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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Procedura di Esecuzione Immobiliare R.G.E. 123/2022
VERWELI VEEHANDEL b.v. ¢/ Omissis

IHlustrissimo  Signor Giudice delle Esecuzioni Immobiliari presso il
Tribunale di Nocera Inferiore Dott.ssa Maria Troisi
Premessa

Con Decreto emesso in data 07.04.2023, la sottoscritta Arch. Paola Della
Monica, iscritta all’Ordine degli Architetti PPC della Provincia di Salerno al n.
1189, con studio professionale in Cava de’ Tureni (SA), alla Piazza G.
Aviglano n.2, tel e fax 089/342969, veniva nominata Consulente Tecnico
d’Uftficio nel procedimento in oggetto.

In data 17.04.2023 la scrivente accettava 1’incarico di rispondere ai quesiti
formulati e di seguito testualmente riportati, entro il temmine di giorni 30
antecedenti 'udienza di determinazione delle modalita di vendita, fissata per il

giorno 31.10.2023, del compendio immobiliare staggito.

Siriportano di seguito i quesiti corredati dalle indicazioni del G.E.:

Lesperto deve precisare quali siano § diritti reali (piena proprietd; mida proprietd; usifitto;
Intera proprietd; gruota di ¥, 4, ecc.) ed i beni oggetto del pignoramenio.

In ordine af primo profilo rdivktti reqli pigneratd). esperto deve precisare se il diritto reale
indicata nell ‘wito di pignoramento corrisponda a guello in titolaritd dell ‘esecritato in forza

dell “atto o ‘acquisto trascritto i stio favare.

Al riguarda:

- qualora atto df pignoramento rechi indicazione di un divitfo di contenito phit ampio
rispetto a quello i tkolarid dell’esecutata fed esempior piena praprietd in logo della
nuda proprietd o dell usufnitto o della proprietd superficiaria; #tera proprietd n liogo
della quota di % quata di ¥% in luage della minor quota & %y ecc.), Desperta proseguiré
nelle operazioni di stime assumendo come oggetta del pignoramento I diriifo guale
effeitiveimente i titolaritd del soggefio esecrdaia (anche aifini della stima);

- gualora atia di pignoramento rechi [indicazione di wn diritto di contensiio meno ampio
rispetto a quello 1 ttolantd dell’esecuiato (ad esempio; mdn praprietd in flogo delln
plena propricic conseguente al consolidamento dell’usufridto; quota di % i hiogo
dellintera proprietd; quota i % ¢ luogo della maggior quota di % ecc), esperta
sospendera le operazion di stima, dandone immedinta comunicazione al G.E. per le
defe i azianl st prosego.

In ardine al secondo profilo (bepi pigordtl). in risposta al presente quesito [esperto deve
precisare wnicamente Uoggetto del pighorumento assuwmendo come rijgrimenta § dati di
identificazione catastale indicati nell ‘afto di pignarmento (senza procedere alla descrizione
materiale del bene, descrizione alia quale davrd #vere procedersi separatamerte in risposia
al guesita n.2).

Al riguarda:
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a) nellipatesi di “difformitd formak’ dei daii A dentificazione catastale (dati indicaf
nell’atto di pignoramento diversi da gquelli agli afii del catasto afla data del pignoramento
medesime), [esperta dovrd precisare la difformitd riscontrata:

*» nel case in oui Datto di pighnoramento rechi Vindicazione del bene con dafi di
ientificazione  cafnstali completamente errai  (dicazione & faglio catastale
inesisterte o carrispondente ad alfra zona, indicazione di plla catastale hesisterie o
corrispondente a bene non n titolaritd dell ‘esecutato; imdicazione di sub catastale
inesisterte o corrisponderte a bene non in titolaritt  dellesecutata), [esperta
sospendernd le operazioni di stina, dandone immedinta compmicazione al G.F. per le
determinazioni sul proseguo (depositando altresi la documentazione acquisitcy;

» wnel caso i cui Datto di pignoramernto rechi indicazione del bene seconda ng
cousistenzg catastale yMon  omogenea rispetto a guella esistente alla date del
pignoramenta (segnatamerte: ndicazione del  bene con i dati del Cofasto Terreni
laddove sul terreno vi eny git stata edificazione di fabbricato oggetto di aritonoma
mdivickiczione ol Catasto Fabbricegi), Desperto sospenderd e operazioni i stimeg
dandane immedinta comunicazione al G.B. per le deferminazioni sul prosieguo
(depositando altresi la docrsmentazione acquisita);

« wel case in ocul Datto di pignoramerte rechi indicazione del berne secondo wna
counsistenza caiastale omagenea ma difforme rispetto a guella esistente alla data del
pignoramento (ndicazione di plla del C.F. o del C.T. gid soppressa e sostituiita da altra
plla; ndicazione di sub del C.F. gic soppressa e sostitwita da altro sub), Vesperta
preciserd:

- se la variazione catastale imtervemda prima del pignoramenta abbin awnito carattere
meramente nominale kel sensa ciog che non abbia comporiato variazione delia
planimetriac  cotastale  corriSpondente;  ad  esempla, variazions  per  modifica
ilent ficativa-allineamerto mappea), nel gual casa Uesperto proseguird nelle aperazioni
i stima;

- se la variazione catastale Drterventda prima del pignoramento abbia avito carattere
sostanziale frel senso cioé che abbia comportate variazione della planimetrin catastale
carrispondente: ad esempio, fisione e modifica), Pesperto informerd inmediatamerte il
3B, per le determiazions sul prosiegue, producende fuftn o documertazions
necessaria per la valuinzione del caso;

b} Nell'ipatesi di “difformité sostangiali” dei daii di dentificazione cotastale (difformiid
della situazione di fafto rispeito alla planimetria di cui ai dafi di identificazione cainsinle:
ad esemplio, faibbricata kteramente non accatastato al CF. vani non  indicat! nella
planinetriz, diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc), Pesperto proseguird nelle
operazioni di stima asswmenda come aggetto del pignoramenta il bene quale effettivamernte
esisterite (rinviando alla risposta ol quesio n.3 per esatta descrizione delle difformita
risconirate).

In agnicaso, esperto deve assumere come dati di rierimento unicamente indicazione del

comine censuario, foglio, p.iia e sub cainstaki.

I dlanti i aitro tipo (rendita catastale: classamentor ece.) e le relative modifiche non devann

gssere presi n considerazione dall esperto.

In particolare, grindi, le variaziond mtercorse quato alla resditn; classamento; ecc. non

devano essere riportate nel festo della relazione.

Al fine dell’esatta individhiazione dei fabbricati e dei terreni aggetto di pignarmeinto, esperto
stimatare deve sempre effetinare wia sovrapposizione delle oriofote ¢ deile foto satellitar,
reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

Lesperto deve darme esplicitamerte atto nella relazione n risposta ol presente guesito ed
inserire le savrappaszioni effettudte gia nel testa della relazione, che negli allegati alla stessa,

Nel caso in cul [ beni oggetio di plgnoramento siano imeressati (in futto od in parte) da
pracedure  di  espropringione per pubblica wnurlith, [Uesperto acquisird o relativa
documentazione presso ghi wffici competenti e fornind adeguata descrizione delle porzioni
interessate dalle dette procedhire (stralciandale dalla descrizione).

In nispasta o tale guestto, [esperto deve pai procedere ally formagione — sulla base delle
caratteristiche dei beni pignorati ed n ogni caso in modo do assicurare la maggiore
appetibilitd sul mercata degli stessi — di uno o pir lotti per la vendita, ndicando per clasoun
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immabile compreso nel lafto almeno tre confini ed | daf di identificazione catastale (con
Indicazione i1 tal casa, wicamerte dei datl di identificazions attiiali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante [esatta
indicazione del dati coatastall degli tnmobill confinati (foglio, pila, sub) od altri elemerts
certi (ad esempio: viay strada; ece.). L'esperto non deve limitarsi a riportare genericamente Ja
dizione “mmobile confinante con fondo qgricolo, con proprietd alfena, ecc. ™

Nellz formagione dei loti, laddove sia ndispensabile e comungue previa Istanza scritta dy
rivaligersi ol G.E. {in cui siano specificamente  indicate e moiivate le esigenze di
indispensabilid) ed mtorizazione dello stesso, procedernt aitresi alla realzrazione del
frazionamenta e dell ‘accatastamenta, allegando alla relazione estinativa [ tipi debiamente

appravati dall ‘Uficio Tecnica Erarinle.

Nella formeazione dei lotti (rnico o phirimy) Pesperto deve assicurare la maggiore appetibiliic
dei bent. In particolare, la suddivisione i latti deve essere evitata laddove [ individhiazione i
ui winica latto renda pits appetibile § bene std mercata. In agni casa, esperto deve evitare nel
Limiti del possibile la costituzione di servitiy di passaggio.

Liesperto deve procedere alln descrigione materiale di clascun [otto, medimne Desafta
indicazione dellz fipelogia df cigscuwn immabile, della suq ublcagione (citd, via, numero
chvica, piana, eventuale mumero d interno), degli accesst, delle evertuali pertinenze (previo
accertamenta del vincolo pertinenziale swlla base delle planimetric allegate alla derpicia di
COSIIHZIONE presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenite nell “atto
di acquista nonché nella relative nata di trascrizione e dei criteri oggettivi e saggettivi di cuil
all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli evenivali millesimi di parti commi, specificando anche
i cortesta 1 cui essi sitravano, le caratierisiiche e la destinazione della zonn e del servizi da
essa afferti nonche le caraiferistiche delle zone confinanti.

Con rigardo alle pertinenge ed in lineq di principio, Uesperta non procedert alla descrizione
i beni dotati di avitonamo wentificativa catastale (salva che sitratti di beni censiti come “beni
ol non censibili ).

Con riferimerto al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotagioni condominiali (es.
posti auto camunl; giarding: ecc.), Ia tipdlogia, U'altezzn infema utile, la composizione iierna,
la superficie netta, I coefficiertte widizato ai fini della determinazione della superficie
commercinle, la superficie commerciale medesina, esposizione, le condizioni di
manntarzions, le carameristiche strurmirdll, norche e caratieristiche inteme di clascun
immabile, precisando per ciascun elemento Uattiale stato df mamerzione e — per gli impiart|

—la lora rispondenza alla vigente narmativg €, 1 caso contrario, § casti necessart al loro
adegramernto.

In particolare, esperto deve precisare se immobile sia dotato di affestato di prestuzione
energefica e quantificare — incasa di assenza — i cosii per Pacquis zione dello stessa.

Per i terreni pignoraii deve essere evidenziata la loro eventunle situazione di fonrdi intercliusi
fladdove circondati da fordi altng e serea wscia sulia via prbblica) do terveni Iimirofi
apparteneiti a terzi o comingue non aggelio della espropriazione in corso, anche se di
praprietd dello stessa esectitato.

Lo medesima circostanza deve essere evidenzinta i relazione ad esempio a fabbricati per |
quall laccesso con mezi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile of
proprietd esclusiva divnterza o dell’esecuiato medesima e che non sig stato pighorto.

Nella descrizione dello stato dei liaght in rispasta al presente quesita, Desperta deve sempre
mserire i nel carpa della rélazione fe non solamente tra gl allezazl) wn numero sufficienie
di_fotografic, L inserimento delle fotagrafie nel corpo delln relazione ming infaiti a rendere
agevale [o comprensione della descrizione famia.

Le fatagrafie sarammo altresi inserie tra gl allegati alla relazione.

In risposta al preseite quesito, esperto deve procedere altresi alla predisposizione di
plarimetria dello sigio regle dei lnoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione fin
mada da rendere agevale la comprensione della descrizione famit), sin i formmato ordinario
in allegata alla relazione medesima,
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Lesperto deve procedere all'identificazione catastale dei benipignorati per clascun lofto.,

Al riguarda, Pespertar

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all attualitd,
nancheé la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della
stessa tra glt allegati alla relazione o precisando eventunimente |'asserza della stessa agli
atti del Catasial.

In particalare, nell’ipotesi i cui i primo atto di acquista anteriore df venti anni alla

trascrizione del pignorumento fcome mdicato nella certificazione ex art.307, secondo

cortng, ) dovesse risuliare aiterederte alla meccanizazione del Catasto, Uesperta
davrd produrre Destratto cagastale  storico anche per § periodo precedente la

MercaREZAZIoNe,;

- deve ricastruire [o steria catastale del bene, indicando le variazioni irtervenuie nel tempa e
precisando — nel caso di immobill riportati in C.F. —la pdla del terrena dentificato of C.T.
suf quale il fabbricato sia stato identificato.

A guesto praposito, € sempre necessario che Uesperto precisi tutl | passaggl catasiali

interverity dalla arigiaria plla del C.T. alla plia attude del C.F. (prodicendn sempre la

relativg documentazions di suppartal;

- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei deti indicati nell ‘atte di pignoramenta e
nella nota df trascrizione, nonche nel negozio di acquisto, con le risultarze cotastali,
anal ticamente indicando le eventuall difform id (quanto a foglio, plia e subalferna);

- deve indicare le variggioni (rigiardawi esclusivamente | dati identificativi esserziali:
comune censuario, faglio, plin e subaltemal che siano state eventualmente richieste
dadlesecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siane inferventte 1w mamenta
successiva rispefto alla trascrizione del dati riporiati correftamente el plgnoramerto
precisando:

* s atali variazioni carrisponds wna modifica nella consisterza materiale dell’immobile
fad esempio, scorpare o frazionamerio di wun vano a di whan pertinerza dell unid
immabiliare che vengono accorpati ad wn'altra; fiusione di pic subalterny), nel g
casa Lesperto informerd il G.E. perle determinazioni del prosiggiia;

*» e a fali variazioni non corrisponda wna modifica nella consistenza materiale
dell’immobile fad esempio, riallineamento mappe).

In risposta ol presente quesko, Pesperta deve precisare altresi le evermuall difformitd tra la
sitpazione reale dei Mmoghi e la sifwazione riporinta nelly planimeiria  cotasiale
CArrIspanderte.
Al riguardo, Pespertar
- I primo luiogo, deve procedere dlla sevrapposigione delln planimetria dello siato reale dei
luaghi (predisposta 1 rispasta of quesita .2} con la planinetrin catasiale;
- Imsecondo luage, nel casa di riscontrate diffann it
* deve predisporre appasitn planimetria dello stato reale dei hioghi con opporfuna
indicazione grafica delle riscontrate difformitd, nserendo la detia plansnetrin sic
Jarmata ridatta nel testo della relazione in risposta ol preserte quesio, sia in formaiao
ordinaric in allegato alle relazione medesima;
= deve quantificare i costiper i eliminazione delle risc ot rate difformita.

Lesperto stimatore deve procedere alla predisposzione — per citsaun lofto ndividigo e
descrifta n risposta ai precedenti quesiti — del segrgnte prospetio sintefico:
LOTTO n.1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera {oppure guota & %, di 173, ecc )
proprietd (o alfro dirito reale) di appartamento (o ferreno) ubicdto in alla via
.. piana 0. é composio da confing con a Sk, Cor
_ anord con acd ovest, com ad est; ¢ riportato nel C.F. fo C.T) del Comzune
di al foglio , plia fex plia_a gid scheda ), sub il descriio
stato dei bioghi carrisponde alla consistenzn catastale (apmire, non carrisponde w1 ordine a
) vié concessione edilZia (o i1 sanatoric) n._____ del cui € canforme o stato des
luaghi (oppiire, non é conforme i ordine 4 ); appure, o stato delluoghi e
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canfonne fo difforme ) rispetto afla istanzn di condono R, presemfata
appre, [immabile ¢ abusivo e a parere dell ‘esperfa stimatare prd (0 non, pud) oifenerst
Sanatoria ex art, fper i fabbricata); ristdfa (opprire non riswdta) ordine di dem olizione
del bere; ricade in zona ther il terrera);

PREZZO BASE enra s

LOTTOn.2: ecc.

Nella predisposizione del praspetto, [ 'esperta deve famire le informazioni sqpra indicate 71 via

di estrema simtesi e seconda § critent della pubblicitd commerciale, atteso che i prospetio ¢
destingto ad essere inserito nell ‘ardinarea & autorizazione alla vendita ed a costifuire lo
schema per ko prbblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.

Elesperto deve quindi eviiare descrizioni di carattere discarsivo ad eccessivamerte lunghe.

Lesperto stimatare deve procedere alla ricostruzione di fuiti | passaggi di propriefd relativi ai
beni pignorati intervernti fra la frascrizione del pignoramento e risalerdo, a ritraso, al primo
passaggio di proprieid trascritto in daia antecedenie di venti anni afla frascrizione del
pigroramenio.

A guesto riguardo, [esperia:

- deve sempre acguisive in via wtegrale Patto o gli atf di acquisto del bene in favore del
soggefio esecutato (ad escmpio: compravendia; donazione; permuta; cessione of dirvitti
reali; assegnazione a socio di coaperativa; ecc.), aita ad aiti che devaona essere inseriti tra
gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisive in v integ rale altresi gli aiti 4’ acquisto precedenti lnddove ne
sussista Vopporntunitd (od esempio: laddave sia dubbio se determinate porzioni del bene
siano state aggetto i trasrimento; laddove sin opportuno verificare —specie ai fini della
regolaritd wrbanistica — la consisterza del berie al mamerto di wn deferm mato passaggio di
proprieth; ecc), procedendo in tal caso all’inserimerto degli stessi tra gli allegati afla
relazione.

In ogni case, Despertc NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli

accertamenti gid ripartati nella documentazione ipacatastale o nella certificazions sastifiivg

depasifaie ex qrt. 367 cp.c. dal creditare procedeitte.

Cumlara nella ricostruzione dei passaggl di propricid dovesse risuliare che la consistenze
catastale del bene sia diversa du guelin atuale (ad esempior indicazione di wia pila o swb
diversi da guelli attviall), Vesperto segnalerd anche | frazionamenti e I variazioni catastali
via via eseguifl, incrociando §oristdtant dagli «tti Ji alienazione con le ristltanze del registri
catasteli,

A questa riguardo, la ricostruzione dell ‘esperta doved consentire df comprendere se il bene
pignorato corrisponda ai beni aggetto dei passagg i di proprieté.

In agni caso, pot, nell’ipotest dif pignoramento di fabbricati, Uesperta deve specificare in
termini esatti su quale originaria pla di terreno insistano | dettl fabbricati, allegando altres!
Jfaglio di mappa catastale (con evidenziazione della plla interessata).

Nelin ricostruzione del trasferimenti, [esperta non deve limitarst ad indicazioni di carattere
generica ed i particalare riferire che DUafto riguarderebbe 1 beni sii quaali é stato edificata il
fabbricata” serza ulteriori specificaziont, accorrendo al contraria dociimentare | passaggi
catastall mterventsl.

Nell“ipatesi di beni pignorati i danne del debifore esecidato ma appartenerti alla stesso
regime di comunione legale con il conmige, 'esperta stimatare esegring viswry lpatecaria
anche st nominative del coniuge non debitare dalla data dell atto di acquiisto,
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Llesperto segnnlerd tempestivameinte al G.E. esistenza i afti Ji disposizione compitdl dal
conitge nan debitore efa Desistenza & iscrizioni ipatecarie od altre formnaliid pregiudizievoli
fad esempio, trascrizione di sequestro conservative; trascrizione di sewtenza dichinrativa di
Jullimentar ece.), producendo capia della nota di iscrizione efo di trascrizione.

