaria iscritta
in data 06.12.1989 ai nn. 27263/2396 di formalita, dell’importo complessivo di € 17.998.522,9, a
garanzia della restituzione di un mutuo di credito industriale concesso dalla SEZIONE DI
CREDITO INDUSTRIALE DEL BANCO DI NAPOLL con sede in Napoli (NA),
CF 00397500638, alla societa XXX, con sede in Caserta (CE), CF XXX, dell’importo di
€ 10.329.137,98, giusta atto di mutuo ricevuto dal Notaio Giovannibattista Musto del 06.12.1989,
rep. n. 67015/14310, debitamente registrato, in favore di SEZIONE DI CREDITO INDUSTRIALE

DEL BANCO DI NAPOLI, con sede in Napoli (NA), CF 00397500638 e contro le societa:

ciascuna per il diritto di piena proprieta per |’intero relativamente a tutte le seguenti unita negoziali:
- unita negoziale n. 1: terreni in Comune di Caserta (CE), distinti in C.T. al foglio 52, p.lle
235,253,317, 460, 248/c, al foglio 58, p.lla 3 (di ha 33.42.14) e al foglio 59, p.lle 171 e 53;

- unita negoziale n. 2: fabbricati in Comune di Caserta (CE), distinti in C.F. al foglio 52,

p.lle 593, 595, 783, 784, 785, 789;
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unita negoziale n. 3: fabbricati in Comune di Caserta (CE), distinti in C.F. al foglio 58,
p.lle 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 159, 160, 161, 162, 163, 164,

202, 203, 204, 205, 206, 207,

formalita ipotecaria successivamente annotata:

cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso i1 pubblici registri immobiliari il
22.09.2023 ai nn. 31131/2198 in forza di scrittura privata autenticata nelle firme dal Notaio
Pasquale Liotti del 25.02.2003, rep. n. 52011, registrata a Caserta 1l 07.03.2003 al n. 444,
con la quale la SOCIETA’ PER LA GESTIONE DI ATTIVITA’ — S.G.A. SPA,
cessionaria del credito gia in titolarita del BANCO DI NAPOLI giusta atto autenticato nelle
firme dal Notaio Mario Mazzocca del 31.12.1996, rep. n. 45847, registrato a Napoli il
07.01.1997 al n. 302, ha ceduto pro-soluto alla societa XXX, il complessivo credito vantato
alla data del 24.07.2002 verso la societa XXX, con sede in Caserta (CE), tra I’altro in
dipendenza del mutuo alla stessa concesso dalla SEZIONE DI CREDITO INDUSTRIALE
DEL BANCO DI NAPOLI, giusta atto ricevuto dal Notaio Giovannibattista Musto del
06.12.1989, sopra citato;

cessione dell’ipoteca giusta annotazione eseguita presso 1 pubblici registri immobiliari il
22.09.2023 ai nn. 31427/2219 in forza di scrittura privata autenticata nelle firme dal Notaio
Pasquale Liotti del 25.02.2003, rep. n. 52011, registrata a Caserta il 07.03.2003 al n. 780, in
forza della quale la societa XXX, a garanzia della restituzione del capitale di
€ 15.000.000,00 concesso a titolo di mutuo dalla AAREAL BANK AG, con sede in Roma
(RM), CF 05546191007, in forza dell’atto ricevuto dal Notaio Pasquale Liotti del
18.02.2003, rep. n. 51912, registrato a Caserta il 21.02.2003 al n. 579, ha ceduto pro
solvendo alla stessa Banca il credito derivante del mutuo industriale concesso alla societa

XXX, dalla SEZIONE DI CREDITO INDUSTRIALE DEL BANCO DI NAPOLI, giusta
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atto ricevuto dal Notaio Giovannibattista Musto del 06.12.1989, sopra citato, a sua volta

acquistato come sopra dalla SOCIETA’ PER LA GESTIONE DI ATTIVITA’ — S.G.A.

