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PREMESSA

La sottoscritta architetto Alessia Fratta nata a Livorno il 26/05/1970 e residente in Caserta alla via Gemito,
105 - cod. Fisc. FRTLSS70E66E625K, iscritta all'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Caserta al n.
1069, con studio professionale in Caserta alla via Battistessa, 16 in adempimento dell'incarico ricevuto via
PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per l'integrazione e aggiornamento della perizia di
stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10 lotti di proprieta

oggetto di procedura di liquidazione coatta amm.va (D.M. del 08/02/2021 n.
56/2021), gia oggetto di stima immobiliare per altro procedimento, redatta dal CTU arch. Fabio Russo,
redatta nel maggio 2018, allegata alla presente e parte integrante per quanto di interesse,

REDIGE

Le seguenti integrazioni ad aggiornamento della stima immobiliare.

1. Svolgimento delle operazioni peritali

Ricevuto incarico per via PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per I'integrazione finalizzata
all'aggiornamento della perizia di stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10
lotti di proprieta della "~ D ’ " la sottoscritta ha provveduto a richiedere
disponibilita per primo accesso ai luoghi.

In risposta all'istanza presentata, l'avv. Paola Menditto, (vedi Allegato 1 - corrispondenza) rileva
I'impossibilita di accedere ai luoghi in quanto gli stessi risultano non accessibili come meglio esplicitato nel
verbale di primo accesso a redatto a cura dello stesso commissario liquidatore in data 10/10/2021.

Pertanto, la scrivente ha ritenuto di effettuare la propria perizia limitandosi a quanto gia descritto e
appurato dal CTU arch. Fabio Russo, allegata alla presente (Allegato 2 - perizia CTU che si ritiene parte
integrante della presente per tutte le informazioni riguardanti la descrizione dello stato dei luoghi, la
legittimita, la conformita/difformita degli stessi rispetto a quanto depositato agli atti del Comune di
Pietramelara e del Catasto.

Viceversa con la presente integrazione, come da mandato conferito alla scrivente, si provvedera al solo
aggiornamento del valore di mercato degli immobili.

Dalle ricerche effettuate si evince che relativamente agli immobili oggetto di stima, non sussistono nuovi e
ulteriori titoli edilizi e/o pratiche presso il catasto, rispetto a quanto gia riportato dall'arch. Russo.
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2. Identificazione e consistenza del complesso di immobili oggetto della presente integrazione
Dalla corrispondenza intercorsa e dalla valutazione della documentazione catastale gli immobili oggetto

della presente integrazione consistono in n. 10 lotti (dei 13 facenti parte del pignoramento della cui perizia
si mantiene la numerazione) di seguito meglio esplicitati dagli identificativi catastali:

LOTTO n.1 - locale deposito - scala B - piano 6°
Foglio 18, Particella 5127, sub 20, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq;

LOTTO n.2 - locale deposito - scala B - piano 6°

Foglio 18, Particella 5127, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq;
LOTTO n.3 — locale deposito - scala B - piano 6°

Foglio 18, Particella 5127, sub 22, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq;
LOTTO n.4 - locale deposito - scala A - piano 6°

Foglio 18, Particella 5127, sub 39, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq;
LOTTO n.5 - locale deposito - scala D - piano 6°

Foglio 18, Particella 5001, sub 19, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq;
LOTTO n.7 — locale deposito - scala D - piano 6°

Foglio 18, Particella 5001, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq;
LOTTO n.9 - locale deposito - scala C - piano 6°

Foglio 18, Particella 5001, sub 52, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq;
LOTTO n.10 - locale deposito - scala C - piano 6°

Foglio 18, Particella 5001, sub 53, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq;
LOTTO n.11 - locale deposito- scala C - piano 6°

Foglio 18, Particella 5001, sub 54, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq;
LOTTO n. 13 TERRENIn.1en 2

Foglio 18, Particella 5058 e 5115, qualita Seminativo, Classe 1, Sup. 56are e 35ca e 20are e 54ca;

Come si evince si tratta di 9 unita immobiliari e un lotto di terreno, distinto in due particelle, siti in
Pietramelara alla via Cava snc. Loc. San Nicola, ai margini sud-est del centro storico di Pietramelara.

Le unita immobiliari sono tutte situate al piani sottotetto dei due fabbricati costituenti il complesso edilizio,
identificati con le diverse particelle 5127 e 5001, ciascuno dei quali & a sua volta suddiviso in due blocchi
scale. | fabbricati si sviluppano su 7 livelli fuori terra compreso sottotetto e piano terra (leggermente
sottoposto rispetto al piano di campagna) che funge da autorimessa.

Dalle verifiche fatte restano invariate:

1. 'le caratteristiche ubicazionali con riferimento alla strumentazione urbanistica vigente gia descritte
nella relazione di CTU dell'arch. F. Russo, con la sola differenza che il citato PUC adottato con delibera
di G.M. n.63 del 29.09.2016 & stato approvato in via definitiva con Delibera di C.C. n. 40 del
31/12/2019, senza peraltro variazioni di interesse per I'immobile oggetto di stima. L'area su cui
insistono i due fabbricati & sita all'interno del perimetro della zona Insediamenti Urbani PEEP di cui
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Nel caso in esame si & proceduto con la capitalizzazione dei redditi predeterminando il tasso di
capitalizzazione come rapporto tra la redditivita dell'immobile su base annua e il valore di mercato dello
stesso, desunto dal mercato immobiliare per situazioni analoghe.