Ifpotesi puriicolari:

1) Afto anteriare af venieniio averte Hafiing i atto moris caius.
Nel caso i cut i primo afto antecedente di venti anni [a trascrizione del pighoramenta
abbia nanirg o aito moris causy (trascrizione di dentiizin & siocessione; trascrizions di
verbale di pubblicazione & testamerta), Desperto dovrd eseguire autonoma ispezione
presso i registrt smmabiliar sl nominativo del dante canisa, individuanda Uatto di acquisto
in firvare della stessa e risalenda ad wn atto inter vivos a caratiere trasiative fad esempio:
campravendite; donazione,; permntia; cessione di dinttl readis ecc.).
Criglora atto individkiato abbia parinenti nature & afto mortis causa gppiire i Irdgtl df
aiffa inter vivos ma a caraitere non trasiativa (ad esempio: divisione), esperto dovrd
procedere wlteriomnente a ritroso sivo ad individhiare wn atffo inter vivos a cardfere
trasiativo nei fermini sopra preciscti.
Crglora ispezione non sia in grado & condirre all ‘individuazione o un offo mter vivos a
caraftere traslativa sebbene condoiia a rifrose per un considerevale lasso di fempa,
Lesperta dand conto di fale circostanza nella relazione.
In tal caso, Vesperfa precisent comungtie se guantomena itestazione nel registri del
Catasta carrispanda al vom hativa del saggetta indicata dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore of venieniio gverte nanira di afto inter vivos d cargiiere non trasiativo.
Nel caso @ cul i primeo atto antecedente di venti anni [a trascrizione del pignoramerto
abbia natir di affo infer vives a carattere non trasiative (ad esempio: divisione), Uesperta
davrd parimenti eseguire ispezione pressa i regisiri immobiliari sui nomindg v dei danti
carisa, individumido DUatto di acquista n favare degli stessi e risalendo ad wn atfto inter
VIVOs o cardgttere traslative nel terminl anzidetfi (ad esempio: compravendita, donazione;
permtar cessione di diritti reali; ecc,).

3) Terrenigequis i con procedura di espropriazione di pubbiics uiilitd.
Nel caso di fabbricati edificati su ferrenl acguisii con procedura di espropriazione di
pubbiica ufilita {ad esempin, nel casa di canverzioni per Pedilizin economica e papalare),
Lesperta acquisivd presso la PLA. campetente la documentazione relativa all emissione dei
decreti di occupazione d urgenza efo espraprio, precisando — i difttto dell adozione di
Jormale prowedimernto di espraprio — se sig wiferveniia irreversibile trasformazione dei
suoli e comungue fomendo agni informazione wide al riguardo (anche con riguardo ad
everiiall corfenzion in atta).

4) Bewigid intgolritd & istitu goni ecclesiastiche.
Nel caso di beni it origine W tkalaritd &1 istittzion] ecclesiastiche (Istituti diocesani per il
sostentamento del clero; mense vescavili; ecc.), esperto preciserd se [Vintestazione nei
registri del Catasto carrisponda al nominative del soggeto ndicate dal Registri
Immobiicri.

5) Situgzioni di compropricit,
Lesperto avrd sempre cira df riscontrere la evenifuale situazione di comproprieti dei bent
plgraorati, awche con riferimerto al dote causa del debitore esecigato, con o
specificazions della sun natira (comunione legale tra congi appure ordinaria) e della
misura delle quote di ciascune dei partecipanti.

o) Bsisterza di divitte di gsufrutto sui beni pignorati,

Laddave pai [atto di acqiilsto del bene i capo all ‘esecutata cartenga wna viserva di nsufrutio

in favare del dante cavisa o i un terza, esperto dovrd avere cura di verificare sempre ¢ se

tale riserva sia stain trascriffn e se Pusiifnuttuario siz ancora i vita. A tale scopo acquising il

certificato di esistenza in vita ed eventuaimente di morte di quest witimo.

Arch, Paola Della Monica— Piazza E. De Manmsn, 2, Cavade’” Tirren: (B4)
Telffaz 089342969 — CF. DLL PLA AZHAD C 361T - P.TVA 034754 10654

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

>

-@/ Firmata Da: DELLA MOMICA PACLA Emesso Da ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serake 553Mbd4c915Mdad] e 802796 57hAad 4

+



Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

Llesperto deve pracedere alla verifica della regoiarita dei beni sotio il prefilo edilizio ed
#urbanistico, ndicando:

- Pepoca di realizzazione dell immobile;

- gl estremi esatti del provvedimenio autorizzativo flicenza edilizia n.

' COMCERSioNE
edilizian.__ ; eventali varianti; perméssa di costriire i, cDIA R, cecc);

- larispondenza della costruzione aile previsioni del provvedimento antorizzaiivo.

Al riguarda Uesperta deve procedere all’acquisizione presso i competente fficio tecnica

camnale di capia del pravwedimento miarizzative, nonché dei g rafici di progetio allegati.

Tale documertazione deve essere sempre allezata alla relazione di stima.
Si sarclinea al riguardo come, R risposta a4l presente quesita, esperta NON DEVE MAT

Iimitarsi a ripetere pedisseouamerte to riferito dagll wificl tecnici comunali dovendo
rocedere i onomamente agli oppoitunl accetameril di secuito ndiati (specie con risnardo
alle verifica delln ripondeiza delle costnizione alle previsioni del  provedimerto

ariforizzativol .

Nell'ipatesi in cui Dufficio fecniwo comuiale comunicin Dassenzw 8 provwedimenti
autorizzativi soffo § profilo ediliziowirbaristico per i fabbricato pignorate, [esperta preciserd
anzifitta la presumibile epoca di realizazione del fabbricato.

A questa riguarde ed a mero titolo esemplificative, Vesperto potrd wtilzzare ai fini della
datazione dell’epoca di costruzione: I) schede planimetriche catastaliy II) aerofotog rammetrie
acquisibili presso gli uffici competenii e societd private; III) informazioni desumibii dagli afti
di trasferimerio (ad esempio, qualory Faita comtenga Vesatta descrizione del fabbricatal; 1V)
elementi desumibill dalla tipolagia costruttive wtlizzate, V) contesto dif ubicazione del bene
fad esempio: centro starica della cittd).

In nessun caso esperto stimatare potrd fure affidanento esclisivo sulla dichinrazione di parte
contentity nell‘atfo dif acquisto secondo  cul i fabbricato sarebbe stato edificato i data

antecedente al 1.9.1067.

Laddove esperto concluda — sulla base dell accertamento sqpra compiita — per ledificazione
del bene in date aniecedente af 191967, if cespite sard considerata regalare fsalva che per le
eventtiall accertate modifiche dello stato dei lioghi che siano imferventite IR dotd successiva, i
relazione alle quali Vesperta procederad ad wn'adonoma verifica della legittimitd wrbanistica
delle stesse e — in difgite — all’accertamerto delln sanabiliticondonabiltd & ol in
prosiegio).

Laddave Uasperto concluda — sulla base dell ‘accertamerto sqpra compiita — per edificazione
del bene in data successive af 1.9.1967, in difetto di prowedimenti qugarizzaiivi il cespite sard
considerato abusivo e [lesperia procederd agll accertamerti della sanabiid/condonabilid di
CHi 77 prosiegio.

Nell'ipotesi i cui ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza 81 provvedimenti
autorizzativi satto i profilo edizicirbonistico per i jabbricato pignorato ma #on sia 1
grada di consegnare all’esperto capia del detto provwedimento od anche delle sole planimetrie
di progetio fad esempio: per smarrimento; inagibilia dell’archivio; sequesiro penale; ecc.),
Lesperto deve richiedere al relativa divigente certificazione in tal senso feontenente altresi
Uindicazione delle ragioni delln mancate consegna), certificazione che sard mserda tra gli
allegati alla relazione.

Nell‘ipatesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetta al provvedimento avtorizzative,
in risposia al preserte questto Desperto deve precisare analificamerte le difformiid ira la
sitngzione reqle dei kioghi e I situazione riporiata nelle plonimetria di progetio.
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Al riguardo, ai fini dell ‘opponting camprensione Pespertar

— deve procedere alln sovrapposizione delln planimetria dello stato reale del luoghi
{predisposta i risposta al quesio n.2) conla planimetria di prageita;

— nel caso di riscontrate difform a:

*  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opportiuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, nserendo la defta planinetria six in
famnaio ridotto nel testo della relazione in risposta al presente guesita, sia in formata
ardinario in dliegato alla relazione medesimea;

* deve pai precisare Veventuale possibilitd di sanatoria delle difformitd riscontraie ed i
costi della medesima secando guanta di seguito precisata.

Incaso di epere abusive [ esperta pracedard come segua:

arziftt, verificherd la possibiditd di sanatoria c.d ordinaria of sensi deii’art. 36 del D.P.R.
#.380 dei 2001 e gli evertuiali costi della stessa;

in secondo ftago ed i via subordinata, verificherd evertuale avvenuta presentazione df
istanze di condono (sanatoria c.d. speciale). precizando:

*  { soggetto istarde e o nomative W forza della quale Vistanza di condona sia staga
presertata (segnatamente, indicando se s frafti di istanzo ai sensi degli ant.3l e
segenti della legge n.47 del 1983, appure ai sensi dell art. 30 della legge n.724 del
1004 apprre ai sensi dell’art. 32 del DL n.200 del 2003 convertito in legge n.320 del

2003);

* o stato della procediira presso gli wifici fecnici competenti (pareri; deliberazioni;
ece.);

* [ costi delln sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrispaste efo ancora da
carrispondersi;

* g conformita del fabbricato ai grafici df pragefto depositati a carredn dell’istanza

fsegnalando, anche i il casa g raficamerte, le eventuali difformitd)
in terzo luwago ed i via wteriomente subordinata, verifichera nolire — ai fini della domanda
di semataria che aggtudicaiario potrd eventualmente preseritare — se gli immobili pignorati si
troving o meno nelle candizioni previste dall’ar.40, comma 6, delia legge n.47 del 1985 o
dadlart 46, comma 5 del D.P.R. 1380 dei 2001 fzid art.l 7, comma 5, dellz legge n.47 del
1083).
A grest uitimo riguardo, Uesperta dever

*  determinare la data di idertificazione dell’immobile seconda le modalitd sopra
mdicate;

*  chiarire se — in ragione della dota di edificazione come sopra defermindga o
camungie delle caratteristiche delle opere abusive — immobile avrebbe pofufo
beneficiare di unn delle sanatorie di cui alle disposiziont di seguito indicate:

I artt 31 e sepuenti delly lepge n.47 del 1985 (in linex di principio, immaobilil ed
opere abusivi witimeti entro lo data del 1101083 ed alle condizioni ivi
ndicate);

IL art. 39 della legge n.724 del 1994 (in linea di principia, apere abusive witimate
ertro Lo date del 31,0 2.1 003 ed alle cordizioni b mdicata);
I ari. 32 deil D.L. n.269 del 2003 convertito in legge n.326 del 2003 (in linea di
principio, gpere abusive witimate ertro la data del 31.03.2003 ed alle condizion:
Wi indlicare);

*  verficare la data delle ragioni del credito per le guali siz stato eseguito il
plgnargmento o infervento nella procediing esprapriative,

Al rigrearda, Pesperto deve far riferimento of credito femparalmente pis antica che sia
steto fatto valere nelln procedhira espropriativa (S dal creditore pignorante, sia da
wna del creditor intervenutl), quale risultante dagli atti della procedura;
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*  concludere infine — attraverso if combinata dispasio delle verifiche sopra tndicate — se
ed  eventialnente n base a quali delle disposizioni di legge sapra indicate
Pagetudicatario passa depasitare damanda sanatoria.

In frite le ipatesi di sanctaria d&i immoaobili od gpere abusive, Vesperta deve indicare — previa
assunzione delle opportine informazion: pressa gli uffici comunali competenti — i relativi cost.

e abuso non sia i aown modo sanabile, DVesperto deve precisare se sin stato emesso
ordine di demolizione deil'immobile, assumendo le opportune mformazioni presso |
competenti uffici comnali e guantificare gli oneri ecanomici necessari per eliminazione
della stessa,

Infine, Vesperta deve verificare lesisterza della dickiarazione di agibilitd ed acquisire

certificato aggiornaie di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposia da parte degli uffici fechnici competaiti ertro un tempo
ragionevaole dalla richiesta noltrata o comungue &1 rispasta mcompleta, Desperta stimatare
depositerd istvea ol gihidice dell‘esecuzione per Uemissione del provvedimento di cui
allrart2i3 c.pe.

Lesperto stimatore deve precisare se ['immobile pignorato sia ocoupato dal debitore
eseciitito o dn soggeiti ferzi.

Nel caso di immobie accupato dn seggeiti tergd, esperto deve precisare il tifolo i forzn del
quale abbiz nogo Poccupazione (ad esempio: comtratte di locazione; affittor camodato;
provvedimento di assegnazione della casa contugale; ecc,) opmire — n difefto — indicare che
{ocoupazione ha lnoga inasserza di titolo.

In ogni case, laddave "occupazione abbin [uwago in forza di wno del titoli sapra ndicaty,
Vesperta deve sempre acquiisire capia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddave si trati di contratto di locazione o di affito, Vesperta deve verificare la data di
registrazione, la data di scadenza, DUeventuale data df rifascio fissata o lo stato della cavsa
eventtialinente it corsa per i rilascia.

Nel casa di immabile ocoupato da saggeiti ferzi, Desperta deve inolfre acquisire certificaio
storica di residenza dell’ occvpante.

Nel caso di immobile occipato da soggetti fergi con contratio di locagone epponibile alla
procedura  (ad esempio, contratto di ocazione registrato in data  atecedente  al
Pignoramenta), esperta verificherd se § canone di locazione sin iferiore di un terzo al
valare lacative di mercato o a quello ristdiante da precederti locazioni al fine di consentire al
glidice dell ‘esecuzione ed all ‘eventiale aggidicatario di procedere alle determinazioni di cul
all'art.2023, terzo camma, cod. civ.

Nel caso di immobile eccupate du soggetti fergd senza aicun fitolo o con fitolo non opponibile
afla procedura (ad esempio, accvipante di jitto; occupante i forza di contratto oi comodato;
ecc.), Pesperto procederd alle determ inazioni di seguito dicate:

in prima lwogo, quatificherd § canone di locazione di mercata di wn immabile appartenente al
segmento di mercato dellimmobile pignorata;

in seconda lhiago, indicherd ammontare di wng eventuale indennitd di occupazione do
richiedersi al terzo ccctpartte (terendo conto df tutti | fattori che possano ragionevolmente
suggerive la richiesta di wa dennitd i misura ridotta rispetta al canone di locazione i
mercata, grali « titolo di esempia: la durata ridotta e precaria dell’ accvpaziane: Fobbiigo di
immedicto rilascio dell ‘tmmobile a richiesta degli organi della procedura; Desigerza ot
assicirare la conservazione del bene; ecc).

Arch, Paola Della Monica— Piazza E. De Manmsn, 2, Cavade’” Tirren: (B4)
Telffaz 089342969 — CF. DLL PLA AZHAD C 361T - P.TVA 034754 10654

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

j—
[t

‘@/ Firmata Da: DELLA MOMICA PACLA Emesso Da ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serake 553Mbd4c915Mdad] e 802796 57hAad 4

+



Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

L esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed atiolo esemplificativa, esperta stimatore deve:

a)  verificare — in presenza di trascriziont di plgnaramenti diversi da quello originarte Ja
presente pracediira espropriativa — la pendenza Jdi altre procedure esecutive relative al
medesimi beni pignorati, riferenda lo stato delle stesse (assimerdo le apporiune
wnformazion: presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancara pendente precedente procediira espropriativa, Pesperto ne
dard Immediaty segnalazions ol ghidice dell’esecuzions al fine della adozione dei
prowedimenti oppartunt relativi alla riunione;

b} verifficare — in presenza i trascrizioni df domande gidziali sugli tmmobili pignorati —
la penderza di procedimenti gindigiali civili relotvi ai medesini beni pignonati,
acquisendo copia dell‘atto rardiiiiva e rigrenda circa Lo stato del detto procedimernto
fassumendo le apportine informazioni presso la cancelleria del Tritunale).

La documertazione cosi acquisia sard allegata alla relazione;

o) acquisire copin di eventunle provvedimente gindizinle di asvegnazione af coniige della
casa conigale;

Al acquisire capia di provvedimerti impositivi di vinecoli storico-ariistici;

gl verficare — per gli pamobdi per 1 quali sia esistertte tn candominia — Desisterza di
regolamento condominiale e lo evertuale trascrizione dello stesso;

B acquisire copia degli affi impositivi di servitit sul bene pignorato evertualmente
ristlfanti dai Reg istri Immobi fari.

In particalare, nell’ipotesi i1 aui sul bene risulting essere stati eseguiti provvedimerti df
sequestro pendle fanche in data siccessiva alla trascrizione del pighoramental, [esperto
acquisira — con ausilio del custode ghidiziario — la relativa docismentazione presso gli wffic
competentt, depositande copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro
fronche, evertualmerte, copia della nata di trascrizione del prowedimento di sequestra),
ifomnandone fempestivamerte i G.E. per adozione dei provvedimenti circa i prosieguo
delle aperazioni di stima.

In risposta al presente quesita, [esperta deve inaltre indicare i seziori separate gli aneri ed |
vincali che restanc a carico dell ‘acquirente e quelll che sona frvece carcellati o comtigtic
regolarizzati nel corntesto della procedhira.
In particolare, Pesperto indicherd:

SEZTONE A Onerie vincoli g carico dell
Tra quiestisi segnalana in linea di principio:
1) Domande g tidiziali;
2) Afti i asservimernto urbanisticl e cessioni di cubatira;
3) Comvenzioni matrimoniall e provwedimenti df assegnazione della casa contigale al
CORILEE,!
4) Altri pesi a linitazioni d'use (es. aneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abiazione, ecc,) anche di naturg condominiale;
3} Provvediment: di imposzione di vincaoli storico-artistici e di altro tipa.

(]

0 i F 1T E A incpli copceliafi p pomupane reoolarizogi

Tra questisisegnalana:
1) Iscrizioni potecarie;
2} Pignorument] ed dltre trascriziont preg iidizievall (Sequestri Conservativi; ecc.);
3) Difformité urbanistico — edilizie (con indicazione del costo della regolarzzazione come
determinata in risposta ol quesito n.0 e la precisazione che tale costo & stato detratto
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nella determinazione del prezza base d'asta laddove nom 51 sig procedhito alla
regalarizzazione i corsa di procediira);

4) Difformitd Catastall (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato
in risposta al quesite .3 ¢ la precisazione che tale costo é stato detratte nella

determinazione del prezza base d’asta laddove non si sia procediito alla regolarizzazione
in corsa di procediir).

Elesperto deve procedere alla verifica se [ beni pignorati ricadano su suclo demaniale,
precisando se vi sia stato provwedinento di declassamento o se sia 1 corsa la pratica per lo
Stessa.

Elesperto deve procedere alla verifica se [ beni pignorati siana gravati da censa, (vello o uso
civico e se vi sia stata afftancazione da tall pesi, owero se § diritto sul bene del debitore
pignarate sia &i proprietd o di nagter concessaria i virtidi alowno degli istinuti richiamati.

In particolare, "esperta verificherd laddove passibile — per il tramite di opporfune ndagini
catastali — il titolo costittiva e ko natir del soggetto a favore del quale sia costifutto i diritio
fse pribbiico o privata).

Al uopo, laddove § diritto siz costifiito o favore di soggetio private (es. persone fisiche;
istitel refigiosi privati quali mense vescovili e relativi sticcessorll Pesperto verificherd —
acquisendo la relafiva documentazione — 5€ SHSSIStano | presupposti per ritenere che vi sia
stato acquisto della pieng proprietd per vusucapione fad es. laddove origingrio enfitetita o
livellario, od un suo successare, abbia ceduta ad alfri per atto tra vivi la piena proprietd del
Jfanda senza fare alcwna menzione degli onert s di esso gravartl o camungue garantendo
immobile came libero da qualungue gravame € siano decorsi almeno venti anni dall atto di
acquistal.

Laddove i dirtfto sin costituite a favare di soggetto pmibblica, esperta verificherd se il
saggetto concedeante sia wn'amministrazione staiale od wnazienda autonoma dello Stafa fnel
gl casa verificherd se sussistono [ presuppasti per considerare i dirita estigo ai sensi degli
artt. | della legge n.id del 1974 o &0 delln legge n.222 del 1985) opprire o fvare di ente
locale @t forza df provedimento di quatizzazione ed assegnazione , eventudimente ol sensi
della legge n.d 700 del 1027 facquisendo la relativa documentazione sia presso Dente locale
che pressa [ 'Ufficio Usi Civici del seftore B.C A della Regione Campania).