S.P.A., con sede in Napoli (NA); con precisazione che il credito in oggetto ¢ stato ceduto per

la durata del finanziamento concesso dalla AAREAL BANK AG e fino a relativa estinzione;
nn. 30025/1937 del 24.07.2014 — Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 06.03.2013,
rep. n. 1862 del Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Sezione distaccata di Aversa a favore di
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A., con sede in Roma (RM), CF 09339391006, contro,
tra I’altro, la societa XXX, per I’importo totale di € 175.453,49, di cui € 163.036,00 per capitale, €
10.079,49 per interessi e € 2.338,00 per spese, gravante, tra I’altro, sulla piena proprieta
dell’immobile distinti in C.F del Comune di Caserta (CE) al foglio 58, p.lla 5235, sub 1 (Ente
Urbano).

3. Pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli
nn. 15427/11245 del 30.04.2012 — Trascrizione di atto esecutivo o cautelare di verbale di
pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua Vetere 1l 21.03.2012,
rep. n. 8289, a favore della societa NUSCO PROPERTY S.P.A., con sede in Nola (NA),
CF 02762651210 e contro XXX, con sede in Napoli (NA), CF XXX, gravante sui diritti della piena
proprieta dell’immobile gia distinto nel C.F. del Comune di Caserta al foglio 58, p.lla 5235 (Ente
Urbano).

Dalle indagini svolte presso la Cancelleria dell’esecuzioni immobiliari del Tribunale la procedura

originata dal predetto pignoramento risulta estinta per omesso depositi (Istanza di vendita).

nn. 42386/33518 del 10.11.2023 — Trascrizione di locazione ultranovennale in favore della societa
XXX e contro la societa XXX, giusta atto autenticato nelle firme dal notaio Stefania Mosca il
31.10.2023, rep. n. 2026/1601, debitamente registrato, in forza del quale la societa XXX ha

concesso in affitto alla societda XXX, tra I’altro, il ramo di azienda corrente in Caserta al Viale
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Lamberti, sotto 1’insegna ' , avente ad oggetto I’attivita di albergo
comprensiva dei servizi di ricevimento, ristorazione e di pulizia ai piani e alle aree comuni, formato
da una componente immobiliare e precisamente: , rappresentato
dalle seguenti unita immobiliari adibite ad albergo e site in Caserta — ex area Saint Gobain e censite
in C.F. al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, 3, 4 e 5 ¢ I’area esterna censita in C.T. al foglio 58, p.lle 5235
e 5377 (ora ricomprese nell’area censita al foglio 58, p.lla 5144);

nn. 4729/3987 del 01.02.2024 — Trascrizione di atto esecutivo o cautelare di verbale di
pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua Vetere il 22.01.2024,
rep. 396/2024, a favore RIVERSTONE INSURANCE MALTA SE, come sopra generalizzata e
contro XXX, come sopra identificata, gravante sui diritti della piena proprieta delle unita
immobiliari come sopra descritte (pignoramento originante la presente procedura esecutiva).
nn. 8365/10140 del 12.03.2024 — Trascrizione di atto esecutivo o cautelare di decreto di sequestro
conservative emesso dalla Corte dei Conti il 06.03.2024, rep. 3, a favore ERARIO DELLO
STATO, con sede in Roma (RM), CF 80415740580 e contro XXX, come sopra identificata,
gravante, tra ’altro, sui diritti della piena proprieta delle unita immobiliari distinte in C.F. del
Comune di Caserta al foglio 58, p.lla 5144, sub 2, p.lla 5235 sub 1 e p.lla 5377.

3. Difformita catastali

I costi per ’aggiornamento catastale pari complessivamente a € 5.000,00 comprensive delle
spese tecniche sono stati decurtati dal prezzo di stima a base d’asta.

Non vi sono beni immobili appartenenti al compendio pignorato — oggetto della detta
procedura — per 1 quali sia avvenuta la notifica del pignoramento ma non la sua trascrizione né
quelli per 1 quali, a seguito di eventuale rinuncia agli atti ex art. 629 c.p.c. o per altro motivo, siano
state dichiarate espressamente ad opera del G.E. — sempre nell’ambito del presente procedimento

espropriativo — la estinzione o la improcedibilita parziale dell’esecuzione.
prop p p
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Lo scrivente, inoltre, verificava che non vi ¢ trascrizione — contro terzi — in particolar modo

contro i danti causa, sugli stessi immobili pignorati (cfi. Ispezione Ipotecaria Ordinaria).