Capitalizzazione dei redditi per un numero limitato di anni.

Il valore del diritto di superficie viene considerato pari al'accumulazione iniziale dei redditi del superficiario
per un tempo limitato che & dato dalla residua durata della concessione.

Considerato che la concessione per la durata i 99 anni & stata stipulato nell'anno 1990 e quindi scade
nell'anno 2089, rimangono 67 anni.

Il valore di superficie mediante capitalizzazione dei redditi & dato dall'applicazione della formula:

vds =[a(q"-1) /rxq"]

a= R-S = reddito annuo al netto delle spese
r = saggio di capitalizzazione

n = durata residua del diritto di superficie
q=1+r

La determinazione del saggio di capitalizzazione r viene effettuata dal procedimento inverso della formula
Vm =R / r da cui, noti il Valore di Mercato e il Reddito annuo (valore di locazione al netto delle spese) si
calcola:

r=R/Vm

La determinazione del reddito netto si desume dal VI (Valore di locazione) calcolato come valore annuo di
locazione per mq di superficie commerciale.

Al fine di stabilire il piu probabile valore di mercato con la metodologia prescelta, risulta pertanto
necessario aggiornare i valori Vm e VI rispetto a quanto determinato nella precedente perizia di stima,
attraverso opportune indagini atte a reperire i valori di mercato dei beni analoghi ed i valori di locazione.

In particolare, alla luce delle fonti disponibili, si individuano i valori di mercato e di locazione unitari, sotto
forma di quotazioni medie fornite dagli operatori del settore e dai borsini immobiliari.

La ricerca é stata effettuata sulla base delle principali fonti di dati ed in particolare la banca dati delle
quotazioni immobiliari - 0.M.I. dell'Agenzia delle Entrate e il sito web di settore Borsinoimmobiliare.it

Con riferimento alle quotazioni della Banca dati delle quotazioni immobiliari - 0.M.l. - risultato
interrogazione Anno 2022 - 1° semestre si desume che:

Provincia: CASERTA
Comune: PIETRAMELARA
Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice di zona: B4

Microzona: 0

Tipologia prevalente: di tipo economico
Destinazione: Residenziale
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il LOEMTLE . .l L 2

B T MRS it 7. L

Relativamente alla fascia di abitazioni di tipo economico si ritiene congrua un valore medio tra i valori
minimi e massimi:

Vm = {500+750)/2 = 625 €/mq

Analogamente

VI (valore di locazione) = (1,5+1,9)/2= 1,7 €/mq x mese

Le quotazioni di vendita e locazione desunte dal sito Borsinoimmobiliare.it (banca dati principali portali
immaobiliari nazionali) per la zona centro urbano sono di seguito riportate:

Abitazionii stabili df fascia m~ 1

guotazionl di vendita

Ahitazioni in stabili di fascia media

WL e Yalsre e W AR

quotazioni di locazione

Relativamente all'andamento del mercatc immebiliare, le notizie riportate dal sito mercato-
immobiliare.info indicano che il mercato @ in ripresa registrando ad ottobre 2022 un incremento del valore
degli immobili del 16,28% rispetto a Ottobre 2021, con un valore medlo dl 600 €/mq per le compravendite
e dl 4,16€/mq menslli per le locazionl.

Ne consegue che si ritiene congruo adottare un valore di Mercato valutato come media dei valori medi
desunti dalle principali fonti per cui:

il valore di mercato Vm =(625+700)/2= 662,50 che arrotondando = 663 £/mq

e il valore dI Locazione VI = {1,70+1,88)/2= 1,79 arrotondando = 1,80 €/mq menslil
Si determina cosl un valere di R pari al prodotto del Valore di locazione per 12 mesl
R=1,80 x12= 21,60

Il saggio di capitalizzazione r sara cosl determinato: r=21,60/663 =0,0325 =3,25%

Al saggio cos] determinato sard applicato un coefficiente di incremente/ decremento esplicativo delle
caratteristiche specifiche dell'immobile calcolato come sommatoria delle percentuali di seguito riportate
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Parametro Coefficiente % | Valutazione
Centralita rispetto al centro urbano/trasporti +/-0.22 -0.05
Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale +/-0.28 +0.28
Qualificazione dell’ambiente esterno +/-0.18 +0.18
Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde +/-0.80 -0.70
Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio | +/-0.60 -0.60
Caratteristiche di panoramicita +/-0.36 -0.25
Caratteristiche di prospicenza e di luminosita +/-0.20 -0.10
Quota rispetto al piano stradale +/-0.80 -0.10
Dimensioni non ordinarie di spazi coperti/scoperti