In witima potesi, laddove dovesse risultare ['assenza di atti & afffarncazione del bene,
Vesperta sospenderd le aperazioni d stima e depositerd nata af G.E. corredata dalla relativa
documertazione.

Lesperto deve fornire agni informazione concernente:

1) Liimporta arnio delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spase condaminiali
ardinariel;

2} Bventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadkite;

3} Eventuali spese condominiali scadiite non pagate negli witini die anni arterior alla
data della perizia;

4} Eventuali procedimenti gitidiziart 1 corso relativi al cespite pignaraio.
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Lesperto deve mdicare il valore di mercato dell’tmmobile nel rispetio delle definizioni e del
procedimenti di stima Jdi cul agli standard & validazioni imtemazionall (in particolare:
International Vamation Standard IVS: Eurepean Valuation Standard EVS) e di cul al
Codice deile Vaiutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed i linex di principia, esperto deve wtilizzare | metodi del canframta di
mercata (Market Approach), & capitalizzazione del reddito (Income Approach)e del cosio
{Cost Approach), secondo le modalita precisate negli standard saprt ciali e giustificando
adegriatamente al ricorsa all’uno o all’altro metodo i riferimento dle candizioni del casa di
SpECiE.

A que.sro rsguam?o ﬁ’esperro ca’eve OBBLI GATORIAMENTE pmcedere a.Eia, M

egos.trmdo i a.iﬁegaro a.E.Ea perizia copit a’e.t dommem ur.t.i.tzzc;rﬁ [‘aca’ esempia: contratii a’.t

alienazione di dliri immobili riconducibill al medesimo segmento di mercato del  cespite
Pignarate; decretl di trasgrimento emessi dal Tribvinale ed averti ad oggeifo mmobii
ricarducibili o medesimo ssgmento di mercato del cespite pignordato; dati dell Osservatorio
del Mercata Immobiliare dell ‘Agenzia delle Entrate; ecc,).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agergie immobiliari: studs
prafessionali mediatori; ecc ) esperto deve:

Indicare nominative df clascun  operatore  nterpeliato  fad  esempior agenzia
mmobiliore . Lconsedein L)

*  Precisare | deti fornil da ciascen qperatore focon indicazione dei valorl mmmo e
IS IR 0 comimicarl da cinsciig o essi;

W(aﬁmwmo i r.g?zrmenro cm’ arti d.t compmvend.tm c:rﬂa d-::fra
degli stessi; alla tipolog ia degli inmaobili oggetio ditali afti) ecc).

Llesperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiana svalto qitivitd o custode giidiziario /o professionisia delegato alle vendiie forzate.

In tal case, Pesperto procedent a reperire | docrmerti di rifgrimento (segnatamente, | decreti
ditras@rinenta rilevati ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO LESPERTO PUD” LIMITARST A FARE RICORSO 4 MERE FORMULE
DI STILE QUALT “IN BASKE AJLA PERSONALRE BSPRERIRNTA, ALLA DOCTILENTAZIONE
ACOUISTTA BCC. ™

Nella determinazione del valore di mercato [esperto deve pracedere al calcola delle superfici
per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valare af metro
quadre e del valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e correzioni delln
stima,

A guesto riguardo, esperto deve precisare tali adeguament! 1 maniera distirda per gli oner:
di regolarizzazione wurbanistica, (o state d'uso e manitenziong, lo stato di possessa, [ vircoli ed
oneri giuridici non eliminabii dalla proceding, nonche per eventuali spese condom izl
insolute,

L esgerro NON .DE VE MAI a’ermrre daﬁ v-:zﬁore di mercato il costo delle cameﬂﬁazmm cieﬁie

ipatecarie: frascrizionl of pignaremerti: frascrizioni df seauestrl conservativi).

Nellz determinazione del valare di mercato i snmobili che — alla luce delle considerazioni
svolte in risposta al guesito n.d — siano tofaimente abusivi ed in alcun modo sanabifi,
lesperto procederd come segue!

nell ‘ipotes! i1 cul risulti essere stato emesso erdine di demolizione del bene, ['esperto
qrantificherd il valore del sudlo e dei costi di demolzione delle opere abusive;
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nell tpotest w1 ol Mon ristit essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperta
determinerd il valore d viso del berne.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sapra, Desperta proporra of Giudice
dell ‘Esectizione vn prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistents ol
momenta delln stima tra o vendita ol libero mercato ¢ ln vendia forzata dell tnmobile,
applicanda a questo rigiards wna riduzione rispeito ol valore di mercato come sopha
individuato nella misira ritenuin gpportung @ ragione delle circostanze del caso di specie
fristra it oghi caso compresa tra i 10% ed i 20% del valore di mercata) of fine di rendere
camparabile e competitivo [ aogquisto in sede di esprapriazione forzata rispetio all acgiista nel
libera mercato.

In particolare si osserva  all'aftenzione dell’esperta come fall  differenze  possano

COHCFELZZA TSl

—  nella evertuale mancaia immediata  disponibilita  dell immobile alle datn di
aggidicazions;

- nelie evenniali diverse modalizd fiscall tra gli acquiisti a libera mercato e gli acquisti i
sede di vendita forzata;

—  nella mancata operativitd della garanzia per vigi e mancanza di gualita in relazione dlla
vendita forzata;

- nelle differenze ndotte sin dalle  fasi cicliche  del  segmento  di mercato
frivadutazione/sealitazione), sin dalle cartteristiche ¢ dalle condizioni dell ‘tmmobile
{deperimenta fisica, obsdlescenze fimzionali ed obsdlescerze esterng) che possano
intervenire tra la data della stima e la date & aggiidicazione;

—  nella possibilitd che [a vendita abbia luogo mediarie rilanct i sede di gara.

el casa i pignoramenta abbia ad ageefto wia guoela indivisa, esperto deve procedere alla
valitazione della sola guota.

Lesperto deve precisare inoltre se la quota i titolaritd dell ‘esecuiato sia suscettibie di
separazione W natira (affraverso cioé [a materiale separazione di wna porzione di valore
esattamente pari alla guota).

Llesperta deve bifine chiarire gid in tale sede se Vimmobie risulti comodamente divisibile i
porzioni di valare similare per cigscun compraprietaria, predisponenda se del caso wna boza
di pragetta di divisione.

In risposta ol presemie guesito, ['esperfo siimatore deve anzifuffo indicare la residenza
anxgrafica del debitare esecigata alla data del  pignoramenta, nonche  alla dain aiuale,
acquisendo e depositando certificato di residenza siorico rilasciato dal competente ufficio
camnale.

Lesperto deve indltre acquiisive SEMPRE ceriificato di state civile dell’esecuiato.

In particolare, in caso di esistenza df rapporto di conitgio Desperto deve acquisire cerfificaio
di matrimonlo per estrane presso i Comune del Inogo in cui é stata celebrato 1l matrimaonio
verificando l ‘esisterza di annotazioni a margine in ardine al regime patrin oniale prescelfo.

Il regime pairimoniale dell’esecutaio deve essere SEMPRE verificato alla luce di iali
certificazion!.

Elesperto non pud ivece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte
cantenuta nell ‘afto d'acquista del cespite.

Arch, Paola Della Monica— Piazza E. De Manmsn, 2, Cavade’” Tirren: (B4)
Telffaz 089342969 — CF. DLL PLA AZHAD C 361T - P.TVA 034754 10654

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

j—
a8

-@/ Firmata Da: DELLA MOMICA PACLA Emesso Da ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serake 553Mbd4c915Mdad] e 802796 57hAad 4

)
<



Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

In ogni casa, i ordine al regime patrimoruale dell’esecutato, qualory dagli elementi
complessivamente in alti risliil essere mterventa sentenza di amidlamento del matrimonio
opptire di scioglimento o cessazione degli effetii civili opprire di separazione persanale e tale
sentenza non FiSWEl essere stata annctdta a margine dellatte di matrinonio, esperto
procederd — laddave possibile — ad acquisire fale senferza e a verificarng il passaggio in
giedicato.

Infine, laddove il debitare esecuitato sia wng sacietd, esperto acquiisird altresi cerfificato delin
Camera di Commercio.

Svolgimento delle operazioni di consulenza

Con Decreto di Nomina dell’esperto per la stima dei beni pignorati, in data
07.04.2023, il G.E. ha designato la sottoscritta nella prefata qualitd. In data
17.04.2023 la scrivente ha accettato ’incarico, prestando giuramento di rito, il
tutto tramite I’accesso al portale “Procedure.it”, ove ha acquisito copie della
documentazione in atti.

La CTU ha eseguito accessi presso gli uffici dell’Amministrazione
Comunale di Pagani, munita di rituali istanze di accesso agli atti, al fine di
reperire pratiche edilizie afferenti gli immobili staggiti (cfr. Allegato 6).

Ha eseguito Visura Clamerale relativa alla societd in oggetto (cfr. Allegato
8).

Con accessi telematici presso il sito dell’Agenzia delle Entrate (Ufficio
Provinciale — Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare) ha estrapolato
visure, estratti e planimetrie catastali (cfr. Allegati 2 e 35).

In merito agli atti pubblici di provenienza (cfr. Allegato 7) ha reperito:

in allegato a pratica edilizia al Comune di Pagani, Atto di Vendita di
lotto terreno per Notaio Carlo Calabrese del 18.04.1983 rep.191318;
- fornito da parte esecutata, Atto di Vendita di lotto di terreno per Notaio
Gustavo Trotta del 17.05.1988 rep.16462;
- presso I’Archivio Notarile di Salerno, Atto di Vendita di stabilimento
industriale per Notaio Gustavo Trotta del 28.07.1993 rep.39528;
- presso lo studio del Notaio Aniello Calabrese, Atto di Fusione del
11.11.2014 rep.151524.
Dell’inizio delle operazioni peritali il Custode Giudiziario nominato, nella
persona del Avv. Francesco Mandara, ha dato rituale preavviso a parte esecutata,
nelle forme di legge, specificando che sarebbe stato accompagnato dalla

sottoscritta nella qualita di CTU.
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La scrivente ha eseguito n.3 sopralluoghi presso gli immobili oggetto di
pignoramento, rispettivamente in data 10.05.2023, in data 06.07.2023 ed in data
16.07.2023 (cfr. Allegato 11). Gia dal primo accesso é stato congentito I'ingresso
presso quasi tutti i beni immobili, per cui la CTU ha potuto eseguire dettagliato
rilievo metrico e fotografico dei beni staggiti, sia all’interno che all’esterno, al
fine di illustrare ogni particolare utile alla valutazione e descrizione degli stessi,
prendendo visione delle caratteristiche estrinseche, dell’esposizione luminosa,
decoro ed accessibilitd e delle caratteristiche intrinseche di finitura e stato di
conservazione, quali parametri fondamentali per la determinazione del valore
venale dei beni immobili da valutare. Con i restanti sopralluoghi ha terminato
tutte le operazioni peritali in sito (cfr. Allegati 3 e 4).

Sulla scorta di quanto accertato attraverso indagini dirette, dallo studio della
documentazione acquisita, dalle ricerche presso i competenti Enti ed uffici

pubblici, 1a sottoscritta CT1, redige il seguente elaborato peritale.

Dalla disamina dei documenti contenuti nel fascicolo, risulta esservi la

completezza degli stessi, ex art.567, 2° comma C.P.C. e pmi precisamente risulta
allegata una Certificazione Notarile redatta dal Notaio Vera Tagliaferri in data
12.10.2022, attestante le risultanze delle visure catastali e dei  registri
immobiliari (cfr. Allegato 1.2).

La scrivente, per completezza di indagine, oltre a sottoporre a verifica e
controlle quanto riportato nella documentazione suddetta, ha aggiornato le
visure ipotecarie e catastali, allegando poi sia le visure del Catasto, sia 1
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative agli immobili pignorati (cfr.
Allegati 2 e 5).

Mette in evidenza che, in costanza di pignoramento e stante la Procedura
Esecutiva dell’11.08.2022 in atto, in data 04.07.2023 rep. 164640/47579, & stato
redatto Atto Pubblico di Prestazione con Trasferimento di Diritti tra la societa
esecutata OMISSIS srl. ed il Sig in merto al bene
pignorato, censito al CF del Comune di Pagani, Foglio 5 part.1996 sub 4 (cfr.
Allegati 2.8, 5.6 e 5.7).
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RISPOSTA AT QUESITI POSTI NEL MANDATO

I beni immobili oggetto di pignoramento sono siti nel Comune di Pagani e

ad essi 81 accede da diversi varchi, ovvero sia da Via Taurano, sia da Via

Romana. Occupano un intero rione, in quanto si tratta di un complesso

industriale di estese dimensioni (circa mq.17.000,00) che comprende pit

immobili. Nella fattispecie se ne riporta I’elenco:

1.

opificio industriale per il macello delle cami bovine, ovine e suine con
annessi uffici, locali di servizio e tecnici;

stalle di pertinenza del macello, ripartite in box e spazi di servizio;

palazzina annessa al macello adibita ad uffici ed abitazione;

opificio industriale per la lavorazione delle cami (salumificio) con uffici,
locali di servizio e tecnici;

palazzina annessa al salumificio adibita ad abitazione, uffici e locali di
servizio;

n.2 villette a due piani con area esterna pertinenziale,

piscina e bar con area pertinenziale in prossimita delle villette;

cabina elettrica, silos, serbatoi contenenti liquidi di vario genere e vani
tecnici disseminati in tutta ’area esterna del complesso industriale, a
servizio delle lavorazioni che ivi si svolgono;

estesa area esterna pertinenziale con possibilita di  parcheggio e
stazionamento di camion e autoarticolati, nonché autovetture di vario genere
e mezzi a servizio del macello e del salumificio.

L’ opificio macello gode di un duplice accesso all’area pertinenziale, sia da

Via Romana che da Via Taurano con immissione a quote diverse (vedasi stralcio

da vista satellitare pag.2).

Allopificio salumificio si pud accedere sia dall’area pertinenziale esterna

del macello, attraverso rampa interna e sia da traversa di Via Taurano.

Dei beni staggiti si riportano gli estremi catastali con indicazione della

destinazione d*uso (cfr. Allegato 2):

CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. D/1 PS1, PT, P1 e P2 Via Romana 15 OPIFICIO-MACELLO

CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 P31, PT e P1 Via Taurano

OPIFICIO-S ALUMIFICIO

CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1 PT Via Taurano CABINA ELETTRICA

Arch, Paola Della Monica— Piazza E. De Manmsn, 2, Cavade’” Tirren: (B4)
Telffaz 089342969 — CF. DLL PLA AZHAD C 361T - P.TVA 034754 10654

j—
o

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

‘@/ Firmata Da: DELLA MOMICA PACLA Emesso Da ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serake 553Mbd4c915Mdad] e 802796 57hAad 4

+



Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

CF Fg 5 part 1996 sub 1 cat. D/8 PT Via Taurano

CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 vani 5,5 PT Via Taurano

CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 PT e P1 Via Taurano n.40
CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A/2 PT e P1 Via Taurano n.40

PISCINA CON ANNESSO BAR

LOCALE MENSA (tavema)
Pratica oggetto di condono

ABITAZIONE
ABITAZIONE

Di seguito per una maggiore comprensione si riporta uno stralcio della

planimetria catastale relativa ai beni staggti:

Stralcio estratto di mappa catastale (cfr. Allegato 2.1)
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Effettuando la sovrapposizione tra foto satellitare ed estratto di mappa

catastale, si rileva sostanziale corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il report

catastale:

1 ] _-."‘; A,_,_'. - i =
- Al | U T s

Sovrapposizione di foto zatellitare con mappa catastale (oft. Allegato 2.14)

IDENTIFICAZIONE DEIN.4 LOTTI ALLA VENDITA

NB: Si identificano come PS1=piano primo sottostrada FPT=piano lerra,

Pl=primo piano, P2=secondo piano.
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LOTTO1: OPIFICIO-MACELLO
CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. D/1 - PS1, PT, Pl e P2

in Pagani alla Via Taurano/Via Romana

Confini: a nord confina con partlle 762, 2003 e 2004 (aree di sedime di
immobile ad uso abitativo), ad est con Via Romana, ad ovest con part.1995
(LOTTO 2) e part.lle 1080 ¢ 1086 e a sud con particelle 1071 (che ospita altro
opificio) e 2342.

LOTTO2: OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINA ELETTRICA
OPIFICIO-SALUMIFICIO CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 - PS1, PT e P1

in Pagani alla Via Taurano
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Confini salumificio: a nord confina con part. 1996 sub 2, 3 e 4 {mensa e LOTTI
3 e 4) e part. 1969 (prevalentemente coltivata), ad est con part.2348 (LOTTO 1),
ad ovest con part.2209 (prop. Ente Comunale di Assistenza) e a sud con
particelle 1080, 1102 e 1103 (a destinazione prevalentemente abitativa).

MENSA CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 vani 5,5 - PT

in Pagani alla Via Taurano

Confini mensa: a nord confina con part.2255 (prop. Omissi: ad
est con particelle 1969, 1970 e 2254 (prevalentemente coltivate), ad ovest con
part.1996 sub 1 e 4 (villette - LOTTI 3 e 4) e a sud con part.1995 (salumificio —
LOTTO 2).

CABINA ELLETTRICA CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1

Confini cabina elettrica: la cabina elettrica & posta sul muro di confine, lato Via

Taurano.

LOTTO 3: VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR

VILLETTA CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 -PTeP1

in Pagani alla Via Taurano con accesso da area esterna pertinenziale del
salumificio (vedasi estratto di wvista satellitare pag.22 e individuazione della
servitll di passaggio sulla part. 1995, cfr. Allegato 3.1)

PISCINA CON ANNESSO BAR CF Fg 5 part 1996 sub 1 cat. D/8 - PT

Confini del lotto costituito: a nord confina con part.2413 (lottizzazione di

recente costruzione), ad est con part. 1996/4 (LOTTO 4), con part.1996/2 (mensa

- LOTTO 2) e part.2255 {prop. Omissis ), ad ovest con part.2209
(prop. Ente Comunale di Assistenza) e & 1 part.1995 (salumificio -
LOTTO 2).

LOTTO 4: VILLETTA

CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A/2 - PT e P1

in Pagani alla Via Taurano con accesso da area esterna pertinenziale del
salumificio (vedasi estratto di vista satellitare pag.22 e individuazione della
servitll di passaggio sulla part.1995, cfr. Allegato 3.1)

Confini: a nord confina con part.1996/1 e part. 1996/2 (LOTTI 3 e 2), ad est con
part.1996/2 (LOTTO 2), ad ovest con part.1996/3 (LOTTO 3) e a sud con
part. 1995 (LOTTO 2).
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I beni oggetto del pignoramento (cfr. Allegato 1.1) corrispondono ai beni

sopra indicatt Si pongono in evidenza 2 aspetti:

- ILOTTI 3 e 4 hanno subito una variaZione nel classamento da F/4 ed /3 a
A72, rispetto ai dati riportati nell’ Atto di Pignoramento (cfr. Allegati 1.1, 2.7
e2.8),

- In costanza di pignoramento e stante la Procedura Esecutiva in atto dal
11.08.2022, per il LOTTO 4, in data 04.07.2023 rep. 164640/47579, ¢ stato
redatto Atto Pubblico di Prestazione con Trasferimento di Diritti tra la
societa esecutata OMISSIS srl ed il Sig (cfr. Allegati
28,56e5.7).

QUESITO n 2. clencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto ¢
procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

SULLA ZONA CIRSOSTANTE IL COMPENDIO STAGGITO
Via Taurano e Via Romana

Inquadramento satellitare - Allegato 4.1
Cartografia e PRG - Allegati 6.1 ¢ 6.2

1 compendio industriale staggito ¢ sito nel Comune di Pagani e occupa uno
spazio paragonabile ad un rione, tenuto conto dell’estensione metrica dell’area

interessata (circa mq.17.000,00).

[

Vista satellitare del complesso staggito e dei beni immobili al contorno (cfr. Allegato 4.1)
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La zona & prevalentemente interessata da attivita produttive e commerciali
all’ingrosso e fabbriche. Vi sono anche residuali lotti di terreno ad uso agricolo e
edilizia di tipo residenziale, soprattutto lottizzazioni con palazzine a stecca.