Non vi ¢, infine, alcuna costituzione di un fondo patrimoniale ex art. 167 c.c., o la emissione
da parte della P.A. di decreti di espropriazione per pubblica utilita, o la stipula di contratti
preliminari di compravendita, oppure di atti di disposizione del bene, che siano stati trascritti e
contro terzi e contro il dante causa del debitore, con riguardo a ciascuno degli immobili espropriati,

prima o dopo il pignoramento di cui si tratta in questa sede.

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

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli
ubicati ner comumi di Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

I beni pignorati, dalle indagini effettuate presso il Comune, non ricadono su suolo demaniale

¢ non appartengono al patrimonio indisponibile ex art. 826 c.c. di un ente pubblico.

QUESITO n. 10: verificare ’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L’esperto deve procedere alla verifica se 1 bent pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia

stata affrancazione da tali pesi, ovvero se i diitto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria 1n virtll di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I’esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — 1l titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1l diritto (se pubblico o privato).

All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successort) ’esperto venfichera — acquisendo la relativa documentazione — se
sussistano 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es., laddove
I’originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione degli onert su di esso gravanti o comunque garantendo I’immobile come
libero da qualunque gravame e siano decorst almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, ’esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano 1
presuppostt per considerare il dinitto estinto a1 sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222
del 1985) oppure a favore di ente locale i forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso ’ente
locale che presso I'Ufficio Ust Civict del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotest, laddove dovesse risultare [’assenza di atti di affrancazione del bene, I’esperto sospendera le
operaziomni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.
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L’esperto procedeva alla verifica dell’esistenza/inesistenza di pesi od oneri di altro tipo e
a tal fine svolgeva le indagini presso I'Ufficio Catasto di Caserta per risalire alla particella
originaria del cespite pignorato e, successivamente, eseguiva le dovute ricerche al Settore Bilancio e
Credito Agrario Servizio Amministrativo della Regione Campania (Ufficio Usi Civici).

Il foglio 58 non rientra tra i fondi del R® Commissario per la Liquidazione degli Usi Civici
in Napoli del 20.01.1937, relativo al Comune di Caserta, pertanto, I’area di sedime su cui insiste
I’immobile espropriato evidentemente non risulta gravato da uso civico (4/l. § - R° Decreto
Regione Campania — Ufficio USI CIVICI).

La particella originaria non risulta, altresi, gravate da livello e/o censo.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali
procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterior: alla data della perizia;
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.
Trattasi di una struttura alberghiera con ristorante, bar ¢ centro congressi le cui spese di

gestione o manutenzione sono verosimilmente alte e delle quali non si ha contezza.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto delle definizioni e dei procediments di
stima di cui aglt standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, ’esperto deve utilizzare 1 metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all’uno od all’altro metodo
in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
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aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali;
mediatori; ecc.), I’esperto deve:

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare

con sede in );

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo

comunicati da ciascuno di essi);

e precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla

tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano
svolto attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso,
I’esperto procedera a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento
rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO I’ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI
STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIEN ALLA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato 1'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superticie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, I’esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gl onern di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed onerni giuridici non eliminabili dalla

procedura, nonché per eventuali spese condomuniali insolute.

L’esperto NON DEVE MAT detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizions e

trascrizioni _pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascriziomi di

picnoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’esperto procedera come segue:
nell’ipotesi 1n cui risults essere stato emesso ordine di demolizione del bene, ’esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cut non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l’esperto determinera il valore

d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, 'esperto proporra al giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di
mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
(misura 1 ogni caso compresa tra il 10% ed i 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e

competitivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquusiti a libero mercato e gli acquistt in sede di vendita

forzata;
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- nella mancata operativitd della garanzia per vizi e mancanza di qualitd in relazione alla vendita
forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed

obsolescenze esterne) che possano mtervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

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

Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti motivano un
giudizio positivo sull’appetibilita del complesso immobiliare in esame.

Volendo analizzare in modo piu puntuale questo apprezzamento, indubbiamente rilevante ai
fini valutativi, si ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di seguito 1 fattori piu significativi.