Grado di rifinitura interna ed esterna +/-0.16 +0.10
Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria +/-0.12 +0.12
Eta dell'edificio +/-0.10 0.00
Suscettibilita di trasformazioni e modifiche di destinazione +/-0.04 0.00
totale -1,08

(tabella tratta da Orefice M. (2003), Estimo civile, Utet, Torino)

r=3,25-1,08 =2,17%

3.3 Determinazione del Valore di Mercato della proprieta superficiaria - lotto n. 1

Una volta determinato il saggio di capitalizzazione r, sapendo che il valore di n & dato dalla durata residua
della concessione la cui convenzione & datata 1990 e dunque n = 67 anni si determina il valore di a {reddito
annuo detratte le spese) come prodotto del Valore di Locazione unitario medio mensile determinato,
moltiplicato per la superficie commerciale e per 12 mesi, decurtato delle spese, valutate come prassi nel
25%.

a = (1,80 €/mq mese x 30 mq x12 mesi)x0,75= 648 x 0,75= 486,00 €

gq=1+r=1,0217
Individuati tutti i termini della formula di calcolo del Valore di Superficie si ha che:

VdS=486x 10217 -1 =17.081,24€
0,0217 x 1,0217%

Considerate le difformita catastali rilevate e le spese necessarie per eliminare le opere abusive riscontrate
(vedi allegato 2 - arch. F. Russo)_si ritiene congruo un deprezzamento del 20% del valore dell'immobile.

VdS = 17.081,24 - 3.416,24= 13.665,00

Il Valore di superficie cosi decurtato ed arrotondato & dunque:

Vds= 13.700 € (tredicimilasettecento/00 euro!
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3.4 Prezzo a base d'asta proposto - lotto n. 1

La scrivente ha ritenuto utile agevolare la quantificazione del prezzo a base d'asta, che necessariamente
dovra essere inferiore a quanto determinato nel precedente punto 10, a causa dei motivi di deprezzamento
che caratterizzano questo genere di vendite forzate (forced value).

In particolare, dal valore di mercato & opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente
di un immobile all’asta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

e nella vendita forzata I'acquirente non gode della garanzia per vizi della cosa che é invece assicurata
nella vendita privatistica di cui all'art.2922 c.c.;

o difficolta a visionare 'immobile;
e non si & in grado di consentire all’aggiudicatario di avere accesso all'immobile in tempi rapidi;

inoltre & opportuno inserire uno sconto per favorire l'acquisto all'asta in alternativa al libero mercato per
aumentare platea di possibili acquirenti.

Per tali premesse si e ritenuto di applicare al pill probabile Valore di Mercato una detrazione del 10% .
Pertanto il Prezzo a base d'asta cosi determinato sara:

Pa=13.700-1.370=12.330 €

CONCLUSIONI

Quindi, con riferimento all'immobile sito in Pietramelara (CE) alla via Cava snc - loc. San Nicola, piano
quinto identificato al NCEU di Pietramelara foglio 18 plla 5127 sub 20, si stima che un congruo prezzo
abase d'asta, arrotondato é:

LOTTO n. 1 - Pa = 12.300 € (dodicimilatrecento/00 euro)

Tanto si doveva in adempimento del mandato conferito.
In fede

Caserta, 09/12/2022
il tecnico

Arch. Alessia Fratta

(f.to digitalmente)
Si allegano alla presente:

ALLEGATO 1 - Corrispondenza con Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto
ALLEGATO 2 - Relazione Tecnica di stima immobiliare redatta dal CTU arch. Fabio Russo

ALLEGATO 3 - Visura e planimetria catastale
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ALLEGATO 2

Relazione di stima del CTU arch. F. Russo - Procedimento R.G.E. 494/16
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TRIBUNALE DI SANTAMARIA CAPUA VETERE
il SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Relazione di stima

LOTTO DI VENDITA n.1-13

R.G.E. 494/2016

contro

Giudice: dott.ssa M. R. Pupo
Custode: aw. Giuseppe Posillipo
Esperto stimatore: arch. Fabio Russo
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LOTTO DI VENDITA n.1 - Relazione distima - RG.E 494/201 6 — Giudice: dottssa M. R, Pupo



1. PREMESSA

I sottoscrito, arch. Fabio Russo nato a Casenta il 12.05.1980,
C.F.: RSSFBABOE12B963|, iscritto all'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia
di Caserta al n. 2784, socio dello Studio Associato Area Architetture degli architetti
Viscardi Maurizio e Russo Fabio, con studio in Caserta al vicolo Mascagni n.1, in
qualita di esperto stimatore nel procedimento R.G.E. 494/2016