Le particelle pignorate ricadono in parte in zona *“D Industriale ed
artigianale”, in parte in zona “E1 Agricola” ed in parte in zona “Attrezzature

comuni” del vigente PRG (cfr. Allegati 6.1 e 6.2).

SUL COMPENDIO INDUSTRIALE STAGGITO

Il complesso industriale in esame, come sopra gia ben specificato, & adibito
al macello e lavorazione di carni suine, bovine ed ovine ed & composto
essenzialmente da 2 grandi opifici disposti su vari livelli, a corredo dei quali vi
sono uffici, locali di servizio, abitazioni e aree esteme pertinenziali. Il
compendio & recintato completamente da mura in cemento ammato, rivestite in
gran parte, sulle facciate esterne, con mattonelle in gres.

Il complesso industriale & stato edificato in pit fasi a partire dagli anni *80
del secolo scorso in poi. Ha subito diverse trasformazioni edilizie fino ad
arrivare all’uso delle tecnologie del nostro tempo e all’assetto attuale, che risulta
urbanisticamente conforme.

S1 presenta in buono stato manutentivo, sia per quanto attiene 1 2 opifici, sia
per quanto attiene le aree esterne e tutti 1 locali di servizio alle lavorazioni. Senza
lagciare spazio a disegni architettonici, tutta la progettazione realizzata per gli
opifici ha il solo fine di agevolare la macellazione degli animali e la produzione
di beni di consumo conseguenti, con il massimo struttamento degli spazi (cfr.
Allegato 4.2 — Rilievo fotogratico completo)

I 2 capannoni, di tipo prefabbricato in cemento ammato
precompresso/vibrato, presentano buone finiture:

- internamente le pavimentazioni ed i rivestimenti rispettano 1 canom previsti
dalla normativa sanitaria, le pareti sono intonacate e non denotano
ammaloramenti;

- I'impianto elettrico & tarato per supportare notevoli cicli lavorativi, con
diverse celle frigorifere attive a ciclo continuo;

- gli impianti idrico e di scarico sono ritualmente funzionanti e collegati

rispettivamente alle reti di approvvigionamento e smaltimento. Il ciclo di
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gcarico delle acque di lavorazione avviene previa idonea depurazione delle

stesse;

- le indagini eseguite presso il SUE e SUAP di Pagani hanno evidenziato la
regolarita urbanistica dei capannoni, la conformita dei succitati impianti
rispetto ai criteri dell’ AST. di competenza e alla verifica antincendio.

A corredo dei 2 capannoni, oltre i depositi, 1 locali tecnici e gli uffici, sono
presenti 3 abitazioni:

- wvicino all’opificio macello vi sono 2 appartamenti, dei quali uno
originariamente destinato al custode, ed un altro ricavato da un cambio di
destinazione abusivo;

- vicino all’opificio salumificio vi & un appartamento originariamente
destinato al custode, ampliato con un cambio di destinazione abusivo.
Complessivamente si presentano in buono stato manutentivo, sebbene con

finiture coeve alla costruzione dei fabbricati, quindi di gusto anmi °80. Solo

I’appartamento che ha subito cambio di destinazione d’uso abusivo é stato di

recente ristrutturato, sebbene infissi e bussole nteme siano ancora di vecchia

fattura.

Fanno parte del compendio 2 villette unifamiliari con accesso dall’area
pertinenziale del salumificio. Di esse quella identificata come LOTTO 3 non ha
subito recenti ristrutturazioni e presenta finiture coeve agli appartamenti sopra
descritti (anni *80 del secolo scorso), con impianti ed infissi di vecchia
generazione. Accanto ad esga vi sono vani abusivi e a corredo del lotto la
scrivente ha ritenuto di inserire anche la pertinente piscina con annesso bar, in
stato di abbandono e fatiscenza.

La willetta identificata come LOTTO 4 & stata invece totalmente
ristrutturata, con gusto contemporaneo, con impianti all’avanguardia, domotica
ed infissi di ultima generazione, pavimentazioni e rivestimenti in marmo. In

generale gi legge un ottimo disegno progettuale su entrambi i piani dell’edificio.

SUI LOTTI
LOTTO 1: OFIFICIO-MACELLO
CF Fg 5 pert 2348 stuh I cat. IV1 in Pagani alla Via Tauwrano/Via Romana
PIANI: PS1 (quota -4,50), PT (quota 0,00), PR (quote +1,20 e +2,50), P1 (quota
+4,45) e P2 (quota +7,70).
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L opificio macello gode di un duplice accesso, sia da Via Romana che da
Via Taurano con immissione a quote diverse.

A PS1 e PT vi sono due ampie aree esterne pertinenziali ¢ di sedime,
adoperate dai mezzi meccanici per le lavorazioni ed anche per stazionamento di
materiali ¢ degli animali. Queste arece pertinenziali a quote diverse sono
collegate tra loro attraverso rampe carrabili (vedasi la sottostante foto
satellitare).

Strutturalmente all’opificio industriale in c.a.p./c.a.v. € moduli prefabbricati
(indicato come macello in foto), risulta addossato un fabbricato con travi ¢
pilastri in ¢.a. ¢ solai gettati in opera (palazzina con uffici ¢ abitazione). Si tratta
di corpi strutturalmente indipendenti ma collegati ¢ le cur funzioni sono
strettamente connesse.

I piani dell’opificio internamente sono collegati tra di loro da rampe di scale
¢ un solo impianto ascensore. All’adiacente palazzina si accede solo tramite

scale, essendo sprovvista di impianto ascensore.

COPERTURA
MACELLO CON
PANMNELLI
FOTOVOLTAICI

. MACELLO -
RAMPA DI / 1 -
INGRESSO DA VIA “m 3 :

TAURANO PS1

INGRESS0 DA
VIA ROMANA PT

AMPUAMENTO

CAPANNONE
UFFICIE
LAVORAZIONI

LOTTO 1
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PS1 guota -4, 50 cosi composto: linee macellazione carni (ovini, bovini e suini),
celle frigorifere con wvarie funzioni e dimensioni, sale di lavorazione, uffici,
depositi e locali tecnici, ufficio veterinario e laboratorio di analisi, zona
spedizione, stalle, zona soppalcata con spogliatoi e bagni.

Superficie Lorda opificio mq. 3.136,00

Superficie Lorda stalle (interne ed esterne), locali tecnici e di servizio mq. 1.130,00
Superficie area esterna pertinenziale mgq. 2.019,0{

PT quota 0,00 attiene 1*area scoperta a quota stradale.

Superficie area esterna pertinenziale con parcheggio e rampe mgq. 5.847,00
PR quote +1,20 e +2,50 cosi composto: sala lavorazione carni, celle trigorifere,
uftici e direzione, depositi e locali tecnici, spogliatoi e bagni.

Superficie Lorda opificio mq. 1.888,00

P1 guota +4,45 cosi composto: abitazione del custode e area destinata ad uftici,
attualimente convertita in abitazione con cambio di destinazione abusivo.
Superficie Lorda appartamento acistode mqg. 115,60

Superficie Lorda appartamento con cambio di dest. abusivo mg. 167,60

P2 quota +7,70 copertura piana con pannelli fotovoltaici sull’opificio e
adiacente sottotetto a 2 falde della palazzina.

Superficie Lorda sottotetto mq. 192,00

Si vedano gli Allegati 3.2, 4.1 e 4.2 — Planimetrie di tutti i piani, Inquadramento
esterno del lotto e Rilievo fotogratico Foto dalla 1 al 38.

LOTTO 2: OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINA ELETTRICA
OPIFICIO: CF Fg 5 pent 1995 suh 1 cat. D/S PS1, PT e Pl in Pagari alla Via Tavrano
MENSA: CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat A/'d PTin Pagari alla Via Taurano
CABINA ELETTRICA: CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. 11 PT in Pagani alla Via Taurano
PIANI: PS1 (quota -4,20), PT (quota 0,00), P1 (quote +4,40 e +3,90) ¢ P2
(quota +8,50 e +7,20).

Al PT vi & un’ampia area esterna pertinenziale e di sedime dell’opificio,
adoperata dai mezzi meccanici per le lavorazioni ed anche per stazionamento di

materiali. Qui & gita anche la cabina elettrica, posta sul confine del lotto a ridosso

del muro perimetrale.
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All’opificio salumificio si puo accedere sia dall’area pertinenziale esterna
del macello (LOTTO 1), aftraverso rampa interna e sia da traversa di Via
Taurano, come si vede dalla sottostante foto satellitare.

Strutturalmente all’opificio industriale in c.a.p./c.a.v. e moduli prefabbricati
(indicato come salumificio in foto), risulta addossato un fabbricato con travi e
pilastri in c.a. e solai gettati in opera (palazzina con uffici e abitazione). Si tratta
di corpi strutturalmente indipendenti ma uniti e le cui funzioni sono strettamente
connesse.

I piani dell’opificio sono collegati tra di loro da n.2 rampe di scale e n.2
impianti ascensore. All’adiacente palazzina si accede solo tramite scale, essendo

sprovvista di impianto ascensore.

e
LOCALE CON
DESTINAZIONE
D'USO A CUCINA E

MENSA OPERAI
{cambio dest.

abusivo in taverna)

RAMPA DI
COLLEGAMENTO TRA
LE AREE PERTINENZIALI
DEI 2 OPIFICI

COPERTURA
SALUMIFICIO CON
PANMELLI
FOTOVOLTAICI

VIA TAURANO

e LR L o
Py

PALAZZINA CON
UFFICI E ABITAZIONE

LOTTO 2
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PS1 quota -4,20 cosi composto: locali per stoccaggio di prodotto lavorato o
semilavorato, ovvero vani asciugatura, stagionatura, lavaggio salumi, deposito
attrezzi e materiali, una centrale tecnica e una centrale frigo, una struttura
antincendio ed il bagno per il personale.

Superficie Lorda opificio mq. 1.712,00

PT quota 0,00 cosi composto:

OPIFICIO: sala ricevimento, locale preparazione ordini e locale spedizione,
celle frigorifere, sale lavorazione e dep ositi.

PALAZZINA: Zona vendita, uffici, mensa e deposito, bagni e spogliatoi.
MENSA: oggetto di Domanda di Condono prot.7771/95, attualmente destinata a
taverna con cambio di destinazione abusivo e sita vicino al LOTTO 4, quindi
totalmente distaccata dall® opificio.

Superficie Lorda opificio mq. 1.470,00

Superficie Lorda mensa mq. 150,00

Superficie area esterna pertinenziale mq. 3.863,00

F1 quota +4,40 e +3,91 cosi composto:

OPIFICIO: sale lavorazione, locali pesatura, affettati e confezionamento, celle
frigorifere e depositi, n.2 bagni, un grande terrazzo scoperto su cui sono ubicati
impianti tecnologici.

PALAZZINA con abitazione originariamente destinata al custode e area
destinata ad uffici, attualmente convertita in abitazione con. cambio di
destinazione abusivo.

Superficie Lorda opificio mq. 1.283,00

Superficie Lorda appartamento mgq. 220,(M)

P2 gquota +8,50 e +7,2(): copertura piana con pannelli fotovoltaici sull’opificio e
adiacente sottotetto a pit1falde sulla palazzina.

Superficie Lorda sottotetto mq. 195,00

Si vedano gli Allegati 3.3, 4.1 e 4.2 — Planimetrie di tutti i piani, Inquadramento
esterno del lotto e Rilievo fotografico Foto dalla 39 alla 67.

SULLA CREAZIONE DELLA SERVITU’ DI PASSAGGIO DAL LOTTO 2 Al LOTTI3E 4
Per accedere ai LOTTI 3 e 4 (due villette monofamiliari), occorre
attraversare l'area di sedime della particella 1995, ove insiste 1’opificio

salumificio (LOTTO 2). Attualmente vi € una servita di passaggio di fatto che
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dovra essere ritualizzata alla vendita dei lotti (cfr. Allegato 12). In maniera
specifica, nel decreto di trasferimento dei 3 LOTTI, si dovra precisare che “gli
immobili vengono trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano,
comprese le servitll attive e passive preesistenti”, concretizzando con il decreto
di trasferimento, il diritto di passaggio gia esistente. Per I'individuazione in
mappa catastale della superficie soggetta a servitl, occorrera inserire
graficamente una linea tratteggiata con pratica catastale (redazione di tipo

mappale), cosi come si riporta nel sottostante grafico.

AREA ESTERMA OI
PERTINENZA DEL LOTTO 2E
DI ACCESSD AILOTTISES

sccesso [
CARRABILE [
—
ACCESSO
PEDONAL

salUMIFICIO

‘i_j *.il' ST

TAURAND

Dataldifacquisi
Vista satellitare con in evidenza i LOTTI3 e 4 ¢ ['accesso da Fla Taurano

La servitiy di passaggio in rosso, di fatto atfiva ma non ritualizzata,
parte dal cancello e i concretizza sull ‘area pertinenziale del salumificio
(LOTTO 2 part.1995).
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ALTRA
PROPRIETA

ALTRA

PROPRIETA'
ALTRA
PROPRIETA'
PART. 1996
LOTTO 3
VILLETTA MENSA
MONOFAMILIARE OGGETTO DI

CONDONO

F
VILLETTA
MONOFAMILIARE Ny ooy

SALUMI SORRENTINO s.v.l M SERVITU' DI PASSAGGIO

da inserire in mappa
catastale con tratteggio

- . AN\
LOTTO 2 \

SALUMIFICIO

- {1 | PART. 1995
REI U

1 —\
I

#

- T

.
ii

B
<
]
13
i
!
i

Planimetria di inquadramento con individuazione dei LOTTI e della servitit
di passaggio (cfr. Allegato 3.1)
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LOTTO 3: VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR

VILLETTA CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A2 PT e Pl in Pagari alla Via
Tatrano, con accesso da area esterna pertinenziale del salumificio, part.1995.

Come specificato a pag.30 della relazione, occorrera ritualizzare la serviti di
passaggio nel decreto di trasferimento dell’immobile (cfr. Allegato 12).

PT ospita I’'ingresso e il vano scala di risalita al piano superiore, nonché un vano
parzialmente allo stato grezzo, ma destinato a zona giomo nella Concessione
Edilizia in Sanatoria n.366/2002. Vi sono, affiancati alla wvilletta sulla corte
pertinenziale esclugiva (area di sedime della part. 1996/3), vani abusivi costituiti

da un deposito al grezzo che costituisce unico ambiente con il vano autorizzato

ed una precaria tettoia in lamiera.

L’abitazione gode posteriormente di un portico in stato di abbandono.

Sup. Netta PI' = mq. 99,20+ portico (ng. 25 x 35% + mg. 60,7 x 10%) = mq. 114,00
Sup. Lorda PT = mq. 109,10 + portico {ng. 25 x 35% + mgq. 60,7 x 10%) = mq. 123,90
P1 ospita I’abitazione composta da n.5 vani ed accessori con n.2 terrazzi.

Sup. Netta P1 = mq. 70,40 + terrazzi (imq. 84,20 x 25%) = mq. 91,50

Sup. Lorda P1 = mq. 77,50 + terrazzi (mq. 84,20 x 25%) = mq. 98,50

PISCINA CON ANNESSO BAR CF Fg 5part 1996 sub 1 cat D/8 PT

La piscina ed il bar sono abusivi, ma vi sono i requisiti per I’aggiudicatario di
presentare Domanda di Condono ex Lege n.326 del 2003, per opere abusive
ultimate entro la data del 31.03.2003.

S1 sottolinea che sia la piscina che il bar versano in stato di completa fatiscenza e
abbandono.

Sup. complessiva dell’area esterna = mq. 1.500,00 c.a.

Sup. piscina = myg. 160,00 ¢.a.

Sup. bar = mq. 16,00

Si vedano gli Allegati 3.4, 4.1 e 4.2 — Planimetria del PT e P1, Inquadramento
esterno del lotto e Rilievo fotografico Foto dalla 68 alla 83.

LOTTO 4: VILLETTA
CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A2 PT e Pl in Pagani alla Via Tauwrano, con

accesso da area esterna pertinenziale del salumificio, part.1995. Come
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specificato a pag.30 della relazione, occorrera ritualizzare la servitil di passaggio

nel decreto di trasferimento dell’immobile (cfr. Allegato 12).

PT ospita la zona giomo con open space e vani di servizio, oltre un vano scala

che conduce al piano superiore. Vi & una corte pertinenziale esclusiva e
posteriormente un portico sull’area di sedime della part.1996/4.

Sup. Netta PT = mq. 101,00 + portico (imgq. 25 x 35% +mgq. 60,7 x 10%) = mq. 115,80
Sup. Lorda PT = mq. 111,10 + portico (mg. 25 x 35% + mq. 60,7 x 10%) = mq. 125,90
P1 ospita la zona notte composta da n.6 vani ed accessori, con n.2 terrazzi.

Sup. Netta P1 = mq. 70,40 + terrazzi (mq. 84,200 x 25%) = mq. 91,50

Sup. Lorda P1 = mq. 77,50 + terrazzi (mq. 84,20 x 25%) = mq. 98,50

Si vedano gli Allegati 3.5, 4.1 e 4.2 — Planimetria del PT e P1, Inquadramento
esterno del lotto e Rilievo totografico Foto dalla 84 alla 101.

Dal raffronto tra le Visure catastali storiche, gli Atti di Provenienza e I’ Atto
di Pignoramento, in merito alle particelle pignorate, s1 confermano 1 seguenti
dati catastali in relazione ai 4 lotti individuati (cfr. Allegati 1.1, 7 e da 2.2 a
2.8):
LOTTO1
CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. D/1 PS1, PT, P1 e P2 Via Romana 15 OPIFICTIO-MACELLO
LOTTO 2

CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 PS1, PT e P1 Via Taurano OPIFICIO-S AL UMIFICIO

CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1 PT Via Taurano CABINA ELETTRICA

CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 vani 5,5 PT Via Taurano LOCALE MENSA (tavema)
LOTTO 3

CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 PT e P1 Via Taurano n.40 ABITAZIONE

C'F Fg 5 part 1996 sub 1 cat. /8 PT Via Taurano PISCINA CON ANNESSO BAR
LOTTO4

CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A/2 PT e P1 Via Taurano n.40 ABITAZIONE

STORTA CATASTALE DELLE PARTICELLE

In merito al LOTTO 1 part. 2348

Wella Concessione Edilizia n.958/94 per la realizzazione dell’opificio macello,

venivano riportate le particelle catastali 239, 241 e 1085. Con frazionamenti,
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fusioni ed accorpamenti delle originarie particelle, in data 01.02.2002 si ottiene
’attuale particella 2348 di complessivi mq. 8.951,00 (cfr. Allegato 2.10).
In merito ai LOTTI 2. 3 e 4 part.lle 567, 1995 e 1996
Nel Titolo Edilizio originario prot.n.702/1 del 20.07.1987 e nella successiva
Variante in Corso d’Opera protn.712 del 09.11.1990, l'area di sedime
dell’opificio salumificio era costituita dall’originaria particella 567 di estese
dimensioni. Con una serie di frazionamenti, fusioni ed accorpamenti dalla
particella 567, & stata originata la part. 2708 e la residuale part.567 di mq.22, su
cui attualmente & sita la cabina elettrica. Da altra particella denominata 213, si é
avuto ulteriore frazionamento nelle particelle 1995 e 1996. La part.1995, con
tipo mappale del 17.12.2007, ha accorpato la suddetta part.2708 (cfr. Allegato
2.10). Attualmente le particelle sopra nominate, a destinazione catastale ENTE
URBANO, hanno le seguenti dimensioni:

- part.567 mq. 22;

- part.1995 mgq. 5.141;

- part.1996 mq. 1.902.

SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRICA

In merito ai lotti 1 e 2 relativi ai 2 opifici industriali, la scrivente ravvede
una sostanziale conformita tra le planimetrie catastali e il reale stato dei luoghi
degli immobili, per cui non ritiene necessario eseguire la sovrapposizione
planimetrica tra piante catastali e rilievi reali.