In particolare sembrano acquisire notevole incidenza:

a) Caratteristiche della zona

L’immobile ¢ situato in Caserta ex area S. Gobain al viale Lamberti in una zona periferica
ma ben servita dalle infrastrutture viarie.

b) Caratteristiche intrinseche del complesso immobiliare

I caratteri architettonici, tipologici e distributivi degli immobili che formano il complesso
per Dattivita ricettiva ed alberghiera, nonché per eventi e congressi rispondono in maniera efficiente
all’utilizzazione prevista.

¢) Caratteristiche del mercato attuale

La situazione attuale del mercato immobiliare relativo a beni similari & alquanto statica.

L’immobile in questione, per le sue caratteristiche, possiede un’appetibilita specifica,
certamente limitata ad un ristretto numero di operatori di mercato della zona.

Ci0 in considerazione soprattutto della destinazione dell’immobile su argomentata e poi del
fatto che attualmente € condotta da una societa terza.

d) Stato di manutenzione

L’immobile ha finiture di lusso in ottimo stato di manutenzione.
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Le strutture portanti in cemento armato e 1 solai in latero cemento, sono in buone condizioni.
Gli impianti sono rispondenti alle vigenti normative.

e) Redditivita

I1 fabbricato € incluso nella categoria catastale D/2 (Alberghi e pensioni con fine di lucro).

Ne consegue che le norme vigenti prevedono per il bene in oggetto un regime di libera
contrattazione.
VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE

1. Aspetti economici e procedimenti estimativi - Generalita

Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore venale in comune
commercio (termine giuridico equivalente al “piu probabile valore di mercato™), cioe quel valore
che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare i1l punto d’incontro tra domanda ed
offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Come la dottrina estimale insegna, un bene puo essere valutato con riferimento a diversi
aspetti economici, la cui scelta € strettamente connessa allo scopo o ragione pratica della stima.

Il criterio di stima del valore di mercato risulta correlato a due principali aspetti: il primo
riguarda la natura e la qualita dei dati tecnico economici disponibili a supporto della stima, il
secondo le caratteristiche dello specifico segmento di mercato a cui esso si rivolge.

I tre approcci per la stima del valore di mercato sono i seguenti:

Cost Approach (metodo del costo di produzione /trasformazione);

Comparative Approach (approccio di mercato);

Income Approach (metodo reddituale/finanziario);

Secondo gli International Valuation Standards e gli European Valuation Standards: il
“valore di mercato" ¢ il piu probabile prezzo di mercato, al quale una determinata proprieta

immobiliare pud essere compravenduta alla data della stima, posto che acquirente e venditore
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abbiano operato in modo indipendente non condizionato e nel proprio interesse, in seguito a una
adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita,
prudenza e senza alcuna costrizione.

Spesso tutti gli scopi pratici della stima delle aree fabbricabili riconducono al "valore di
mercato" che perd come condizione indispensabile ha che vi sia un mercato sufficientemente attivo
e concorrenziale, ma si deve anche tenere conto che i terreni sono destinati poi a diventare
fabbricati quindi c10 riconduce al valore di trasformazione.

Per giungere alla determinazione del piu probabile valore di mercato del bene oggetto della
presente perizia di stima si ¢ deciso di effettuare una simulazione di valutazione con il metodo del
costo (Cost Approach) e a verifica con I’Income Approach (metodo reddituale/finanziario).

L’impiego del metodo del costo ¢ suggerito, infatti, oltre che nella stima di immobili situati
in zone con assenza di mercato, per immobili speciali (come il caso di cui trattasi) o complessi (ad
esempio aziende agricole o industriali) che hanno quindi un mercato limitato, come per I’immobile
oggetto della presente simulazione di valutazione, per il quale non € possibile trovare immobili
comparabili per poter adottare il metodo del confronto (Market Comparison Approach).

Procedimento del costo di riproduzione (Cost Approach)

Ricordiamo che il metodo del costo ¢ un procedimento di stima che mira a determinare il
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di ricostruzione
dell’edificio eventualmente deprezzato.

Il principio di sostituzione afferma che un compratore non € disposto a pagare per un
immobile una somma maggiore del costo di costruzione di un immobile sostituto che presenta la
stessa utilita funzionale; dunque il compratore ¢ disposto a pagare una somma pari al valore del
terreno edificabile e al costo di ricostruzione diminuito del livello di deprezzamento raggiunto

dall’immobile esistente.
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In base al principio di sostituzione, al costo di riproduzione a nuovo si softrae il
deprezzamento maturato al momento della stima.