rassegna la presente relazione in
merito ai quesiti posti come da verbale di giuramento depositato in via telematica
in data 25.05.2017.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Prestato giuramento, il sottoscrito ha provweduto nei giorni successivi a
verificare la completezza della documentazione depositata ex art.567 c.p.c. e a
depositare telematicamente, in data 25.07.2017, i relativi moduli di controllo,
secondo quanto previsto nella sezione A del verbale di giuramento. In data
05.09.2017, con il Custode Giudiziario, avv. Giuseppe Paosillipo, dopo che questi
ne aveva data preventiva comunicazione all'esecutato, sono stati raggiunti i beni
oggetto del procedimento, dove era presente I'aw. Violante Ruggi d’Aragona per
la parte procedente e il dott. Cosentina, per il debitore esecutato, in qualita di
quidatore della societa esecutata. In tale sede si € proweduto a visionare e
rilevare fotograficamente i terreni pignorati. Le operazioni di nlievo metrico e
fotogralico degli immobili pignorati sono state svolte durante piu accessi, effettuati
in data 23.10.2017 e 06.12.2017, con l'assistenza della forza pubblica. 1 tutto &
descritto nei relativi verbali redatti dal Custode (cfr. Allegato 01). Le operazioni
peritali, in tempi diversi, sono consistite, inoltre, nelle indagini condotte presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di Pietramelara, la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di S. Maria Capua Vetere, 'Agenzia delle Entrate (ex Catasto) di
Caserta e tutti gli altri uffici competenti, per il reperimento dei necessari documenti
per adempiere agli accertamenti previsti. A completamento dellincarico, si &
provveduto al deposito telematico dell'elaborato peritale, al deposito della copia

cartacea in Cancelleria e al'invio alle parti.

EEE L2
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el S SAQGT
Oggetto del pignoramento, cosl come indicato nel relativo atto, & 13 quota par
al 100% del diritto di proprietd del seguenti immobili ubicati nel Comune di

Pietramedara [Caserta) alla via Cava lacenti capo alla societs csecutala;
DATIDEGLI IMMOBILI froma da atto of pigroramento).

LUNITA MMOBRIARE n.7 - locale deposita
Foglic 18, Paricella 5127, sub 20, Camgoria CI2, Classe 2, Consistanza 75 mog;

- ilo

Foglic 18, Particella 5127, sub 21, Categoria G2, Classe 2, Consislanza 75 m;

UNTA MMOBILIARE n.3 - locale depasito
Fogho 18, Particella 5127, sub 22, Categoria Cl2, Classe 2, Consisienza 75 mg;

UNITA MMOBRIARE 0.4 — focale deposito
Foglic 18, Particella 5127 sub 39, Categaria CJ2, Classe 2, Consistenza 78 mg;

UNITA MMOBILIARE n.5 - locale deposito

Fogho 18, Particela 5001, sub 18, Categoria Cl2, Classe 2, Consislenzz 95 mg;

UNITA 8MMOBILIARE 1.6 - locale deposito

Fogho 1B, Particela 5007, sub 20, Categona CI2, Classe 2, Consisienza 95 mg;

= . Sito

Foglic 18, Farticelz 5001 sub 21, Categoris G2, Classe 2. Consisfensa 95 mg;

T, L) - ima
Foglio 1B, Particefa 5007, sub 35, Categoria CIB, Classe 3, Consislenza 18 mg;

LINITA MMOBILIARE 1.9 — locale deposito
Fogho 18, Particedla 5007, sub 52, Categoria Ci2, Classe 2, Consistenza 95 mg;

UNITA MMOBRIARE 1,10 - locale deposito

Foghn 18, Particefs 5001, sub 53, Categoria CR2, Classe 2, Consisienza 95 nog;

Foglia 18, Particolia 5001, sub 54, Categona CR2, Ciasse 2, Consisionza 9% mo;

UNITA MMOBILIARE n.12 - autorimessa (garagel
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Foglio 18, Particella 5001, sub 64, Categoria Cl6, Classe 3, Consistenza 19 mq;

IERRENO 1.1
Foglio 18, Particella 5058, qualita Seminativo, Classe 1, Sup. 56are e 35ca;

TERRENO n.2
Foglio 18, Particella 5115, qualita Seminativo, Classe 1, Sup. 20are e 54ca;

Il diritto reale pignorato, perd, non corrisponde a quello in titolarita alla
societa esecutata, in virth dei titoli trascritti in proprio favore. Infatti, quest'ulima
risutta proprietaria del diritto di superficie delle unita immobiliari dalla n.1 alla n.12 e
piena proprietaria dei terreni n.1 e n.2. Pertanto, I'atto di pignoramento, per le sole
unita immobiliari elencate da 1 a 12, reca indicazione di un diritto di contenuto pil
ampio rispetto a guello in titolaritd della societd esecutata (piena proprieta in luogo
della proprietad superficiaria).