In merito ai lotti 3 e 4, ovvero le 2 villette monofamiliari, & stata riscontrata
una evidente difformita catastale su tutti 1 piani dei 2 immobili, sia rispetto al
rilievo dello stato dei luoghi, sia rispetto ai titoli edilizi di riferimento. Si ritiene
di soprassedere alla sovrapposizione planimetrica, in quanto gli aggiudicatari
dovranno certamente procedere ad una correzione delle piante catastali, in
relazione agli abusi e alle difformita che saranno meglio spiegate ed analizzate
in risposta al quesito 6 (sulla conformita urbanistica).

Per le difformita catastali riscontrate, occorrera eseguire DOCFA di rettifica
e s1 quantifica in € 400,00 a lotto tale variazione, comprensiva del compenso del

tecnico.
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LOTTO 1 OPIFICIO - MACELLO

- proprietd e ubicazione: OPIFICIO - MACELLO del complesso industriale in
Pagani alla Via Taurano/Via Romana, di proprieta esclusiva della societa
Omigsis srl;

- consistenza del bene: capannone industriale di tipo pretabbricato in cemento
armato precompresso/vibrato in buono stato manutentivo e con cicli lavorativi in
atto. Comp osto da:

P81 quota -4,50: linee macellazione cami (ovini, bovini e suini), celle frigorifere
con varie funzioni e dimensioni, sale di lavorazione, uffici, depositi e locali
tecnici, ufficio veterinario e laboratorio di analisi, zona spedizione, stalle, zona
soppalcata con spogliatoi e bagni.

Superticie Lorda opificio mq. 3.136,00

Superficie Lorda stalle (interne ed esterne), locali tecnici e di servizio mq.
1.130,00

Superticie area esterna pertinenziale mq. 2.019,00

PT quota 0,00: area scoperta a quota stradale dimq. 5.847,00

PR quote +1,20 e +2,50: zala lavorazione carni, celle frigorifere, utfici e
direzione, depositi e locali tecnici, spogliatoi e bagni, con Superficie Lorda di
mgq. 1.888,00

P1 quota +4,45: abitazione del custode e area destinata ad uffici, attualmente
convertita in abitazione con cambio di destinazione abusivo.

Supertficie Lorda appartamento custode mq. 115,60

Superticie Lorda appartamento con cambio di dest. abusivo mq. 167,60

P2 quota +7,70: copertura piana con pannelli fotovoltaici sull’opificio e
adiacente sottotetto a 2 falde della palazzina.

Superticie Lorda sottotetto mq. 192,00,

- confini: a nord confina con partlle 762, 2003 e 2004 (aree di sedime di
immobile ad uso abitativo), ad est con Via Romana, ad ovest con part.1995
(LOTTO 2) e part.lle 1080 e 1086 e a sud con particelle 1071 (che ospita altro
opificio) e 2342;

- dati catastali: CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. /1 - PS1, PT, P1 e P2;

- corrispondenza catastale: sostanziale conformita tra le planimetrie catastali e
il reale stato dei luoghi degli immobili;

- corrispondenza urbanistica: vi & regolaritd urbanistica rispetto ai grafici della
pratica prot. 8884 del 27.02.2019;

- provenienza del bene: pervenuto alla societa Omissis srl in virta di Atto di
Vendita di Stabilimento Industriale del 28.07.1993 rep. n.39528, per Notaio
Gustavo Trotta, dalla societa “FULMINE srl™;

PREZZ.0O BASE € 5.207.240,00

(diconsi Cinquemilioniduec entosetterniladuecentoquaranta/00 Euro)

LOTTO 2 OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSAE CABINA FLETTRICA
- proprieta e ubicazione: OPIFICIO — SALUMIFICIO CON MENSA E

CABINA ELETTRICA del complesso industriale in Pagani alla Via Taurano, di
proprieta esclusiva della societd Omissis srl;
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- consistenza del bene: capannone industriale di tipo prefabbricato in cemento
armato precompresso/vibrato in buono stato manutentivo e con cicli lavorativi in
atto. Comp osto da:

P31 quota -4.20: locali per stoccaggio di prodotto lavorato o semilavorato,
ovvero vani asciugatura, stagionatura, lavaggio salumi, deposito attrezzi e
materiali, una centrale tecnica e una centrale frigo, una struttura antincendio ed il
bagno per il personale con Superficie Lorda mq. 1.712,00.

PT quota 0,00:

OPIFICIO: sala ricevimento, locale preparazione ordini e locale spedizione,
celle frigorifere, sale lavorazione e depositi.

PALAZZINA: zona vendita, utfici, mensa e deposito, bagni e spogliatoi.
MENSA: attualmente destinata a taverna con cambio di destinazione abusivo.
Superticie Lorda opificio mq. 1.470,00

Superticie Lorda mensa mgq. 150,00

Superticie area esterna pertinenziale mq. 3.863,00

Pl quota +4,40 ¢ +3,90:

OPIFICIO: sale lavorazione, locali pesatura, affettati e confezionamento, celle
frigorifere e depositi, n.2 bagni, un grande terrazzo scoperto su cui sono ubicati
impianti tecnologici.

PALAZZINA con abitazione originariamente destinata al custode e area
destinata ad uffici, attualmente convertita in abitazione con cambio di
destinazione abusivo.

Superficie Lorda opificiomq. 1.283,00

Superticie Lorda appartamento mq. 220,00

P2 quota +8,50 e +7,20: copertura piana con pannelli fotovoltaici sull*opificio e
adiacente sottotetto a pii falde sulla palazzina.

Superficie Lorda sottotetto mg. 195,00,

- confini:

salumificio: a nord confina con part.1996 sub 2, 3 e 4 (mensae LOTTI 3 e4d) e
part.1969 (prevalentemente coltivata), ad est con part. 2348 (LOTTO 1), ad ovest
con part.2209 (prop. Ente Comunale di Assistenza) e a sud con particelle 1080,
1102 e 1103 (a destinazione prevalentemente abitativa);

mensa: a nord confina con part.2255 (prop. Omissis ad est con
particelle 1969, 1970 e 2254 (prevalentemente coltivate), aa ovest con part.1996
sub 1 e 4 (villette - LOTTT 3 e 4) e a sud con part. 1995 (salumificio — LOTTO
2);

cabina elettrica: posta sul muro di confine, lato Via Taurano;

- dati catastali:

OPIFICIO: CF Fg S part 1995 sub 1 cat. D/8 PS1, PT e P1

MENSA: CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 PT

CABINA ELETTRICA: CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1 PT;

- corrispondenza catastale: sostanziale conformita tra le planimetrie catastali e
il reale stato dei luoghi degli immobili;

- corrispondenza urbanistica: vi & sostanziale regolaritd wurbanistica
dell’OPIFICIO nispetto ai grafici della pratica prot.8884 del 27.02.2019, tranne
che per la palazzina accostata all’opificio dove al primo piano & stato realizzato
un cambio di destinazione d’uso abusivo. Dal confronto tra i grafici della pratica
prot.8884 del 27.02.2019 e lo stato reale dei luoghi, si & appurato che sono state
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eseguite marginali opere edili in difformita e si quantificano complessivamente
in€ 2.500,00 le opere di ripristino pitt € 1.000,00 per il tecnico incaricato.

In merito alla MENSA veniva presentata Domanda di Condono Legge 724/1994
in data 01.03.1995 prot.n.7771. Allo stato attuale ¢ ancora in itinere, quindi il
Comune di Pagani non si € espresso sulla conformita urbanistica della mensa;

- creazione servitui di passaggio: il G.E. autorizza il CTU ad eseguire tutti gli
adempimenti necessari per consacrare il diritto di servitii dei fondi ove insistono
le villette (LOTTI 3 e 4) rispetto al LOTTO 2 (part.1995). Il CTU rappresenta
che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano, comprese le servitli attive e passive preesistenti, in particolare
evidenziando che nel decreto di trasferimento dovra essere ufficializzata la
suddetta servitt. La superficie soggetta a servith a favore dell’accesso per le
villette dovra essere indicata graticamente con una linea tratteggiata in mappa
catastale, come da grafico redatto dalla scrivente all’Allegato 3.1 della relazione
di stima. $1 ipotizza catastalmente la redazione di un tipo mappale con un costo
di€1.200,00 a carico degli aggiudicatari dei LOTTI3 e 4;

- provenienza del bene: pervenuto alla societd Omissis srl in virt di Atto di
Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Aniello Calabrese, dove il
patrimonio della societa 1 vemiva trasferito alla societa
esecutata;

PREZZ.0 BASE € 3.743.830,00

(Euro  Tremiliomsettecentoquarantatremilaottocentotrenta/00)

LOTTOJ3 VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR

- proprieti e ubicazione: VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR del
complesso industriale in Pagani alla Via Taurano, di proprieta esclusiva della
societa Omissis srl;

- consistenza del bene:

VILLETTA con accesso da area esterna del salumificio, part.1995.

PT ospita ’ingresso e 1l vano scala di risalita al piano superiore, nonché un vano
parzialmente allo stato grezzo. Vi sono, affiancati alla wvilletta sulla corte
pertinenziale esclusiva, vani abusivi costituiti da un deposito al grezzo ed una
precaria tettoia in lamiera. I.’abitazione gode posteriormente di un portico.
Presenta una Sup. Netta di mq. 114,00 ed una Sup. Lorda di mgq. 123,90.

P1 ospita I’abitazione composta da n.5 vani, accessori e n.2 terrazzi con Sup.
Netta di mqg. 91,50 e Sup. Lorda di mq. 98,50.

PISCINA CON ANNESSO BAR sono abusivi, ma vi sono i1 requisiti per
I’aggiudicatario di presentare Domanda di Condono ex Lege n.326 del 2003, per
opere abusive ultimate entro la data del 31.03.2003.

Sup. complessiva dell’area esterna =mgq. 1.500,00 c.a.

Sup. piscina =mgq. 160,00 c.a.

Sup. bar =mgq. 16,00

Il LOTTO 3 versa in un complessivo stato di abbandono, sia per quanto attiene
lawilletta che le sue pertinenze;

- confini del lotto costituito: a nord confina con part.2413 (lottizzazione di
recente costruzione), ad est con part. 1996/4 (LOTTO 4), con part.1996/2 (mensa
- LOTTO 2) e part.2255 {(prop. Omissis ), ad ovest con part.2209
(prop. Ente Comunale di Assistenza) e a sud con part.1995 (salumificio -
LOTTO 2);
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- dati catastali:

VILLETTA CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 -PT eP1

PISCINA CON ANNESSO BAR CF Fg 5 part 1996 sub 1 cat. D/8 — PT;

- corrispondenza catastale: & stata riscontrata una evidente difformita catastale
su tutti i piani, sia rispetto al rilievo dello stato dei luoghi, sia rispetto ai titoli
edilizi di riferimento. Per le difformita catastali riscontrate, occorrera eseguire
DOCFA di rettifica e si quantifica in € 400,00 tale variazione, comprensiva del
compenso del tecnico;

- corrispondenza urbanistica: in merito alla villetta, rispetto ai grafici relativi
alla Cloncessione Edilizia n.367/02, la scrivente ha rilevato difformita interne,
sanabili con la presentazione di un art.36 ex Lege 380/01. Si stima un costo di
Euro 1.500,00, comprensivo del compenso del tecnico. Ha rilevato esternamente
n.2 corpi abusivi costituiti da una tettoia in ferro e lamiera ed un deposito in
muratura allo stato grezzo, nonché terrazzi abusivi realizzati al primo piano.

$1 stima per il ripristino dello stato dei luoghi un costo di Euro 10.213,34 + IVA
oltre compenso per il tecnico di Euro 1.000,00.

In merito alla piscina e al bar non & stato rinvenuto alcun titolo edilizio, ma vi
sono i requisiti per 1’aggiudicatario di presentare Domanda di Condono Legge
n.326/03, tenuto conto che essi sono stati ultimati prima del 31.03.2003. Si
quantificano 1 costi presunti per Sanatoria in € 7.560,00, oltre il compenso del
tecnico incaricato di€ 1.000,00;

- creazione servitu di passaggio: il G.E. autorizza il CTU ad eseguire tutti gli
adempimenti necessari per consacrare il diritto di serviti dei fondi ove insistono
le villette (LOTTI 3 e 4) rispetto al LOTTO 2 (part.1995). Il CTU rappresenta
che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano, comprese le servitii attive e passive preesistenti, in particolare
evidenziando che nel decreto di trasferimento dovra essere ufficializzata la
suddetta servitil. La superficie soggetta a servitti a favore dell’accesso per la
villetta dovra essere indicata graficamente con una linea tratteggiata in mappa
catastale, come da grafico redatto dalla scrivente all’Allegato 3.1 della relazione
di stima. Si ipotizza catastalmente la redazione di un tipo mappale con un costo
di € 1.200,00 a carico degli aggiudicatari dei LOTTI3 e 4;

- provenienza del bene: pervenuto alla societd Omissis srl in virtu di Atto di
Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Aniello Calabrese, dove il
patrimonio della societa veniva trasferito alla societa
esecutata;

PREZZ.0O BASE € 274.700,00

(diconsi Duecentosettantaquattromilasettecento/00 Euro)

LOTTO4 VILLETTA

- proprieta e ubicazione: VILLETTA del complesso industriale in Pagani alla
Via Taurano.

In costanza di pignoramento e stante la Procedura Esecutiva n.123 del 2022 in
atto, in data 04.07.2023 rep. 164640/47579, & stato redatto Atto Pubblico di
Prestazione con Trasferimento di Diritti tra la societa esecutata OMISSIS srl.
ed il Sig. y che stabilmente abita nella villetta;

- consistenza del bene: VILLETTA con accesso da area esterna del salumificio,
part.1995.
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

PT ospita la zona giomo con open space e vani di servizio, oltre un vano scala
che conduce al piano superiore. Vi & una corte pertinenziale esclusiva e
posteriormente un portico sull’area di sedime della part.1996/4. Presenta una
Sup. Nefta di mq. 115,80 ed una Sup. Lorda di mq. 125,90.

P1 ospita la zona notte composta da n.6 vani ed accessori, con n.2 terrazzi.
Presenta una Sup. Netta di mq. 91,50 ed una Sup. Lorda dimq. 98,50.

La villetta & stata totalmente ristrutturata con gusto contemporaneo, con impianti
all’avanguardia, domotica ed infissi di ultima generazione;

- confini: a nord confina con part.1996/1 e part.1996/2 (LOTTI 3 e 2), ad est con
part.1996/2 (LOTTO 2), ad ovest con part.1996/3 (LOTTO 3) e a sud con
part.1995 (LOTTO 2);

- dati catastali: CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A/2 - PT e P1;

- corrispondenza catastale: & stata riscontrata una evidente difformita catastale
su tutti 1 piani, sia rispetto al rilievo dello stato dei luoghi, sia rispetto ai titoli
edilizi di riterimento. Per le difformita catastali riscontrate, occorrera eseguire
DOCFA di rettifica e si quantifica in € 400,00 tale variazione, comprensiva del
compenso del tecnico;

- corrispondenza urbanistica: rispetto ai grafici relativi alla Concessione
Edilizia n.366/02, la scrivente ha rilevato difformita inteme, sanabili con la
presentazione di un art.36 ex Lege 380/01 e si stima un costo di Euro 1.500,00,
comprensivo del compenso del tecnico. Ha rilevato terrazzi abusivi realizzati al
primo piano e si stima per il ripristino dello stato dei luoghi un costo di Euro
10.213,34 + IVA oltre compenso per il tecnico di Eure 1. 000,00,

- creazione servitu di passaggio: il G.E. autorizza il CTU ad eseguire tutti gli
adempimenti necessari per consacrare il diritto di serviti dei fondi ove insistono
le villette (LOTTI 3 e 4) rispetto al LOTTO 2 (part.1995). Il CTU rappresenta
che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano, comprese le servitli attive e passive preegistenti, in particolare
evidenziando che nel decreto di trasferimento dovra essere ufficializzata la
suddetta servitil. La superficie soggetta a serviti a favore dell’accesso per la
villetta dovra essere indicata graficamente con una linea tratteggiata in mappa
catastale, come da grafico redatto dalla scrivente all’Allegato 3.1 della relazione
di stima. Si ipotizza catastalmente la redazione di un tipo mappale con un costo
di € 1.200,00 a carico degh aggiudicatari dei LOTTI 3 e 4;

- provenienza del bene: pervenuto alla societd Omissis srl in virtu di Atto di
Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Aniello Calabrese, dove il
patrimonio della societa | wveniva trasferito alla societa
esecutata;

FPREZZ.( BASE € 282.920,00

(diconsi Duecentottantaduemilanovecentoventi/00 Euro)

Con Atto di Vendita di Stabilimento Industriale del 28.07.1993 rep.

n.39528, per Notaio Gustavo Trotta, la societd “FULMINE srl” vendeva alla
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

societd “OMISSIS srl” I'intero complesso industriale sito in Pagani, alla Via
Romana e costituito da una palazzina di 2 piani in elevazione, un capannone
prefabbricato, tettoie pertinenziali, 2 prefabbricati leggeri e aree esterne
pertinenziali. Tale consistenza industriale, alla data dell’Atto, era distinta al
N.C.EU. del Comune di Pagani, al Foglio 5 particelle 239 sub 1, 239 sub 2,
1085, 1134 e 1135. Come gia riferito in risposta al quesito 3, in seguito a
frazionamentifusioni, dalla data del 01.02.2002, le suddette particelle sono state
eliminate ed & stata creata un’unica particella denominata 2348 che comprende
I'intero complesso immobiliare. Si riportano in allegato le visure storiche di
riferimento delle particelle (cfr. Allegati 7.3).

LOJI12. 3ed

Con Atto di Vendita del 18.04.1983 rep. n. 191318, per Notaio Carlo

(Calabrese, il Sig, vendeva alla societa * .. __

[* una zona di terreno, distinta in C.T. del Comune di Pagani al Foglio 5
part.567 di are 33,49. Come gia riferito in risposta al quesito 3, in seguito al
frazionamento del 14.12.2007, dall’originaria consistenza di mqg.3349,
attualmente la particella 567 misura mq. 22,00 e corrisponde all’area di sedime
della cabina elettrica (cfr. Allegato 7.1).

Con Atto di Vendita del 17.05.1988 rep. n.16462 per Notaio Gustavo Trotta,
le Sig.re vendevano alla societa
¢ I una zona di terreno, distinta al N.C.T. del Comune di
Pagani al Foglio 5 part.213 di aree 30,42. Come gia riferito in risposta al
quesito 3, in seguito a frazionamentifusioni del 09.11.1995 e del
17.12.2007, dall’originaria consistenza di mq.3.042, sono state generate le attuali
particelle 1995 e 1996. Si specifica che sulla part.1995 & stato edificato il
salumificio e sulla part.1996 sono state edificate le 2 villette monofamiliari, la
piscina e la mensa (cfr. Allegati 7.2)

Con Atto di Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Aniello
(Calabrese, veniva eseguita la fusione tra la societa incorporante “OMISSIS srl” e
la societd incorporata . In virth di tale fusione il
patrimonio della societd incorporata veniva trasferito alla societd incorporante.
In definitiva la societda “OMISSIS srl” & proprietaria delle particelle catastali di
cui ai LOTTI 2, 3 e 4 (Alleg. 7.4).
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ISPEZIONT IPOTECARIE AGGIORNATE
La scrivente CTU ha altresi eseguito ispezione ipotecaria sulla societa
esecutata e sulle particelle dei 4 lotti creati, dalla data antecedente di 20 anni

alla trascrizione del pignoramento fino alla data odierna (cfr. Allegato 5):

OMISSIS 5.R.L.