La stima del valore dell’area di sedime ¢ data dalla disponibilita di aree in zone produttive
nello stesso segmento di mercato dell’immobile da stimare o, in assenza, in un segmento prossimo,
e dei prezzi di mercato.

La stima del costo di costruzione a nuovo va ricercata nei prezzi di mercato degli appalti,
quindi reperendo dei dati tra le imprese edili; in assenza di dati puo essere utile il volume “Prezzi
delle tipologie edilizie” pubblicato dalla DEI — Tipografia del Genio Civile, il manuale di estimo, il
Prezzario della Regione Campania edizione 2023 e il Prezzario per le stime a costo di costruzione
degli immobili di categoria speciale e particolare pubblicati dall’Agenzia del Territorio
(AIl. 9 — Riferimenti estimali).

Il costo di costruzione medio scaturito dalle risultanze delle analisi dei prezzi ¢ pari a 300,00
€/mc. Per portare tale valore da €/mc a €/mgq, si assume, ai fini urbanistici, un’altezza interpiano di
m 3,20 (considerata comprensiva di un solaio), quindi si avra:

1 me/3,20 m=0,3125 mq e di conseguenza €/mc 300,00/0,3125 mq = €/mq 960,00

La stima del deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento
funzionale e I’obsolescenza economica della costruzione.

Il deperimento fisico ¢ dato dall’uso e dal conseguente logorio delle parti dell’immobile con
il trascorrere del tempo, dove per alcune parti il deperimento puo essere recuperato con interventi di
manutenzione, mentre per altre parti puo non esservi la giustificazione economica ad intervenire.

I1 deperimento funzionale ¢ legato alla tipologia e agli standard costruttivi dell’immobile
non piu idonei alle esigenze dei fruitori; [’obsolescenza economica ¢ relativa alle condizioni esterne
all’immobile quali cambiamenti nelle destinazioni delle aree di insediamento, inquinamento e

congestioni, urbanizzazione della zona, ecc..
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Alla struttura ¢ annessa un’area pertinenziale di circa mq 2.284,00.

Lo stato di manutenzione dell’albergo ¢ ottimo nonostante la struttura ¢ in funzione dal
2006.

Si sono rilevati valori nel segmento di mercato dell’immobile da stimare, in quanto lo stesso
ricade in zona omogenea D2 — insediamenti produttivi industriali e a seguito di Accordo di
Programma sottoscritto tra la societa XXX e gli Enti interessati, pubblicato sul BUR per la
Campania il 15.09.1997 n. 43, detto suolo ricade, secondo il Piano Particolareggiato Esecutivo
(P.P.E.) dell’area ex Saint Gobain in zona omogenea D3 - attivita terziarie (commerciali e di
servizio) in variante al Piano Regolatore Generale.

Ci0 detto il valore dell’area di sedime ¢ ricompreso nella zona in esame tra un minimo di
300,00 €/mq e un massimo di 400,00 €/mq. Si adottera il valore medio pari a 350,00 €/mq.

Si € ritenuto di non considerare altri metodi di valutazione, nonostante vi siano numerosi
altri riferimenti, ma che non soddisfano i criteri generali da adottare.

L’area da considerare nella stima del valore del suolo ¢ la somma dell’area pertinenziale
dell’albergo e la superficie coperta dell’albergo stesso ovvero I’area del lotto edificabile pari a
mq 9.582,00.

Gli impianti e le finiture sono stati realizzati nel 2006, come si evince dalla documentazione
urbanistica, e quindi hanno una vetusta di 18 anni, cosi come la struttura che non ¢ stata mai oggetto
di manutenzione e la sua vetusta coincide con I’epoca della costruzione. Per 1l calcolo del
deprezzamento maturato, si applica la seguente formula (calcolo del deprezzamento lineare):

Ct=Cx(1-t/n) dove

Ct = valore del deprezzamento;

C = costo dell’impianto, struttura, finiture;

t = vetusta dell’impianto, struttura, finiture;

95
dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




n = vita utile dell’impianto, struttura finiture.