Si precisa, inolre, che nell'atio di pignoramento sono indicati altre due unita
immobiliari contraddistirte, rispettivamente, al Foglio 18 p.lla 5001 sub.26 e sub.
68. Le slesse, perd, con atto di assegnazione per notar Mario Matano del
28.11.2008 - rep. 105854 e raccolta n.13199 - e del 15.04.2002 — rep. n.115097 e
raccolta n.14200 - risultano assegnate ai

Dalla comparazione dell'ortofoto e della mappa catastale & possibile indicare in
maniera precisa Fubicazione del fabbricato di cui & parte integrante il bene
pignorato:

_estratto di mappa cataostale _immagine satellitare
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OIFFORMITA FORMALI
I dati catastali indicab neflatto di pgnoramento cormspondong a goell esistent

alla data della relativa rascriaone, da allora rimast imvanate

DIFFORMTA S05TANSIALI
Come meglio speciicalo al successivo quesifo 3, o stato dei luoghi nlgvato per

il locale deposito ‘non comsponde alla planimetna catastale; in mento alla diversa
distribuzione degh spazl inerry, allaumento dellarea calpestabile interna & alio

spostamendo della porta ol accesso al bense

Dopo. aver esamimalo o stato di lallo. de beme & consideratens |l oo
cansistenza, tpologia e specifiche - caraticrsnehe, Se previede la o creaaone o

TREDICI (13) LOTTI DI VENDITA.
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I lotto di vendita n.1 & costiluito da ur;

» locale deposito
al Fogho 18, Pla 5127, sub 20, Categ Cf2, Classe 2, Consist. 75 nf, Piana § (guinta),
C-onfind appartamonio a nord. 8 sud o & ovest con arca ostemna, & est con parte dol
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sito nel Comune di Pietramelara (CE) alla via Cava.

CARATTERISTICHE UBICAZIONALI

Il bene pignorato & ubicato in posizione semicentrale rispetto al centro storico,
in un'area posta a sud-est del territorio comunale. L'intero complesso edilizio di cui
& parte imegrante il bene pignorato rientra nel perimetro urbano del vigente P.U.C.
(Piano Urbanistico Comunale), adottato con delibera di G.M. n.63 del 29.09.2016,
in zona per gli insediamenti urbani P.E.E.P. (Piani per I'Edilizia Economica e
Popolare). Il P.R.G. (Piano Regolatore Generale) approvato con D.P.G.R.C. 2367
del 21.02.1983 aveva previsto un comparto da destinare all'edilizia sovvenzionata
e convenzionata secondo la Legge 167/1962, dislocato nella zona "167 EST" che
occupa una superficie complessiva di circa 12.000 m2 Le strade di accesso
principali al bene (via Cava e via San Nicola) risultano entrambe asfaltate; la prima
¢ dotata di illuminazione pubblica e priva di marciapiedi laterali, mentre la
seconda, al contrario, si mostra priva di illuminazione pubblica ma con marciapiedi
laterali. II bene risulta facilmente raggiungibile, essendo I'area di ubicazione ben
collegata con le strade cittadine ed i temritori limitrofi distanti pochi Km. | senizi e le
principali attivitd pubbliche (Municipio, scuole, farmacie, ecc.) sono nel centro del
paese e raggiungibili con l'ausilio di un veicolo.

_inquadramento territoriale

1 legge n.167 del 18 Aprile 1962 — Disposizioni per favorire I"acquisizione di areefabbricabili per I’Edilizia
Economica e Popolare.
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CARATTERISTICHE TWPOLOGICHE, COMPOSITIVE E COSTRUTTIVE

L'immobile pignorato fa parte di un complesso immobiliare di Edilizia
Economica e Popolare risalente agli anni "30 denominato

E' suddiviso in due nuclei abitativi principali distinti in fabbricato "A" e "B”,
ciascuno dei quali & formato da sei (6) colonne di complessivi trenta (30)
appartamenti, edificati rispettivamente sulle p.lle 5001 e 5127 del foglio 18. Le sei
{6) colonne a forma di una doppia T rovesciata sono divise tra loro da un giunto
tecnico (a formare le relative scala "A" e "B") e sono distribuite intorno a due vani
scala centrali che insieme all'ascensore formano i collegamenti verticali a servizio
dei dimoranti. Ogni corpo scala & composta da cinque piani fuori terra (compreso il
locale deposito-sotiotetto al piano quinto) con un piano autorimessa posto al di
sotto del piano di campagna.

L'intero complesso immobiliare & realizzato con una sirutira portante in
calcestruzzo ammato, con solai latero-cementizz e con le muraiure di
tompagnatura, sia interme che esterme, realizzate in mattoni forati di laterizio.

L'accesso ad ogni singola scala awiene dalla strada pubblica (p.lla 5114)
mediante una rampa inclinata; da quest'uitima, poi, oltrepassando il portale di
ingresso, si accede all'androne condominiale.

Estemamente, le facciate delintero complesso sono rivestite con intonacato
civile, tinteggiate con una tonalitd del giallo, che al momento degli accessi si
presentano indiscrete condizioni di manutenzione.

R

_Immugini esterne
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I Locale Deposito pignorato, oggetto del lotto di vendita, @ posto al piano
quinto del fabbricato "B" — scala "A" - edificato sulla p.lla 5127 ed & composto da
cinque ambienti distinti.

vano 5

vang 2

vang 3

vang 4
vano i

_planimetria dello stato di fatto

La superficie intema utile & di circa 102 m? con un'aliezza interna netta,
miswrata pavimento/soffitto, di 2,70 m. al colmo e variabile alla gronda e agli
abbaini (cfr. Allegato 14a - Grafico 1).

Intemamente, l'intero locale deposito si presenta privo di qualsiasi rifinitura.