1. ISCRIZIONE CONTRO del 220 7/2002 - Registra Particolare 4103 Registro Generale 27338
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELLO Repertaria 118031 del 100 7/2002
IPOTECA VOLONTARIA derivartie da CONCESSIONE A GARANZLA DI FINANZIAMENTO
Tmmobidisiti in PAGANTSA)
SOGGETTO DEBITORE
Docrimenti sticcessivi correlati
1. Annotazione 1. 7411 del 0071 2/2000 f{CANCE LLAZIONE TOTALE)
2. ANNOTAZIONE CONTRO del 28/00/20005 - Registro Particalare 3072 Registro Generale 31725
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELLO Repertario 1 18780 del 1 /02002 TRASCRIZIONE A
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - CANCELLAZIONE TOTALE
Farmalité di riferimerta: Iscrizione n. 2224 del 19005
3. ISCRIZIONE CONTRO del 280 7/2005 - Registra Particolare 8001 Registro Generale 37233
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELLO Repertario 1 331 73 del 2707720035
IPOTECA VOLONTARIA derivarite da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobdisiti in PAGANTSA)
SOGGETTO DEBITORE
Doctimenti sticcessivi correlati
I Comunicazione n. 2785 del 02/08/201 6 di estinzione totale dell'obbligazions avvernita in data 10082016,
Cancellazione totale esegiiita in data 1 3/00/201 0 (Art. 13, comma S-decies DL 72007 - Art. 40 bis D, Lgs 385/1903)
4. ISCRIZIONE CONTRO def 23/06/2000 - Registra Particolare 10040 Registro Generale 34804
Pubblico wfficiale E.TR. ESAZIONE TRIBUTI 5.P.A. Repertoria 4827100 del 25/07/2002
IPOTECA LEGALR derivaite da A NORMA ART.77 DPR 20/00/1 073 NUM.602
Immobidisiti in PAGANTSA)
SOGGETTO DEBITORE
Dacimenti successivi correlats:
1. Annotazione 1. 5373 del 05/00/2000 fCANCE LLAZIONE TOTALE)
5. ISCRIZIONE CONTRO del 08/418/2000 - Registro Particolare 1 2502 Registro Generale 44938
Pubblicowificiale CALABRESE ANIELLO Repertario | 30088 del 314072000
IPOTECA VOLONTARIA derivarie da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Immobdisit] i PAGANISA)
SOGGETTO DEBITORE
Docrimenti sticcessivi correlati:
I Comunicazione i, 1589 del 1 7/05/201 8 di estinzione totale dell'obbligazions avvernita i data 24/04/201 8,
Cancellazione tatale eseguiita in data 25/052018 (Art. 13, commea S-decies DL 72007 - Art.40 bis D). Lgs 385/1903)
g, ISCRIZIONE CONTRO del 13/00/2014 - Registro Particalare 1 705 Registra Gengrale 20380
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELEQ Repertario 1 50021/37270 del 11/00/2014
IPOTECA VO LONTARIA derivarie da CONCESSIONE A GARANZLA DI FINANZIAMENTO
Immobidisitl i1 PAGANTSA)
SOGGETTO DEBITORE
Dacwmenti successivi correlati:
1. Comunicazione n. 1625 del 21/035/201 8 di estinzione totale dell obbligazione avvernita in data 20/04/2018.
Cancellazione tatale esegrifta in data 28052018 (Art. 13, comma B-decies DL 72007 - Art.40 bis D. Lgs 383/1903)
7. TRASCRIZIONE A FAVORRE del 28/11/2014 - Registra Particalare 32670 Registro Generale 30217
Pubblicoufficiale CALABRESE ANIELLO Repertario | 51 324/37713 del 1171172014
ATTO TRA VIVI - FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE
Tmmobiisitl i1 PAGANTSA)
8. ISCRIZIONE CONTRO def 24/04/201 8 - Registro Particolare 1 871 Registra Generale 16374
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELEQ Repertario [ 57104/41 888 del 24/04/2018
IPOTECA VO LONTARIA derivariie da CONCESSTONE A GARANZIA DI MUTUO
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Immobili siti in PAGANIFSA)
SOGGETTO DEBITORE
Q. TRASCRIZIONE CONTRO del 200072022 - Registra Particolare 31130 Registra Generale 30202
Pubblico wfficiale UNEFP PRESSO TRIBUNALE Df NOCERA INFERIORE Repertario 2038 del 1 1/0872022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMIMOBILT
Immobidisiti in PAGANTSA)
10. TRASCRIZIONE CONTRO ¢iel 050 72023 - Registro Particolare 23061 Registra Generale 28767
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELLO Repertario 1 04040/4 7570 del 04/07/2023
ATTO TRAVIVI - FPRESTAZIONE CON TRASFERIMENTO DI DIRITIT
Tmmobidisiti in PAGANTSA)
Dacimenti successivi correlats:
I. Trascrizione n. 24508 del 184072025
11 Rettffica a TRASCRIZIONE CONTRO def 18/07/2023 - Registra Particalare 24508 Registro Generale 30701
Pubblico wfficiale CALABRESE ANIE LEQ Repertario 1 04040/4 7570 del 04/07/2023
ATTO TRAVIVI - PRESTAZIONE CON TRASFERIMENTO DI DIRITTT
Immobili siti in PAGANIFSA)
Farmalitd di riferimerta: Trascrizione n. 23061 del 2023

LOTTO 1: Foglio 5 part. 2348 sub 1

I ISCRIZIONE del 13/00/201 4 - Registra Particalare 1705 Registro Generale 20386
Pubblico ufficiale CALABRESE ANIELLO Repertario 1 30021/37270 del 11/06/201 4
IPQTECA VOLONTARIA derivarie da CONCESSTIONE A GARANZIA DF FINANZIAMENTO
Nota disponibile it farmeata elettronica - Presenza Titolo Telematico
i, Comunicazione n. 1 025 del 2105/201 8 di estinzione tatale dell‘obbligazione avvernita in data 20/04/201 8.

Cancellazione tatale esegrifta i data 28/03/201 8 (Art. 13, comma S~decies DL 2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1963)

Immaobili attrili

2. ISCRIZIONE del 24/04/201 8 - Registro Particalare 1 8371 Registra Generale 10374

Pubblico wfficiale CALABRESE ANIELEO Repertario 1 37164/41 888 del 24/04/201 8

IPOTECA VOLONTARIA deriveariie da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUO

Immaobili attrli

3. TRASCRIZIONE del 200092022 - Registro Particolare 31 130 Registro Generale 39202

Frubblico wfficiale UNEF PRESSO TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertario 2038 del 11/08/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMAMOBILT

LOTTO 2: Foglio 5 part. 1995 sub 1 - Foglio 5 part. 1996 sub 2 - Foglio 5 part. 567 sub 3

!, TRASCRIZIONE del 28/1 1/201 4 - Registro Particolare 32070 Regisira Generale 30217

Pubblico wufficiale CALABRESE ANIELLO Repertario [ 51 324/3771 3 del 117117201 4

ATTO TRAVIFI - FUSTONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE

2. TRASCRIZIONE del 20000/2022 - Registro Particalare 31 1 30) Regisira Generale 30202

Pubblico wfficiale UNEP PRESSO TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertario 2038 del 1 1/08/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILT

LOTTO 3: Foglio 5 part. 1996 sub 3 - Foglio 5 part. 1996 sub 1

I. TRASCRIZIONE del 28/1 1/201 4 - Registro Particolare 32070 Registra Generale 30217

Pubblico wufficiale CALABRESE ANIELLO Repertario 151 3243771 3 del 117117201 4

ATTO TRAVIVI - FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE

2. TRASCRIZIONE del 20/00/2022 - Registro Particolare 31 130 Registro Generale 30202
Pubblicoufficiale UNEP PRESSO TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertario 2038 del 1 1/082022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - FERBALE DI PIGNORAMENTCO IMMOBILT

LOTTO 4: Foglio 5 part. 1996 sub 4

1. TRASCRIZIONE del 2871 1/201 4 - Registro Particolare 32070 Registra Generale 30217
Prubblico wfficiale CALABRESE ANIELEO Repertario 131 324/3771 3 del 11/11/201 4
ATTO TRAVIVFI - FUSTONE DI JOCIETA' PER INCORPORAZIONE
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2. TRASCRIZIONE del 2000072022 - Registra Particolare 31 130 Registra Generale 30202

Pubblico ufficiale UNEP PRESSO TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertario 2938 del 11/08/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALR D] PIGNORAMENTO IMMOBILT

3. TRASCRIZIONE del 05/87/2023 - Registro Particolure 23061 Registro Generale 28767

Pubblico ufficinle CALABRESE ANIELL O Repertorio 16464047579 del M4/077/2023

ATTO TRA VIVI - PRESTAZIONE CON TRASFERIMENTO DI DIRITT!

Dociimenii siiccessivi correlaii;
I Trascrizione n. 24598 del 187072023
4. Retiifica o TRASCRIZIONE del 18072023 - Regisiro Particolare 24598 Registro Generale 307601
Pubblico ufficiale CALABRESE ANIELL O Repertorio 16464047579 dei 04/07/2623
ATTO TRA VIVI - PRESTAZIONE CON TRASFERIMENTO DI DIRITTT
Formualita di riferimento: Trascrizione n. 23061 del 2023

In merito alla regolaritd del complesso edilizio alla Via Romana e Via
Taurano, sono state reperite presso I'U.T. ed il 8. U.A.P. del Comune di Pagani i
titoli edilizi inerenti tutti i beni, che di seguito si riportano:

LOTTO I - OPIFICIO MACELLO part.2348 sub 1 (cfr. Allegato 6.3)

— Con la Concessione Edilizia n.375 del 30.04.1980 wveniva concessa alla
societd FULMINE S.R.L. la costruzione di un opificio industriale per articoli
sportivi;

— In data 17.07.1992 scoppiava un violento incendio nell’opificio della societa
Fulmine, che distruggeva parzialmente il fabbricato (vedasi Atto Trotta del
1993- cfr. Allegato 7.3);

— In data 28.07.1993 la societda OMISSIS srl acquistava 1 beni della societa
FULMINE e presentava, presso il Comune di Pagani UT, una pratica
edilizia per la ricostruzione dell’opificio industriale;

— Indata 29.04.1994 il Comune di Pagani rilasciava Concessione Edilizia n. 958
e successivamente rilasciava n data 06.02.1998 Concessione Edilizia n.1218
per una Variante in Corso d’Opera. Al termine dei lavori strutturali veniva
presentato il Collaudo finale delle opere al Genio Civile in data 20.07.2001.
L’ultimazione dei lavori veniva comunicata dalla ditta OMISSIS srl in data
31.07.2002 al Comune di Pagani;

— In data 23.09.2013 veniva rilasciato dal Comune di Pagani Permesso di
Costruire in Sanatoria n.3 per opere di ampliamento (stalle e vani accessori).
A corredo della domanda vi erano i grafici dello stato reale dei luoghi;

— Col passaggio dall’UT al SUAP, la protocollazione delle pratiche subiva una
variazione. Al SUAP sono state reperite dalla scrivente pratiche dal 2017 al
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

2020 inerenti interventi secondari, come 1’apposizione di pannelli fotovoltaici

in copertura, la realizzazione di serbatoi per carburanti, nonché le

autorizzazioni per la prevenzione incendi. Risulta di interesse la pratica
prot.8884 del 27.02.2019 per Autorizzazione ai VVFF, dove sono riportati
nuovamente i grafici dello stato reale dei luoghi.

Dl confronto dei grafici del PAC in Sanatoria n.3/2013 e questi ultimi reperiti

al SUAP, si conferma una sostanziale verosimiglianza, per quanto attiene

1’ opiticio macello;

— In definitiva 1'ultimo titolo edilizio e di riferimento é costituito dalla
pratica prot.8884 del 27.02.2019 per Autorizzazione ai VVFF, con i
relativi grafici.

SULLA REGOLARITA  EDILIZIA
Si conferma per I’opificio macello, la sostanziale conformita dello stato dei

luoghi con i grafici della pratica prot. 8884 del 27.02.2019.

Come gia anticipato a pag.28, nella palazzina accostata all’opificio, al primo
piano & stato realizzato un cambio di destinazione d’uso abusivo, in quanto in
luogo di uffici, attualmente vi & un’abitazione. Dal confronto tra i grafici della
pratica prot.8884 del 27.02.2019 e lo stato reale dei luoghi, si & appurato che non
sono state eseguite opere edili (sono rimaste le stesse tramezzature, gli stessi
pavimenti e complessivamente gli stessi impianti). Occorre rimuovere I’ impianto
di carico e scarico acqua e del gas della cucina realizzata al vano di entrata. Si
prevede un costo per lo smantellamento e ripristino di € 1.500,00, mentre alla
destinazione d’uso originaria si pud tornare senza ulteriori aggravi di spesa. A
tale importo si deve aggiungere il compenso per il tecnico redattore di pratica
amministrativa, progettista e DL, pari ad € 1.000,00.

LOoTTO?

OPIFICIO SALUMIFICIO part.1995 sub 1, MENSA part.1996 sub 2 e

CABINA ELETTRICA part. 567 sub 3 (cfr. Allegati 6.4 €6.5)

— In data 20.07.1987 veniva rilasciata dal Comune di Pagani la Concessione
Edilizia n.702/1, non trovata dalla scrivente nell’accesso agli atti.
Successivamente veniva rilasciata in data 09.11.1990 Concessione Edilizia
n.712, quale Vanante in Corso d’Opera della summenzionata Concessione

702/1. Detta variante & stata acquisita dalla scrivente corredata dai grafici;
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

— In data 21.02.1991 prot.5392, su richiesta del Direttore dei lavori, il Comune
di Pagani rilasciava Certificato di Agibilita sull’ opiticio salumiticio;

— In data 14.02.2003 veniva rilasciata dal Comune di Pagani la Concessione
Edilizia n.1501 per riconversione di un opificio industriale da macello a
lavorazione carni A questa seguiva ulteriore Concesggione n.1529 del
04.06.2003, in relazione a Variante in Corso d’Opera sulle opere di
riconversione, i cui grafici si pongono in allegato alla presente. Alle opere
realizzate, seguiva Collaudo fmnale del 10.10.2006 e Attestazione di
Conformita Urbanistica da parte dell’Ente del 30.03.2007. Ulteriore
Attestazione di Conformita Urbanistica veniva rilasciata dal Comune in data
03.09.2008, sempre in relazione alle Concessioni 1501 e 1529, nonché a n.2
DIA per opere secondarie n.895/2005 e n.24570/2007,

— Col passaggio dall’UT al SUAP, la protocollazione delle pratiche subiva una
variazione. Al SUAP venivano reperite dalla scrivente pratiche dal 2004 al
2019 inerenti interventi secondari, come la realizzazione di impianti
ascensore, di impianti di scarico e controlli di tipo sanitario. Risulta di
interesse la pratica prot.8884 del 27.02.2019 per autorizzazione ai VVFF,
dove sono riportati nuovamente i gratici dello stato reale dei luoghi.

Dal confronto dei grafici della Concessione n.1529/03 e questi ultimi reperiti

al SUAP, =i conferma una sostanziale verosimiglianza a meno di spostamenti

di tramezzature inteme, per quanto attiene 1’ opificio salumificio;

— In definitiva 1'ultimo titolo edilizio e di riferimento é costituito dalla
pratica prot.8884 del 27.02.2019 per Autorizzazione ai VVFF, con i
relativi grafici.

SULLA REGOIARITA  EDILIZIA
Si conferma per POPIFICIO SALUMIFICIO, la sostanziale conformita

dello stato dei luoghi con 1 grafici della pratica prot.8884 del 27.02.2019.

Come gia anticipato a pag.30, nella palazzina accostata all’opificio, al primo
piano & stato realizzato un cambio di destinazione d’uso abusivo, in quanto 3
vani ed accessori destinati ad ufficio sono stati accorpati nell’abitazione
abusivamente. Dal confronto tra i grafici della pratica prot.8884 del 27.02.2019 ¢
lo stato reale dei luoghi, si & appurato che sono state eseguite marginali opere

edili in difformita e si quantificano complessivamente in € 2.500,00 le opere di
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

ripristino, mentre alla destinazione d*uso originaria si pud tornare senza ulteriori
aggravi di spesa. A tale importo si deve aggiungere il compenso per il tecnico
redattore di pratica amministrativa, progettista e DL, pari ad € 1.000,00.

In merito alla MENS4 veniva presentata Domanda di Condono Legge
724/1994 in data 01.03.1995 prot.n. 7771. Si richiedeva il Condono su n.3 corpi
abusivi (A, B e ), 2 dei quali successivamente abbattuti (A e C). In data
11.12.2015, il Comune di Pagani richiedeva un’integrazione documentale sulla
pratica di condono presentata ed in data 23.02.2016 veniva trasmessa dal tecnico
della societa esecutata, un’integrazione con un allegato grafico inerente la mensa
(cfr. Allegato 6.5).

Allo stato attuale la Pratica di Condono ¢ ancora in itinere, guindi il
Comune di Pagani non si & espresso sulla conformita urbanistica della
mensa.

LOTTO 3 - VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR part.1996 sub 3 e
part.1996 sub 1 (cfr. Allegato 6.6)

In data 30.05.2002 veniva rilasciata dal Comune di Pagani la Concessione
Edilizia in Sanatoria n.367 per una costruzione residenziale composta da piano
terra e piano primo, con allegati relazione e grafici. In data 28.08.1995 veniva
rilasciato anche Certificato di Idoneita Statica ed in data 19.02.1997 il
Certificato di Collaudo Statico in Sanatoria.

Rispetto ai gratici relativi alla Concessione Edilizia n.367, la scrivente ha
rilevato le seguenti difformita:
= Internamente, sia al piano terra che al primo piano é stata realizzata una

diversa distribuzione delle tramezzature e la realizzazione di n.2 bagni in

luogo di 1, situazione sanabile con la presentazione di un art.36 ex Lege

380/01. 8i stima per la sanzione amministrativa e la redazione di pratica

burocratica un importo di Euro 1.500,00, comprensivo del compenso del

tecnico;
= Esternamente ed addossati al fabbricato vi sono n.2 corpi abusivi costituiti
da una tettoia sul lato lungo in ferro e lamiera ed un deposito in muratura

allo stato grezzo, addossato sul lato corto;
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= Al primo piano, sul lato lungo & stato creato un terrazzo abusivo con
affaccio sull’area pertinenziale dell’opificio, mentre al retrostante terrazzo &
stata aumentata la superficie damg.21,50 amgq.49,60.

Si prevede un ripristino dello stato dei luoghi con I'abbattimento della tettoia
e del deposito abusivi al piano terra, la demolizione del terrazzo lato opificio e la
parziale demolizione del retrostante terrazzo. Dopo la demolizione dei vani
terrazzo, si prevede la realizzazione di n.2 tettoie ancorate sulle solette dei
terrazzi demoliti, come da progetto approvato Concessione n.367/2002. 8i stima
per il ripristino dello stato dei luoghi un costo di Fure 10.213,34 + IVA (cfr.
Allegato 6.8) oltre compenso per il tecnico che si occupera della pratica
amministrativa e DL di Euro 1.000,00.

Annessa a questo lotto, la scrivente ha ritenuto di inserire la particella 1996
sub 1. Su di essa, come gia spiegato a pag.33 della presente relazione, insistono
una piscina ed un bar, per i quali non é stato rinvenuto alcun titolo edilizio, ma
vi sono i requisiti per I’aggiudicatario di presentare Domanda di Condono Legge
n.326/03, tenuto conto che piscina e bar sono stati ultimati prima del 31.03.2003.
La scrivente ha infatti indagato sull’epoca in cui sono stati costruiti i manutatti
ed ha rinvenuto i seguenti elementi:

- Aerofotogrammetrie agli atti del Comune del 1997 e del 2000, dove gia
comparivano gia la piscina che il bar (ctr. Allegato 6.10);

- Planimetria catastale e dimostrazione grafica dei subalterni della part.1996
(ctr. Allegati 2.5 e 2.9), dove gia comparivano sia la piscina che il bar alla
data del 13.01.19%6.

Si quantificano 1 costi presunti per la presentazione della Domanda di
Condono e rilascio di Concessione in Sanatoria, calcolati ai sensi della Legge
n.326/03 (salvo diverse indicazioni dell’UT del Comune di Pagani):

Oblazione =mq. (16,00 + 160,00210%5) x 150,00 €/mq. =€ 4.800,00

Oneri concessort =myq. (16,00 + 160,00x10%%) x 55,00 €/mq. =€ 1.760,00

A tale somma va aggiunto il compenso del tecnico incaricato per la
redazione della pratica amministrativa, quantificato in € 1.000,00.