Si raccolgono i dati rilevati finora nella Tab. A.

TAB. A

Superficie area mq 9.608,00 valore area €/mq 350,00

sup. albergo mgq 35.000,00 costo costr. €/mq 960,00
incidenza su vetusta vita utile
costo costr. anni anni

strutture 40% 18 75

impianti 25% 18 30

finiture 35% 18 35

onerli urbanizzazione 7% del costo di costruzione
spese tecniche 8% del costo di costruzione
utile del promotore  10% del costo di costruzione
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TAB.B

Valore dell’area
mq 9.608,00 x €/mq 350,00 € 3.362.800,00 a

Costo di costruzione

sup. albergo mq 35.000,00 x €/mq 960,00 € 33.600.000,00
Incidenze

strutture 33.600.000,00 x 40% € 13.440.000,00
mmpianti 33.600.000,00 x 25% € 8.400.000,00
finiture 33.600.000,00 x 35% € 11.760.000,00

totale € 33.600.000,00

Deprezzamenti

strutture 13.440.000,00 x [1-(18/75)] €10.214.400,00
impianti  8.400.000,00 x [1-(18/30)] € 3.360.000,00
finiture 11.760.000,00 x [1-(18/35)] € 5.712.000,00

totale 19.286.400,00 b

Oneri urbanizzazione 33.600.000,00 x 7% 2.352.000,00 c

Utile del promotore  33.600.000,00 x 10% 3.360.000,00 e

€
€
Spese tecniche 33.600.000,00 x 8% € 2.688.000,00 d
£
€

Valore dell’immobile a+b+c+d+e 31.049.200,00

Stima di controllo in base al numero di camere d’albergo

La valutazione sintetica di una camera d’albergo € connessa alla sua appetibilita, data
principalmente dalle sue caratteristiche e dal mercato nel quale si dovra inserire.

Sulla base di dette caratteristiche (localizzazione, categoria alberghiera, tipologia, capacita
ricettiva, diversificazione dei servizi ecc.) e dei fattori che influenzano indirettamente rispetto al
mercato (clientela, sfera economica), con riferimento ad immobili ed aziende alberghiere analoghe,

si ritiene che il valore possa essere stimato intorno a € 90.000,00-95.000,00/camera, il che conforta

a pieno 1l risultato ottenuto di €/camera (31.049.200,00:320) = € 97.000,00/camera.

07
dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




Procedimento del metodo reddituale/finanziario (Income Approach)

Per quanto esposto in precedenza, in relazione a questo specifico procedimento estimale, si
procedera, a verifica del precedente valore venale, alla individuazione del pitu probabile valore di
mercato, attraverso le seguenti fasi:

a) determinazione del reddito medio lordo ordinario dispiegabile dall’unita immobiliare
(B

b) determinazione delle quote detrattive medie ordinarie e del reddito netto ordinario
(R.N.O.);

¢) determinazione del saggio di rendimento immobiliare medio (rm);

d) determinazione del piu probabile valore di mercato sulla base del R.N.O. e del rm.

a) determinazione del reddito lordo medio ordinario (R.L.O.)

Come gia detto al paragrafo precedente il procedimento estimativo si articola su dati tecnici
ed economici.

I primi sono evidenziati nella tabella di consistenza dell’immobile.

I valori afferenti alle c.d. “unita tipiche” sono stati accertati con diligenti indagini
conoscitive con la cortese disponibilita di funzionari delle sezioni estimali dell’Ufficio Catasto di
Caserta e si intendono "medi" riferiti alle superfici utili degli ambienti.

Elementi di confronto

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, € stato considerato il canone di fitto

del ramo d’azienda annuo pari a € 1.600.000,00

Totale R.L.O. = € 1.600.000.00
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Tale importo rappresenta il canone annuo lordo retraibile a data attuale dalla locazione del
complesso immobiliare, considerato corrisposto in data intermedia all’anno di riferimento, per cui

non si ritiene di dover procedere ad alcun ragguaglio.

b) Determinazione delle quote detrattive medie ordinarie sul R.L.O. e del reddito netto ordinario
(R.N.O.)