Vi & la presenza degli impianti (idrico, eletirico) softotraccia, e inolre, &
presente l'impianto di riscaldamento e la predisposizione per l'installazione dei
radiatori alle paret.

La porta di accesso & in ferro, mentre gli infissi esterni sono in alluminio di
colore bianco con vetrocamera e privi di sistema di oscuramento.
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CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Ai fini della stima del valore dellimmobile si considera la superficie commerciale

computata. Tale superficie € stata determinata secondo i parametri del D.P.R. 23
Marzo 1998, n.1382 e del Sistema ftaliano di Misurazione (S.1M.).

La superficie commerciale viene quindi computata come la somma:
- della superficie dei vani principali e degh accessori diretti, comprensiva della quota
delle superfici occupate dai muri internj e perimetrali;
- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
1. di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
2. di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

CRITERI DI MISURAZIONE DELLE SUPERFICI

e}

vani principalt

si determina misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne -
perimetrali- (queste ultime considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le
parti di uso comune ¢ con altra unita immobiliare).

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione
vengono computati nella misura massima del 50%, fino ad uno spessore massimo di

cm. 25. La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso.

pertinenze esclusive di ornamento:

- peri balconi, le terrazze e similari la superficie si misura fino al contorno esterno;
- per i giardini o le aree scoperte di uso esclusivo la superficie si misura fino al
confine della proprietd ovvero, se questa & delimitata da un muro di confine in

comunione o da altro manufatto, fino alla mezzeria dello stesso.

pertinenze esclusive accessorie di servizio:

la superficie si misura al lordo dei muri perimetrali esterni e fino alla mezzeria dei muri
di divisione con zone di uso comune (corridoi, lavatoi, scale ecc.) ovvero di altra
destinazione o proprieta.

Nella determinazione sia della superficie commerciale che di quella utle, la

superficie dei vani principali e degli accessori diretti, owero loro porzioni, aventi

2D.P.R. n.138/98 Allegato C — Norme Tecniche per |a determinazione della superficie catastaledelleunita

Immgebiliaria destinazione ordinarfa.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

LOTTO DI VENDITA n.1 - Relazione di stima - R.G.E 494/201 6 — Giudice: dottssa M. R, Pupo



altezza utile inferiore a m. 1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

Per il calcolo delle superfici omogeneizzate si applicano i seguenti criteri di
ponderazione:

a. Peninenze esclusive accessorie:

Superficie scoperta
La superficie wtilizzata ad area scoperta 0 assimilabile & pari:
» al 10% della superficie, fino alla superficie dell'unita immobiliare;

e al 2% per superfici eccedenti detto limite.

Per balconi, terrazzi, patii, portici e similari:
» al 30%, fino a 25 mq;
e al 10%, per la quota eccedente i 25 mq;;
qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessori;
» al15%, fino a 25 mq.;
e al 5%, per la quota eccedente i 25 mq.;
qualora le pertingnze non siang comunicanti con i vani principali e con i vani accessori;

bh. Perinenze esclusive accessorie:
(D.P.R. 138/98)

» al 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali e/o con i vani
accessori;

e al 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o accessori;
(S.1.M.}

e al 50% box auto — garage (non collegato ai vani principali).

| suddetti valori possone comungue variare in rapporte alle specifiche caratteristiche del bene.

Per quanto esposto, il calcolo della superfice commerciale del bene pignorato &
riportato nelle seguente tabella:
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

locale deposto - pila 5327 sun 20 - siato de fatio
Emotene Sneia | | et Senmm

Vo 1 57,12 g o[ 5772 Imig)
Vo 2 7.8 g o THG Imi(]
WANG 3 it L oma | 271,08 ITi(]
wiane 4 PeE [ o mg [ 3 171,64 M)
VNG 5 496 [ mg | a £.96 Imig)
_ 10265 mg

RILSILIE W a Dens nie 037 me | 037 migh
mFatle wierna 203 e [ 2.03 mig
RIS estans .44 ma | 15,44 m
| TOTALE 120,49 mq]
| totale da omogeneizz are quale pertinenza esclusiva accessoria non comunicante al vano principale
Totawe 4 25% (120,49 mq x 0 25) 1o25] 3012 mq

TO ALE ARROTONDATO 30 mq]

EEEE

QUESITO n. 3. procedere alla identificazione catastale def bene pignorato.

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei bent pignorat per ciascun Iofin.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per crascun bene aggiornato all’attualita, nonche fa planimetria
catastale corrispondente {procedendo SEMPRE al deposiio della stessa ira gii allegati alla relazione o precisando
eventualmente 'assenza delia stessa agh attr det Catasto).

In particolare, netlipotesi in ol if primo atto d'acquisto amteriore o verti anni alta trascrizione del pignorarmento {come
ndic ato nella certificazione ex art 567, sexondo comma, ¢ p ¢ ) dovesse risultare anteredente alla meccanizzazione del
Catasto, l'esperto dowd produrre P'estratto catastale storico anche per if periodo precedente la meccanizczazione,

- deve ricastriire la storia catastale def hene, indicando le variazioni intervenute nel tempa e precisando — nel caso di
immobili riportati in C.F. —la p.ifa del terreno identificato al C.T. suf quale if fabbricato s1a stato edificato.