L’ipotetica stima per la Sanatoria & quindi pari a€ 7.560,00.
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LOTTO 4 - VILLETTA part. 1996 sub 4 (ctr. Allegato 6.7)

In data 30.05.2002 veniva rilagciata dal Comune di Pagani la Concessione
Edilizia in Sanatoria n.366 per una costruzione residenziale composta da piano
terra e piano primo, con allegati grafici.

Rispetto ai gratici relativi alla Concessione Edilizia n.366, la scrivente ha
rilevato le seguenti difformita:

= Su entrambi i piani della villetta & stata cambiata la distribuzione delle
tramezzature interne, situazione sanabile con la presentazione di un art.36 ex

Lege 380/01. Si stima per la sanzione amministrativa e la redazione di

pratica burocratica un importo di Euro 1.500,00, comprensivo del

compenso del tecnico;
= Al primo piano & stata realizzata la cabina armadio tompagnando le pareti
del terrazzo previsto dalla Conc. n.366. Sul lato lungo é stato creato un
terrazzo abusivo con affaccio sull’area pertinenziale dell’ opificio, mentre al
retrostante terrazzo € stata aumentata la superficie da mq.21,50 a mq.49,60.
81 prevede un ripristino dello stato dei luoghi con la demolizione parziale
della cabina armadio per la creazione del terrazzo come da Conc. n.366. Si
prevede ’abbattimento di tutto il terrazzo lato opificio e la parziale demolizione
del retrostante terrazzo. Eseguita la demolizione dei vani terrazzo e delle pareti
della cabina armadio, si prevede la realizzazione di n.2 tettoie ancorate sulle
solette dei terrazzi demoliti. Si stima per il ripristino dello stato dei luoghi un
costo di Euro 4.817,08 + IVA (cfr. Allegato 6.9) oltre il compenso per il tecnico

che si occupera della pratica amministrativa e DL di Euro 1.000,00.

DESTINAZIONE URBANISTICA DET BENI PIGNORATI
S1 allega alla presente, stralcio del PRG del Comune di Pagani, nonché
Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’UT del Comune per le

particelle 2348, 1995 e 1996 a destinazione “D Industriale ed artigianale”, “E1

Agricola” ed “Attrezzature comuni” (cfr. Allegati 6.1 e 6.2).

LOTTO 1: part.2348/1 — la maggiore consistenza & in possesso della societa
esecutata OMISSIS srl. Solo al primo piano Pabitazione del custode e I’altra

ricavata da un cambio di destinazione abusivo, risultano
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occupate. Si allegano alla presente un Contratto di Locazione ed un Contratto di
Comodato d°Uso Gratuito:

- in favore del Sig , che occupa la casa del custode con
Contratto di L.ocazione, registrato all’Agenzia delle Entrate dal 13.10.2003 {(ctt.
Allegato 10.1);

- in tavore del Sig, 3, che occupa I’ appartamento con cambio di
destinazione abusivo, con Contratto di Comodato d*Uso, registrato all’Agenzia

delle Entrate dal 05.10.2020,

LOTTO 2: part.1995/1, 1996/2 e part.567/3 — la maggiore consistenza & in
possesso della societd esecutata OMISSIS srl. Solo I'appartamento, compresa
la parte con destinazione d’uso abusiva, risulta in possesso del Sig. Omissis
Amministratore Unico della societa esecutata.

LOTTO 3: 1996/3 — risulta in possesso della societd esecutata OMISSIS srl.
Aftualmente la villetta risulta disabitata e I’area pertinenziale con piscina e bar in
stato di abbandono.

LOTTO 4: 1996/4 — la wvilletta & abitata dal Sig Omissis : dal suo
nucleo familiare. In merito allo stato di possesso sono stati rinvenuti 1 seguenti
documenti:

- Contratto di Comodato d’Uso gratuito tra la societa esecutata OMISSIS srl.
ed il Sig. Omissis registrato presso 1’ Agenzia delle Entrate in data
23.12.2022 (ctr. Allegato 10.3);

- Atto Pubblico di Prestazione con Trasferimento di Diritti tra la societa
esecutata OMISSIS srl. ed il Sig. Omissis . del 04.07.2023, rep.
164640/47579, per Notaio Calabrese (cfr. Allegato 5.7).

— non vi sono altre procedure esecutive pendenti (cfr. Allegato 5);
— non vi sono procedimenti giudiziali relativi;

— non vi sono vincoli storic o-architettonici;

— non vi € regolamento condominiale;

— non vi sono atti impositivi di serviti,

— nonrisultano eseguiti provvedimenti di sequestro penale.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell ‘acauirernte

1
2
3

L e

. Non vi sono domande giudiziali;

. V1 é una Variante Urbanistica al PRG (cfr. Allegato 6.2);

. Non vi sono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
casa coniugale al coniuge;

. Non vi sono pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominiale;

. Non vi sono provvedimenti d’imposizione di vincoli storico-artistici e di altro
tipo.

. CREAZIONE DI SERVITU’ A CARICO DEGLI ACQUIRENTI

La scrivente CTU ha posto al G.E. una problematica connessa alla definizione
dell’accesso ai lotti 3 e 4. Per eseguire 'accesso alle 2 villette (lotti 3 e 4),
occorre attualmente passare sulla particella 1995, area di sedime dell’opificio
salumiticio (lotto 2). Sono state prospettate al G.E. n.2 soluzioni e la Dott.ssa
Troisi ha ritenuto, con Ordinanza del 10.03.2024, di accogliere la seconda
soluzione, che si riporta: “/n sede di trasferimernto dei 2 lottivillette, nel
decreto di trasferimernto si dovra precisare che gli immobili vengono
trasferiti nello stato di fatto e df diritto in cui si trovano, comprese le servitis
daitive e passive preesisterti concretizzando con il decreto il diritto di
passaggio gia esisternte. In tal caso bastera inserire graficamente con una
linea tratteggicta in mappa catastale la superficie soggetta a servitin Si
prevede un esiglio costo per Yariaziong in mappa

It GE wdorizza @ CTU ad eseguire fifi gli adempimenti necessart per
consacrare il divitto di servitis dei fondi ove insistono le villette (LOTTI 3 ¢
4) rispetto ol LOTTO 2 part. 1995 {ctr. Allegato 12).

La scrivente sottolinea che, all’interno della presente relazione ed in
particolare in risposta al quesito 4, dove si riporta lo schema sintetico-
descrittivo dei lotti, in risposta al quesito 12 con la stima degli stessi e nella
redazione degli schemi riassuntivi finali, verra inserita la prescritta servitt di
passaggio tra 1l fondo servente (LOTTO 2) e le proprieta servite (LOTTI 3 e
4). 81 ipotizza catastalmente la redazione di un tipo mappale, per il quale si
stima un costo di € 1.200,00 a carico degli acquirenti dei LOTTI 3 e 4 (vedasi
pag.30 della presente e Allegato 3.1).

SEZONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comungue regolarizzati nel contesto
dellaprocedira

!

. Per le iscrizioni ipotecarie, corre obbligo cancellare n.1 trascrizione per ogni
particella pignorata (pignoramento — cfr. Allegato 5);
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2. Non vi sono pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

3. Sono state riscontrate difformita urbanistico/edilizie rispetto alle pratiche
reperite presso il Comune di Pagani, sanabili con presentazione di titolo
edilizio e/o con ripristino dello stato dei luoghi. Il costo complessivo per
I’egpletamento di pratiche amministrative e compenso del tecnico si
quantifica in:

- €2.500,00 per il LOTTO 1;

- € 3.500,00 per il LOTTO 2;

- €[(10.213,34 + TVA) + 1.500,00 + 1.000,00] =€ 13.735,00 per il LOTTO 3-VILLETTA;
- €(4.800,00 + 1.760,00 + 1.000,00) =€ 7.560,00 per il LOTTO 3-BAR/PISCINA;

- €[(4.817,08+IVA) + 1.500,00 + 1.000,00] =€ 7.800,00 per il LOTTO 4.

4. A livello catastale, per 1 LOTTI 3 e 4 si prevede variazione con modello
DOCFA per diversa distribuzione intema degli immobili e si stima un costo
di € 400,00 comprensivo del compenso del tecnico, per ogni lotto. Sempre
per i LOTTI 3 e 4 si prevede un tipo mappale per I'inserimento in mappa
catastale della servitii, con un costo di €1otto 600,01,

I beni pignorati non sono gravati né da censo, né da livello o altro uso

civico.

Per il complesso industriale non esiste condominio e le spese di gestione

zono curate dalla societa esecutata.

PREMESS A

Valutata la consistenza del compendio industriale ed esaminato lo stato dei
luoghi in Pagani alla Via Romana e alla Via Taurano, al fine di pervenire ad un
plausibile valore di mercato dei beni pignorati e per seguire metodologie quanto
pit oggettive ed aderenti al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa,
s1 opta per 1 seguenti criteri:

-  Metodo del Confronto di Mercato - Market Approach (M. A.), attraverso
confronti diretti con operatori immobiliari della zona (Agenzia Immobiliare

Quicasaweb, Via Adriana n.29, Angri);
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- Per ulteriore wverifica dei walori ottenuti con il precedente criterio, si
analizzano i dati dei borgini Nazionali e Regionali, come OMI e Valori

Metroquadro.it, da porre a confronto (cfr. Allegato 9).

STIMADFEI LOTTI
PREMESSA
Il compendio industriale Omissis srl costituisce una realtd unica per
estensione e caratteristiche tipologiche, in zona strategica e centrale della citta
di Pagani, per cui la valutazione al metro quadro terra conto non solo della
funzione industriale in sé, ma anche delle potenzialita di una vasta area di circa

mq.17.000,00.

mmp 1L.OTTO 1- OPIFICIO MACELLO
CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. D/1 PS1, PT, Pl e P2

in Pagani alla Via Taurano/Via Romana

Tenuto conto delle caratteristiche strutturali, metriche, tipologiche e del
contesto urbano nel quale il lotto ¢ inserito, i valori indicati da agenti di zona
oscillano tra €mq. 550,00 e €mq. 650,00, per cui si ottiene la seguente

valutazione media:

PS1

Superticie Lorda opificio mq. 3.136,00

Vm=8L mq. 3.136,00 x €/mq. 600,00 =€ 1.881.600,00;

Superticie Lorda stalle (interne ed esteme), locali tecnici e di servizio mq. 1.130,00
Vm =SL mgq. 1.130,00 x €/mq. 600,00 x 5026 =€ 339.000,00;

Supertficie area esterna pertinenziale mq. 2.019,00

Vm = Area esterna mq. 2.019,00 x €/mq. 600,00 x 352 =+ 423.990,00.
PT quota 0,00

Area esterna con parcheggio e rampe mq. 5.847,00

Vim = Area esterna mq. 5.847,00 x €/mq. 600,00 x 3525 =€ 1.227.870,00
PR quote+1,20 e +2,50

Superticie Lorda opificio mq. 1.888,00

Vm=8L mq. 1.888,00 x €/mq. 600,00 =€ 1.132.800,00

FP1 quota +4,45 e P2 quota +7,70

Superticie Lorda appartamento custode mq. 115,60 e sottotetto mg. 192,00
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Vim=S8L mq. (115,60 + 192,00 x 302%) x €'mq. 600,00 =€ 103.920,00
Superficie Lorda appartamento con cambio di dest. abusivo mq. 167,60
Vm =SL mq. 167,60 x €mq. 600,00 =€ 100.560,00

NB Agli appartamerti @ stato dato lo stesso valore df mercato dell ‘opificio, in
quicrito non vendibili separatamente da esso e di esso parti indegrarii,

LOTTO 1- VALORE Vm =€ 5.209.740,00
VERIFICHE SULLA STIMA

Per confronto e verifica sulla stima trovata con M.A., la scrivente ha
reperito i dati dei borgini immobiliari. I Borsino OMI dell’Agenzia delle
Entrate presenta valori a livello nazionale, che se pur di riferimento e punto di
partenza per una stima, restano avulsi dal contesto locale del territorio. Il valore
proposto dall’OMI infatti, a parere della scrivente e degli agenti di zona
contattati, risulta troppo basso e non rispecchia il valore di un compendio
immobiliare di grandi dimensioni, inserito in una realta cittadina, come 1 beni
della societa esecutata. A tal proposito si & preferito consultare il Borsino di
Valori Metroquadro.it che abbraccia la Regione Campania ed & il listino usato
dalla maggioranza degli agenti di zona.

La stima proposta da Valori Metroquadro.it conferma pienamente quello

rinvenuto con ML.A. (cfr. Allegato 9).

DECURTAZIONI SUL VALORE DI MERCATO
Regolarizzazione edilizia/amministrativa € 2.500,00
£ 5.209.740,00 - € 2.500,00 =€ 5.207.240,00

S1 conferma il seguente valore alla vendita:

LOTTO 1- OPIFICIO MACELLO
CF Fg 5part 2348 sub I cat. D/1 PS1, PT, PI ¢ P2
irt Pagoant alle Vie TairanoVie Rom arg

PREZZ70 BASE ID’ASTA LOTTO 1: € 3.207.240,00

(Euro  Cinquemilioniduecentozettemiladuecentoquaranta/00)

LOTTO 2 — OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINAELETTRICA
OPIFICIO: CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 PS1, PT e Pl in Pagani alla Via Taurano

MENSA: CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 PT in Pagani alla Via Taurano

CABINA ELETTRICA: CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1 PT in Pagani alla Via Taurano
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Tenuto conto delle caratteristiche strutturali, metriche, tipologiche e del
contesto urbano nel quale il lotto é inserito, i valori indicati da agenti di zona
oscillano tra €mq. 550,00 e €mq. 650,00, per cui si ottiene la seguente

valutazione media:

P51 quota -4,20

Superficie Lorda opificiomq. 1.712,00

Vm=SL mgq. 1.712,00 x €/mq. 600,00 =< 1.027.200,00

PT quota 0,00

Superticie Lorda opificio mq. 1.470,00

Vm=S8L mq. 1.470,00 x €/mq. 600,00 =€ §82.000,00

Supertficie Lordamensa mgq. 150,00

Vm=8L mq. 150,00 x €mgq. 600,00 =€ 90.000,00

Superticie area esterna pertinenziale mq. 3.863,00

Vm = Area esterna mq. 3.863,00 x €/mq. 600,00 x 352 =+ 811.230,00
P1 quota +4,40 (opificio) +3,90 (appartamento) P2 quota +7,20 (sottotetto)
Superticie Lorda opificio mq. 1.283,00

Vm=8L mq. 1.283,00 x €/mq. 600,00 =€ 769.800,00

Superticie Lorda appartamento mq. 220,00 e sottotetto mq. 195,00
Vm=8L mq. (220,00 + 195,00 x 30%%) x €'mq. 600,00 =€ 167.100,00

NB All appartamento con sottotetto é siato dato lo stesso valore di mercato
dell opificio, in quanto non vendibile separatamente da esso e di esso parte
infegrarie.

fa cabina elettrica ¢ parte imtegrarte dell’opificio e non ha un valore
commerciale apposito.

LOTTO 2 - VALORE Vm =€ 3.747.330.00
VERIFICHE SULLA STIMA

Per confronto e wverifica sulla stima trovata con M.A., la scrivente ha
reperito 1 dati dei borsini immobiliari. II Borsino OMI dell’Agenzia delle
Entrate presenta valori a livello nazionale, che se pur di riferimento e punto di
partenza per una stima, restano avulsi dal contesto locale del territorio. Il valore
proposto dall’OMI infatti, a parere della scrivente e degli agenti di zona
contattati, risulta troppo basso e non rispecchia il valore di un compendio
immobiliare di grandi dimensioni, inserito in una realta cittadina, come i beni

della societa esecutata. A tal proposito si & preferito consultare il Borsino di
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Valori Metroquadro.it che abbraccia la Regione Campania ed & il listino usato
dalla maggioranza degli agenti di zona.
La stima proposta da Valori Metroquadro.it conferma pienamente quello

rinvenuto con M. A. (cfr. Allegato 9).

DECURTAZIONI SUL VALORE DI MERCATO

Regolarizzazione edilizia/amministrativa € 3.500,00

€3.747.330,00 - € 3.500,00 =€ 3.743.830,00

Si conferma il seguente valore alla vendita:

LOTTO 2 - OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINA ELETTRICA
OPIFICIO: CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 PS1, PT ¢ P1 in Pagani alle Via Taurano

MENSA: CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat A4 PT in Pagoni alle Via Tarano
CABINA ELETTRICA: CF Fg 5 part 567 sub 3 cott. D/'I PT in Pagani alla Via Tawurano

PREZZ0 BASE ID’ASTA LOTTO 2: € 3.743.830,00

(Euro  Tremilionisettecentoquarantatremil aottocentotrenta/00)

- LOTTO 3 - VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR
VILLETTA: CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 PT e P1 in Pagani alla Via Taurano
PISCINA E BAR: CF Fg 5 part 1996 sub 1 cat. /8 PT in Pagani alla Via Taurano

Tenuto conto delle caratteristiche strutturali, tipologiche, della servim di
passaggio necessaria per accedere alla villetta attraverso ’area di sedime di un
opificio (part.1995 del LOTTO 2), del contesto industriale nel quale il lotto &
inserito (che influisce negativamente sul valore di mercato) e dello stato di
abbandono in cui versa sia la villetta che le sue pertinenze, 1 valon indicati da
agenti di zona oscillano tra€/mq. 1.000,00 e €'mgq. 1.200,00, per cui si ottiene la
seguente valutazione media:

VILLETTA

Sup. Lorda PT =mq. 123,90

Sup. Lorda P1 = mq. 98,50

Sup. Lorda TOT =mq. 222,40

Vm=38L mq. 222,40 x €mq. 1.100,00 =€ 244.640,00
PERTINENZE

Sup. piscina =mgq. 160,00 c.a.

Vm =8L mq. 160,00 x 10% x €mgq. 1.100,00 =€ 17.600,00
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Sup. bar =mgq. 16,00
Vm =8L mq. 16,00 x 3526 x€/mq. 1.100,00 =+ 6.160,00
Sup. area estema =mgq. 1.500,00 c.a. — ingombro piscina e bar =mgq. 1.300,00 c.a.
Vm =SL mq. 1.300,00 x 226 x €/mq. 1.100,00 =€ 28.600,00
LOTTO 3 - VALORE Vm =€ 297.000,00
VERIFICHE SULLA STIMA

Per confronto e wverifica sulla stima trovata con M.A., la scrivente ha
reperito i dati dei borsini immobiliari. Come sopra gia spiegato, quale borsino di
riferimento si & scelto “Valori Metroquadro.it” in quanto abbraccia la Regione
Campania ed ¢& il listino usato dalla maggioranza degli agenti di zona.

La stima proposta da Valori Metroquadro.it risulta pin alta (cfr. Allegato
9.1), in quanto vengono presi in congiderazione i valori degli immobili in stato di
conservazione normale. Tenuto conto dello stato di abbandeno in cui versa sia la

villetta che le sue pertinenze, siritiene di confermare il valore ricavato con M.A.