Le spese annue “ordinariamente incidenti” sul reddito lordo retraibile dal capitale
immobiliare possono essere suddivise in due distinti gruppi:

1) quote detrattive varie (ad esclusione delle imposte)

- manutenzione, ammortamento, assicurazione;

- alee improduttive;

- amministrazione.

2) quote detrattive per imposte dirette.

Per quanto riguarda le quote detrattive varie, non essendo disponibili indagini aggiornate

relative al mercato locale da cui desumere dati attendibili, si € ritenuto opportuno evincere le stesse
da una attenta analisi comparativa tra le entita medie percentuali indicate in pubblicazioni
specializzate e le incidenze medie riferite a dati concreti in possesso delle sezioni estimali
dell’Ufficio Catasto.

Sulla base delle indicazioni esposte e tenuto conto delle caratteristiche tecnico-economiche e
produttive dell’immobile, si ¢ ritenuto equo assumere le quote detrattive di seguito riportate:

Quote detrattive varie

manutenzione immobile 5,0%

ammortamento immobile 5,0%

assicurazioni 2,0%

99
dott. ing. Luigi de Lucia P.zza Matteotti,67 — 81100 Caserta (CE)
PEC luigi.delucia@ordingce.it - E-mail luidelucia@virgilio.it
Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta n. 2814 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio n. 626




alee improduttive 3,0%
amministrazione 4,0%
spese per servizi 6,0%
totale detrazioni 25,0%

Per quanto concerne la determinazione delle quote detrattive per imposte dirette, ¢ noto

come le stesse costituiscano in generale un onere di notevole incidenza sul reddito lordo dei
fabbricati.

Per quanto concerne I’IRPEF/IRAP, occorre specificare che nel caso in esame, essendo il
locatore una societa si adotta cautelativamente una percentuale pari al 8%.

In sintesi, tenendo conto delle quote detrattive sopra determinate, si ottengono le seguenti
incidenze complessive rispetto al reddito lordo:

- quote detrattive varie 25,0%

- quote detrattive per imposte 8,0%

totale detrazioni 33,0%

In termini assoluti per il compendio in esame si ottiene una entita complessiva delle spese
detrattive (D) pari a:

D =R.L.O. x 33,0% = € 1.600.000,00 x 33,0% = € 528.000,00

In base alle risultanze emerse 'importo del reddito netto ordinario ¢ di immediata
determinazione quale differenza tra il reddito lordo ordinario e le spese detrattive complessive:

- Reddito lordo ordinario € 1.600.000,00

- Detrazioni complessive €  528.000.00

Reddito netto ordinario € 1.072.000,00
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¢) Determinazione del saggio di capitalizzazione (rm)

Considerato che il saggio di capitalizzazione non si presenta come un dato elementare di
facile individuazione, si ¢ resa necessaria una particolare analisi che, nonostante le approssimazioni
quantitative degli elementi di riferimento, potesse portare ad una sufficiente attendibilita del saggio
assunto.

E’ da rilevare come il parametro ricercato, benché ancorato a specifiche osservazioni di
“reale mercato”, sia stato individuato soprattutto attraverso atti di sintesi logica che trovano il loro
fondamento nelle natura e nelle caratteristiche del bene e cioé in tutte quelle circostanze
ordinariamente incidenti sul saggio medesimo.

Passando sul piano concreto, si precisa che 1 dati storici dei saggi di rendimento rilevati dal
mercato indichino chiaramente un campo ordinario di variabilita compreso tra il 2,0 % ed il 6,0 %
sul canone lordo; nel caso specifico per quanto fin qui relazionato, il saggio di reddito netto puo
essere compreso tra il 2,0 % ed il 5,0 %.

Confermano quanto sopra anche le entita delle fruttuosita riscontrate per immobili assunti a
riferimento nel presente giudizio di stima.

Come indica la dottrina estimale, € possibile risalire dai valori medi esposti dal mercato a
quelli specifici del “bene” in esame attraverso la determinazione e la equa ponderazione di tutte
quelle circostanze “ascendenti” e “discendenti” che influenzano positivamente e negativamente il
saggio.

Nella fattispecie si reputa significativo far rilevare che ’'ubicazione e le caratteristiche della
zona determinano per il bene in esame condizioni di favorevole apprezzamento per il mercato locale

e di concorrenzialita sul mercato locativo.
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Condizione favorevole ¢ ancora, come gia detto, una proficua e completa utilizzazione
derivante dalla vastita del complesso immobiliare e dalla destinazione di alcune porzioni
dell’immobile.