A questo proposito, & Sempre necessann che f'espeno precisi nili 1 passagol catastali inervenuti dalla originaria p la det
C.T. alla p.lia attuafe def C.F. {producendo sempre I3 refativa documentaziong di supporto);

- deve precisare 'esatta rispondenza formale der dati indicat nell‘atto df pignoramento e nella nota di rascrizione, noncheé
nef negozio di acquisto, conle risullanzecatastali analiticamente indicando fe everituali difformita (quanto a foglio, plfa e
subafterno);

- deve indicare fe variazioni (riguardant: esclusivamente 1 dali identificatvi essenziali: comune censuario, foglio, pila e
subalternig) che siano state eventualmente richieste dall esecutato 6 da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in
un momento successivo rispelto alla trascrizione dei dati riportatl correttamente nel prgnoramento, precisando:

+  sealalivariazioni comrisponda una moadifica nelia consistenza materiale deff’ immaobile {ad esempio, scorporo o
frazionamento di un vano o di una perfinenza dell tnitd immebifiare che vengono accorpatr ad un'altra; fusione di
pitt subalterni), nel qual caso 'esperto informera it G.E. per le delerminazioni sul prosieguo;

= se a tali variazions non corrisponda una modifica nefla consistenza materiate dell'immobile (ad esempio,
riattineamento delle mappe).

It risposta al presente questo, 'espertodeve precisareaftresite evenituali difformitd tra la situazione reale dei fuoghi e
la situazione riportata nelia planimetria catastale corrispondente

Al riguardo, I'esperto:

- in prima luogo. deve procedere alla sovrapposizione della planimetria gello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito . 2} confa plarimetiia catastate;

- i secondo luago, nel caso dr riscontrate difformia.

=  dewe predisporre apposita planimetria dello statoreale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo fa detta plamimetria sia in formalo ridotto nef testo defla relazione in risposta al
presente guesite, sia in formato ordinario in alfegato affa refazione medesima;

s+ deve quantificare i costi per 'eliminazione delte riscontrate difformmta.

Presso I'Agenzia del Territorio sonc state acquisite le planimetrie e le visure
storiche, anche per il periodo antecedente l'impianto meccanografico, relative al
bene pignorato e al terreno su cui lo stesso & stato edificato, ricostruendone in

questa maniera l'intera storia catastale (cfr. Allegati 02 e 03).
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IVMOBILT PIGNORATI

L'immobile pignorato & attualmente identificato al N.C.E.U. del Comune di

Pietramelara (CE) con i seguenti dati (cfr. Allegati 02):

LOCALE DEPOSITO

» Foglio 18, Particella §127, sub 20, Categoria C/2, classe 2, consist. 75 @
Indirizzo: via Cava - piano 5°

in ditta: Comune di Pietramelara (c.f.: 80005470614) - proprieta per l'area
proprieta superficiaria

Tali identificativi corrispondono a guelli riportati nell'atto di pignoramento e nella
relativa nota di trascrizione. |l ftitolo di provenienza, invece, non riporta
lidentificativo dellimmobile avendo ad oggetto il terreno su cui lo stesso € stato
edificato. Dopo la trascrizione del pignoramento non & intervenuta alcuna

variazione.

DIFFOMITA' RISPETTO ALLA PIANIMETRIA CATASTALE

Per il locale deposito rilevato, lo stato dei luoghi risulta essere difforme dalla
planimetria catastale rinvenuta. Tali differenze sono evidente nella comparazione
tra le rispettive planimetrie di seguito riportate (cfr. Allegate 14a - grafico 2) dal cui
confronto & wsibile:
= [a realizzazione defla tramezzatura infema per una nuova divisione degli spazi e ja successiva

apertura di nuovi vani porta;

= fampliamento di un vano (vano n.5) e fino al corpo ascensore;

= Jo spostamento verso sud delfa porta di accesso al locale deposito.
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Comsiderata la natra delle difformitd rilevate, occomre prevedere
Iaggiomamento della planimetria catastale, per la cui pratica si pud indicare un
costo orientativo di 500 €, comprensivo di spese e onorario professionale di un
tecnico abilitato a cui affidare l'incarico.