DECURTAZIONI SUL VALORE DI MERCATO

Regolarizzazione edilizia’amministrativa VILLETTA €13.735,00
Regolarizzazione edilizia’amministrativa BAR-PISCINA € 7.560,00
Regolarizzazione catastale € 1.000,00

€297.000,00 - €22.295,00=€ 274.700,00

Si conferma il seguente valore alla vendita:

LOTTO 3 - VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR
VILLETTA: CF Fg 5 part 1996 s1th 3 cat A2 PT ¢ Pl in Pagani alla Via Taurano
PISCINA EBAR: CF Fg 5 part 1996 sub 1 cad. V8 PT in Pagani alla Via Taurarnoe

PREZZ0 BASE D’ASTA LOTTO 3: € 274.700,00

(Euro Duecentosettantaquattromilasettecento/00)

s 1.OTTO 4- VILLETTA
CF Fg 5 part 1996 sub 4 cat. A/2 PT eP1 in Pagani alla Via Taurano

Tenuto conto delle caratteristiche strutturali, tipologiche, della servitu di
passaggio necessaria per accedere alla villetta attraverso 1’area di sedime di un
opificio (part.1995 del LOTTO 2) e del contesto industriale nel quale il lotto &

inserito (che influisce negativamente sul valore di mercato) e dell’ottimo stato
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manutentivo della villetta, i valori indicati da agenti di zona oscillano tra €/'mgq.
1.200,00 e €/mq. 1.400,00, per cui si ottiene la seguente valutazione media:
Sup. Lorda PT =mq. 125,90
Sup. Lorda P1 =mgq. 98,50
Sup. Lorda TOT =mq. 224,40
Vm =S8L mq. 224,40 x €/mq. 1.300,00 =€ 291.720,00
LOTTO 4 - VALORE Vm =€ 291.720,00
VERIFICHE SULLA STIMA

Per confronto e wverifica sulla stima trovata con M.A., la scrivente ha
reperito 1 dati dei borsini immobiliari. Come sopra gia spiegato, quale borsino di
riferimento si & scelto “Valori Metroguadro.it” in quanto abbraccia la Regione
Campania ed é il listino usato dalla maggioranza degli agenti di zona.

La stima proposta da Valori Metroquadro.it conferma pienamente quello

rinvenuto con ML.A. (cfr. Allegato 9.1).

DECURTAZIONI SUL VAL ORE DI MERCATO
Regolarizzazione edilizia/amministrativa € 7.800,00
Regolarizzazione catastale € 1.000,00
£291.720,00 - € 8.800,00 =€ 282.920,00

S1 conferma il seguente valore alla vendita:

LOTTO4— VILLETTA
CEF g5 pwrt 1996 stib 4 ced. A2 PT e Pl in Pagani alle Vie Taurarno

PREZZ0 BASE D’ASTA LOTTO 4: € 282.920,00

(EuroDuec entottantaduemilanovecentoventi/00)

Proprietaria dei LOTTI 1, 2 e 3 risulta essere la societa OMISSIS srl.

In costanza di pignoramento e stante la Procedura Esecutiva n.123 del 2022
in atto, per il LOTTO 4, in data 04.07.2023 rep. 164640/47579, & stato redatto
Atto Pubblico di Prestazione con Trasferimento di Diritti tra la societa esecutata

OMISSIS srl ed il Sig. Omissis (ctr. Allegato 5.7).
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

La scrivente ha eseguito, come da mandato, VISURA ALLA CAMERA DI
COMMERCIO di Salemo (cfr. Allegato 8.1).

SCHEMI RIEFILOGATIVI

Si riportano da pag.60 in poi gli schemi riepilogativi in relazione ai 4 lotti

formati:

LOTTO 1: OPIFICIO — MACELLO pag.60
LOTTO 2: OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINA ELETTRICA pag.6l e 62
LOTTO 3: VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR pag.63 e 64
LOTTO 4: VILLETTA pag.65 e 66
Congedo CTU

Nel ritenere di avere correttamente interpretato 1 quesiti richiesti e di avere
espletato 1l mandato ricevuto, la scrivente procede al deposito della presente
relazione, corredata dagli allegati, ningraziandoLa per la fiducia accordatale e

rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti e/o ulteriori adempimenti.

Clava de’ Tirreni, li Marzo 2024

Cosnt osservanm
I Consstlente Tecnico d&’Ufficio
Arch. Paoly Dellg Monica
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

LOTTO 1: OPIFICIO - MACELLO

- proprieta e ubicazione: OPIFICIO - MACELLO del complesso
industriale in Pagani alla Via Taurano/Via Romana, di proprieti esclusiva
della societa Omissis srl;

- consistenza del bene: capannone industnale di tipo prefabbricato in
cemento armato precompresso/vibrato i buono stato manutentivo e con
cicli lavorativi in atto. Composto da:

P51 quota -4,50: linee macellazione carm (ovini, bovini e suini), celle
frigonfere con varie funziom e dimensioni, sale di lavorazione, uffici,
depositi e locali tecnici, ufficio veterinario e laboratorio di analisi, zona
gpedizione, stalle, zona soppalcata con spogliatoi e bagni.

Superficie Lorda opificio mq. 3.136,00

Superficie Lorda stalle (interne ed esteme), locali tecnici e di servizio mq.
1.130,00

Superficie area esterna pertinenziale mq. 2.019,00

PT quota 0,00: area scoperta a quota stradale di mq. 5.847.00

PR quote +1,20 e +2,50: sala lavorazione carni, celle fngonfere, uffici e
direzione, depositi € locali tecnici, spogliatol e bagni, con Superficie Lorda
di mq. 1.888,00

Pl quota +4,45: abitazione del custode e area destinata ad uffici,
attualmente convertita in abitazione con cambio di destinazione abusivo.
Superficie Lorda appartamento custode mq. 115,60

Superficie Lorda appartamento con cambio di dest. abusivo mq. 167,60

P2 quota +7.70: copertura piana con pannelli fotovoltaici sull’opificio e
adiacente gottotetto a 2 falde della palazzina.

Superficie Lorda sottotetto mq. 192,00,

- confini: a nord confina con part.lle 762, 2003 e 2004 (aree di sedime di
immobile ad uso abitativo), ad est con Via Romana, ad ovest con part.1993
(LOTTO 2) e partlle 1080 e 1086 ¢ a sud con particelle 1071 (che ospita
altro opificio) e 2342;

- dati catastali: CF Fg 5 part 2348 sub 1 cat. D/1 - PS1, PT, Pl e P2;

- corrispondenza catastale: sostanziale conformita tra le plamimetrie
catastali e 1l reale stato dei lnoghi degli immobili;

- corrispondenza urbanistica: vi € regolarita urbamstica nispetto a1 grafia
della pratica prot.8884 del 27.02.2019;

- provenienza del bene: pervenuto alla societa Omissis srl in virti di Atto
di Vendita di Stabilimento Industriale del 28.07.1993 rep.

n.39528, per Notaio Gustavo Trotta, dalla societa “FULMINE s11™,
PREZZ0O BASE € 5.207.240,00

{diconsi Cinquemilioniduecentosettemiladuecentoquaranta/00 Euro)
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

LOTTO 2: OPIFICIO-SALUMIFICIO CON MENSA E CABINA ELETTRICA

- proprieta e ubicazione: OPIFICIO — SALUMIFICIO CON MENSA E
CABINA ELETTRICA del complesso industriale in Pagani alla Via Taurano,
di proprieta esclusiva della societa Omissis srl;

- consistenza del bene: capannone industriale di tipo prefabbricato in cemento
armato precompresso/vibrato in buono stato manutentivo e con cicli lavorativi
in atto. Composto da:

PS1 quota -4,20: locali per stoccaggio di prodotto lavorato o semilavorato,
OVVEro vani ascrugatura, stagionatura, lavaggio salumi, deposito atirezzi e
materiali, una centrale tecnica e una centrale frigo, una struttura antincendio ed
il bagno per il personale con Superficie Lordamq. 1.712,00.

PT quota 0,00:

OPIFICIO: sala ncevimento, locale preparazione ordimi e locale spedizione,
celle frigorifere, sale lavorazione e depositi.

PALAZZINA: zona vendita, uffici, mensa e deposito, bagni e spogliatoi.
MENSA: attualmente destinata a taverna con cambio di destinazione abusivo.
Superficie Lorda opificio mq. 1.470,00

Superficie Lorda mensa mq. 150,00

Superficie area esterna pertinenziale mq. 3.863,00

P1 quota +4,40 e +3.90:

OPIFICIO: sale lavorazione, locali pesatura, affettati e confezionamento, celle
frigonifere e depositi, n.2 bagm, un grande terrazzo scoperto su cui sono ubicat
mmpianti tecnologici.

PALAZZINA con abitazione originariamente destinata al custode e area
destinata ad uffia, attualmente convertita in abitazione con cambio di
destinazione abusivo.

Superficie Lorda opificio mq. 1.283,00

Superficie Lorda appartamento mq. 220,00

P2 quota +8,50 e +7,20: copertura piana con pannelli fotovoltaici sull’opificio e
adiacente sottotetto a piu falde sulla palazzina.

Superficie Lorda sottotetto mq. 195,00,

- confini:

salumificio: a nord confina con part.1996 sub 2, 3 e 4 (mensae LOTTI3 e d) e
part. 1969 (prevalentemente coltivata), ad est con part.2348 (LOTTO 1), ad
ovest con part.2209 (prop. Ente Comunale di Assistenza) e a sud con particelle
1080, 1102 e 1103 (a destinazione prevalentemente abitativa),

mensa: a nord confina con part.2255 (prop. Omissis . ad est con
particelle 1969, 1970 e 2254 (prevalentemente coltivate), ad ovest con
part.1996 sub 1 e 4 (villette - LOTTI 3 e 4) e a sud con part.1995 (salumificio —
LOTTO 2},

cabina eleftrica: posta sul muro di confine, lato Via Taurano; —
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

- dati catastali:

OPIFICIO: CF Fg 5 part 1995 sub 1 cat. D/8 PS1, PT e P1

MENSA: CF Fg 5 part 1996 sub 2 cat. A/4 PT

CABINA ELETTRICA: CF Fg 5 part 567 sub 3 cat. D/1 PT;

- corrispondenza catastale; sostanziale conformiti tra le plammetrie
catastah e 1l reale stato de1 luoghi degli immobali;

- corrispondenza urbanistica: vi ¢ sostanziale regolarita urbanistica
dell’OPIFICIO nspetto a1 grafic della pratica prot.8884 del 27.02.2019,
tranne che per la palazzina accostata all’opificio dove al primo piano &
stato realizzato un cambio di destinazione d’uso abusivo. Dal confronto
tra 1 grafici della pratica prot.8884 del 27.02.2019 e lo stato reale dei
luoghi, si é appurato che sono state eseguite marginali opere edili in
difformita e s1 quantificano complessivamente in € 2.500,00 le opere di
riprigtino piu € 1.000,00 per il tecnico incaricato.

In merito alla MENSA wveniva presentata Domanda di Condono Legge
724/1994 1n data 01.03.1995 prot.n.7771. Allo stato attnale & ancora in
itinere, quindi 11 Comune di Pagani non s1 ¢ espresso sulla conformita
urbanistica della mensa;

- creazione serviti di passaggio: i1l G.E. autonzza 11 CTU ad eseguire
tutti gli adempimenti necessari per consacrare il diritto di serviti dei fondi
ove 1nsistono le villette (LOTTI 3 e 4) nspetto al LOTTO 2 (part.1995). Il
CTU rappresenta che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di
fatto e di diritto 1n cw s1 trovano, comprese le serviti athive e passive
preesistenti, in particolare evidenziando che nel decreto di trasferimento
dovra essere ufficializzata la suddetta serviti. La superficie soggetta a
gerviti a favore dell’accesso per le villette dovra essere indicata
graficamente con una linea tratteggiata in mappa catastale, come da
grafico redatto dalla scrivente all’Allegato 3.1 della relazione di stima. S1
1potizza catastalmente la redazione di un tipo mappale con un costo di €
1.200,00 a carico degli aggiudicatari dei LOTTI 3 e 4,

- provenienza del bene: pervenuto alla societa Omassis srl

in virtii di Atto di Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Aniello
Calabrese, dove i1l patrimonio della societa veniva
trasferito alla societa esecutata;

PREZZ.O BASE € 3.743.830,00

{(Euro Tremilionizettecentoquarantatremil aott ocentotrenta00)
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

LOTTO 3: VILLETTAE PISCINA CON ANNESSO BAR

- proprieta e ubicazione: VILLETTA E PISCINA CON ANNESSO BAR del
complesso industriale in Pagani alla Via Taurano, di proprneta esclusiva della
societa Omissis srl;

- consistenza del bene:

VILLETTA con accesso da area esterna del salumificio, part. 1995,

PT ospita 1'ingresso e il vano scala di risalita al piano superiore, nonche un
vano parzialmente allo stato grezzo. Vi sono, affiancati alla villetta sulla corte
pertinenziale esclusiva, vani abusivi costituiti da un deposito al grezzo ed una
precaria tettoia in lamiera. L’abitazione gode posteriormente di un portico.
Presenta una Sup. Netta di mq. 114,00 ed una Sup. Lorda di mq. 123.90.

P1 ospita 1’abitazione composta da n.5 vam, accessori e n.2 terrazzi con Sup.
Netta di mq. 91,50 e Sup. Lorda di mq. 98,50.

PISCINA CON ANNESSO BAR sono abusivi, ma vi sono 1 requisiti per
1’aggiudicatario di presentare Domanda di Condono ex Lege n.326 del 2003,
per opere abusive ultimate entro la data del 31.03.2003.

Sup. complessiva dell’area esterna =mgq. 1.500,00 c.a.

Sup. piscina =mgq. 160,00 c.a.

Sup. bar =mgq. 16,00

II LOTTO 3 versa in un complessivo stato di abbandono, sia per quanto
attiene la villetta che le sue pertinenze,

- confini del lotto costituito: a nord confina con part.2413 {lottizzazione di
recente costruzione), ad est con part.1996/4 (LOTTO 4), con part.1996/2
(mensa - LOTTO 2) e part2235 (prop. Omissis , ad ovest con
part.2209 (prop. Ente Comunale di Assistenza) e a sud con part.1995
(salumificio - LOTTO 2);

- dati catastali:

VILLETTA CF Fg 5 part 1996 sub 3 cat. A/2 - PT e P1

PISCINA CON ANNESSO BAR CF Fg 5 part 1996 sub 1 cat. D/8 — PT;,

- corrispondenza catastale: & stata riscontrata una ewidente difformita
catastale su tutti 1 piami, sia rispetto al nlievo dello stato dei1 luoghi, sia nspetto
a1 titoli edilizi di riferimento. Per le difformita catastali riscontrate, occorrera
eseguire DOCFA di rettifica e s1 quantifica in € 400,00 tale variazione,
comprensiva del compenso del tecnico; —
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

- corrispondenza urbanistica: in mento alla wvilletta, nspetto a1 grafici
relativi alla Concessione Edilizia n.367/02, la scrivente ha rilevato
difformita interne, sanabili con la presentazione di un art36 ex Lege
380/01. S1i stima un costo di Euro 1.500,00, comprensivo del compenso del
tecnico. Ha nilevato esternamente n.2 corpi abusivi costituiti da una tettoia
in ferro e lamiera ed un deposito in muratura allo stato grezzo, nonché
terrazzi abusivi realizzati al primo piano.

Si stima per 1l ripristino dello stato dei lnoghi un costo di Furo 10.213,34 +
IV A oltre compenso per il tecnico di Euro 1.000,00.

In merito alla pigcina e al bar non ¢ stato rinvenuto alcun titolo edilizio, ma
vi sono 1 requisiti per 1’aggiudicatario di presentare Domanda di Condono
Legge n.326/03, tenuto conto che essi sono stati ultimati prima del
31.03.2003. Si quantificano 1 costi presunti per Sanatoria in € 7.560,00,
oltre 11 compenso del tecnico incaricato di € 1.000,00;

- creazione servitii di passaggio: il G.E. autornizza 1l CTU ad eseguire tutti
gl adempimenti necessan per consacrare il diritto di serviti de1 fondi ove
ingistono le villette (LOTTI 3 e 4) rispetto al LOTTO 2 (part.1995). Il CTU
rappresenta che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di fatto e di
diritto in cui &1 trovano, comprese le servitil attive e passive preesistenti, in
particolare evidenziando che nel decreto di trasfennmento dovra essere
ufficializzata la suddetta serviti. La superficie soggetta a servitii a favore
dell’accesso per la villetta dovra essere indicata graficamente con una linea
tratteggiata in mappa catastale, come da grafico redatto dalla scrivente
all’Allegato 3.1 della relazione di stima. S1 ipotizza catastalmente la
redazione di un tipo mappale con un cogto di € 1.200,00 a carnico degh
aggiudicatan de1 LOTTI 3 e 4;

- provenienza del bene: pervenuto alla societa Omissis srl in virta di Atto
di Fusione del 11.11.2014 rep.151524 per Notaio Amello Calabrese,
dove 1l patmmonio della societa veniva

trasferito alla societa esecutata;

PREZZO BASE € 274.700,00

(diconsi Duecentosettantaquattromilasettecento/00 Euro)
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

LOTTO 4: VILLETTA

- proprieta e ubicazione: VILLETTA del complesso industriale in Pagam
alla Via Taurano.

In costanza di pignoramento e stante la Procedura Esecutiva n.123 del 2022
in atto, in data 04.07.2023 rep. 164640/47579, & stato redatto Atto Pubblico

di Prestazione con Trasferimento di Dinth tra la societa esecutata OMISSIS

srl. ed 1l Sig. che stabilmente abita nella villetta;
- consistenza del bene: VILLETTA con accesso da area esterna del
salumificio, part.1995.

PT ospita la zona giorno con open space e vam di servizio, oltre un vano
scala che conduce al piano superiore. Vi € una corte pertinenziale esclusiva e
posteriormente un portico sull’area di sedime della part.1996/4. Presenta una
Sup. Netta di mq. 115,80 ed una Sup. Lorda di mq. 125,90.

Pl ospita 1a zona notte composta da n.6 vani ed accessori, con n.2 terrazzi.
Presenta una Sup. Netta di mq. 91,50 ed una Sup. Lorda di1 mq. 98,50.

La willetta & stata totalmente nmstrutturata con gusto contemporaneo, con
impianti all’avanguardia, domotica ed infissi di ultima generazione;

- confini: a nord confina con part.1996/1 e part.1996/2 (LOTTI 3 e 2), ad est
con part.1996/2 (LOTTO 2), ad ovest con part.1996/3 (LOTTO 3) e a sud
con part.1995 (LOTTO 2);

- dati catastali: CF Fg 3 part 1996 sub 4 cat. A/2 - PT e P1;

- corrispondenza catastale: & stata mscontrata una ewvidente difformita
catastale su tutti 1 piani, sia rispetto al rilievo dello stato dei luoghi, sia
rigpetto a1 titoli edilizi di rifemmento. Per le difformita catastali nscontrate,
occorrerd eseguire DOCFA di rettifica e s1 quantifica in € 400,00 tale
variazione, comprensiva del compenso del tecnico;

- corrispondenza urbanistica: rispetto a1 grafici relativi alla Concessione
Edilizia n.366/02, la scrivente ha nlevato difformita interne, sanabili con la
presentazione di un art.36 ex Lege 380/01 e s1 stima un costo di Euro
1.500,00, comprensivo del compenso del tecnico. Ha rilevato terrazzi abusivi
realizzati al primo piano e s1 shima per 1 nipristino dello stato dei luoghi un
costo di Euro 10.213,34 + IVA oltre compenso per il tecnico di Euro
1.000,00;
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Procedura di Esecuzione Inmobiliare R.G.E. 123/2022 - VERWELIVEEHANDEL h.v. o/ Omissis srl

- creazione serviti di passaggio: il G.E. autorizza il CTU ad eseguire
tuthi gh adempimenti necessan per consacrare il dintto di servitu dei fondi
ove msistono le villette (LOTTI 3 e 4) rispetto al LOTTO 2 (part.1995). 1l
CTU rappresenta che gli immobili devono essere trasferiti nello stato di
fatto e di dinitto in cui si trovano, comprese le servitu attive e passive
preesistenti, in particolare evidenziando che nel decreto di trasfernnmento
dovra essere ufficializzata la suddetta servitil. La superficie soggetta a
serviti a favore dell’accesso per la willetta dovra essere indicata
graficamente con una linea fratteggiata in mappa catastale, come da
grafico redatto dalla scrivente all’Allegato 3.1 della relazione di stima. S1
1potizza catastalmente la redazione di un tipo mappale con un costo di €
1.200,00 a carico degli aggiudicatar dei LOTTI 3 e 4;

- provenienza del bene: pervenuto alla societa Omissis srl in virti di
Atto di Fusione del 11.11.2014 ren 1515724 ner Nataio Aniello Calabrese,
dove 1l patnmomo della societa 11 veniva trasferito alla
societd esecutata;

PREZZO BASE € 282.920,00

{diconsi Duecentottantaduemilanovecentoventi/00 Euro)
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