Un elemento condizionante sfavorevole alla determinazione estimale del saggio di
rendimento immobiliare va ricercato nella attuale situazione economico-monetaria.

Il mercato immobiliare da alcuni anni sta attraversando un periodo di incertezza e staticita,
influendo negativamente sul saggio di redditivita immobiliare.

Sulla scorta delle osservazioni sopra riportate e dando il giusto peso ad ogni elemento
influente sul saggio, si puo ritenere equo individuare il saggio medio di capitalizzazione nel valore

del 3.5 %.

d) Valore del complesso immobiliare in base alla capitalizzazione dei redditi
Sulla base delle risultanze sopra ottenute ed in particolare del R.N.O. e del saggio di
rendimento, ¢ determinabile il valore capitale per mezzo della nota relazione formale della
capitalizzazione:
V=RN.O./r=R.L.O.-D) /r

V =€ 1.072.000,00/3,5% = € 1.072.000,00/0,035 = € 30.628.571,00

2. Sintesi valutativa

In sintesi le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle seguenti conclusioni:
- valore di mercato per confronto € 31.049.200,00
- valore di mercato per capitalizzazione dei redditi (a verifica) 30.628.571,00

La differenza tra i valori ottenuti ¢ assai modesta in considerazione dell’entita dei valori ed &

ampiamente contenuta nei limiti di tolleranza di un giudizio estimativo.
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Si sottolinea anzi come la pratica convergenza delle due risultanze costituisca un indubbio

elemento di verifica reciproca circa la validita della scelta dei criteri e dei procedimenti adottati.

3. Osservazioni conclusive

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli aspetti
peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Come ¢ stato ampiamente illustrato nel corso della stima, si € pervenuti alla determinazione
del valore di mercato del complesso attraverso 1’adozione di una metodologia articolata
essenzialmente su due distinti procedimenti dei quali il secondo esclusivamente a verifica:

- valore di mercato in base al costo di riproduzione;

- valore di mercato per capitalizzazione dei redditi.

Il pit probabile valore venale ¢ stato cosi determinato in cifra tonda € 31.050.000,00.

Detto valore prescinde da qualsiasi peso o servitl non espressamente menzionato ed ¢
riferito agli immobili, escludendo quindi 1 mobili, nonché tutti gli arredi e quant’altro non
considerato pertinenziale del complesso.

Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistico e/o catastale:

Regolarizzazione catastale € 5.000,00
Acquisizione APE £ 10.000,00
Valore in caso di regolarizzazione catastale e redazione APE € 31.035.000,00

Prezzo base d'asta

Il prezzo a base d’asta decurtato del 10% al fine di rendere comparabile e competitivo I’acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato e precisamente per le
eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata e per la mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla
vendita forzata & di € 27.931.500,00

Prezzo base d'asta in c.t. € 28.000.000.00 — Offerta minima 21.000.000.,00
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QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola
quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, ’esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L’esperto deve precisare moltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cio€ la materiale separazione di una porzione di valore esattamente par alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gid in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Si precisa che trattasi di espropriazione della piena ed intera proprieta del compendio

pignorato.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di

Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In rsposta al presente quesito, ’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.
In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, ’esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cui € stato celebrato il matrimonio, verificando Desistenza di

annotazioni a margine in ordine al regime patrimonuale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L’esperto non pud mvece fare riferimento ad elementi quali la dicliarazione di parte contenuta nell’atto
d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordme al regime patrimomniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente i atti
rsults essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di
matrimonio, ’esperto procederda — laddove possibile — ad acquusire tale sentenza e a vertficarne il passaggio in

giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, I'esperto acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio.

Lo scrivente, infine, acquisiva visura camerale della societa esecutata che qui si acclude

(AIL 10).
Con quanto sopra ’esperto ritiene di aver svolto il mandato conferitogli e, ringraziando la
S.V. per la fiducia accordatagli, rassegna la perizia restando a disposizione per qualsiasi
chiarimento che si rendesse necessario.
I’Esperto

dott. ing. Luigi de Lucia
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