IERRENO

Il fabbricato di cui & parte integrante il bene oggetto di vendita, sorge sul terreno
distinto al Catasto Temeni del Comune di Pietramelara (CE) al foglic 18 particella
5127 superficie 29are e 97ca (2.997 m?) qualita ENTE URBANO. Questa deriva
dalla soppressione della particella 5057 (29are e 97ca), avwenuta contestualmente
al passaggio al catasto urbano (tipo mappale del 06.04.2000 — prot. n.32395), a
sua volta generata dal frazionamento del 06.03.1995 della particella 5052 (2ha
O3are 88ca), a cui era stata unita precedentemente la particella 5002. La particella
5052, con una estensione minore (7ha 42are 49ca), & derivata dal frazionamento
del 03.08.1994 della particella 351 (8ha 72are 67ca), a sua volta generata con la
352 (91 are 36ca) dalla particella 16 (9ha 64are e 03ca), cosl distinta anche
al'impianto meccanografico del 26.03.1985 e allimpianto originario con una

consistenza maggiore (9ha 85are 60ca).
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Si schematizzano di seguito twiti i passaggi catastali intervenuti a partire
dallimpianto, relativamente alle variazioni dei dati identificativi essenzali (foglio,
particella, sub) e della consistenza (cfr. Allegato 03):

' muianto meceanoarafico 260

frazicnamento in att dal 13 091990 (n.2688)

1
Al frazicnamento In awi dal 20.12.1980 in 1479 1)
e ~51
. 5
. frazionamentn i atti aal 03.08.1994 (n 1267 1)
~
- — soppress.ane delap -8 T acmes oonlt g v 5552
(varigrnos geomatoes 2 U6H o0 S+ 10 Gelud03 1995 -0 278 1)
. .52
° frazlonamenta in athi dal 69 03 1295 (prot n.279.1)
7
[ P~ ygicr al Catasto Urbano
51 27 il I
EEEEK

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizions — per ciascun lotto individuato e descritio in risposta ai precedenti
quesiti - del seguente prospetto sintefico: LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed infera (oppure quota di 1/2,
di 1/3, ecc.) propriets (o altro diritto reale) di appartamenio (o terreno) ubicato in alla via n.__, piano___ int.

__ ;e compostoda , confinacon___ asud con___ anord, con___ ad ovest, con___ ad est; & riporiaio nel C.F. (o
C.T) del Comune di ___ al foglio ___, p.lla __ (ex plla___ o giascheda__}, sub_; il descritto stato dei luioghi
corisponde alla consistenza calastale (oppure, non corrisponde inordine a__ ); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n.

def , cul @ conforme Io stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a___ ) appure, o stato ded fuoghi &
‘conforme (o difforme __ ) rispetfo alla istanza di condonon. ___ presematail_____, oppure, {'immobife @ abusivo e a
parere dell'esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. __ (per il fabbncata) risulta (oppire non risuila)
( perﬂ terrma ) PREZZO BASE ewo_____ LOTTO n2: ecc Neﬂa

ordine di demolizione det bene; ricade Inzona
pred'sposmone def prospetto, ‘aspe 3 t: B
atteso che d prospetto e desunato ad essere msenta neﬂ ardmanza di awmzzaz:me aﬂa
vendita ed & costitiire 1o schema per fa pubbiicazione di awiso per estralto sulfa testala glornalistica. L'esperto deve quindi
evitare descrizioni di carafiere discorsivo od eccessivamente iunghe:
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LOTTO DI VENDITA N.1

proprieta superficiaria dela sequerto unitad ommobibare chicata ool Comune. di

Pietramelara (Casenal alla wia Cava

« LOCALF DEPOSITO. a piano gquino del tabbncain 8% — scala “A" - edfican sula
plin 5127 composto da cingue-ambienti distiedl e peividi rifinitura & distinto al NCED
ol Foglio 18, P.lla 5127, sub 20, Calegoria G2, Consist. 75 mg, confing a nod, 2 sud e

1 ovest con aroa - osioma soest con arch osioma o pano Jol sinoe scala,
conannessl ogn atlinenzs, perinenza o duitto,

Lo stain de fuoghl & diforme dalle planrmetria catastale amemdq in mento alla suddivsione
imtema el spazia, Fagedura o noee wan porta, fampliamartn di un ambente fino al @
ascarsome 8 alo sonstamento: wrsa swed. dells oofta & accesso allimmatale.

Wi Concessine Ediizia nfl oel 31.05 1890 weiante perogere incorso m G5 del 2510 1992
wanarte .30 del 280712906 nspetta &0 quail o 5ietg del luoghi @ diforme per e opere ifernes
redlizrata, | e shesse dowannn: gssers fmasse

Marsza (| certificata di agibitita:

PREZZ0 BASE € 12.000,00 (dodicimila)

mEda

GUESITE n. & procedinrs alla e ssimazione div passapg o arontend i relan sre ) e agnonan:

L'gsperio simatore geve grocsden e alia dippsrugong o Lt § passe ggi di proprstd relaiiv 5° bem pignomsd!  ntereenuh ffa

LA I ES RN S Mgrar A0 & 550N 2 TiFns0. &) P o pa 558 Qo ol progiela trascr it i os s snecedente df

verii anmi alla frascrizione del pigroramenio

A et riguard, Cesporin
CovE SRMIVE SCOWSIE N WA Jitegrale 'atio o g a1F o acquiste del bene in favore del soggetto esscutato
(R0 B f L OO AT, DS Des T, Deriaanie O LD PRl RS Snaiune o O DO A
e |, arte ool aftl chegevmineg cssene insertt) g gl atlegad gl rplaeiono
Ut procedere A EcqIiSine i WA infegrale aitres! gl attt d'acquista precedenti facoove TS §LEsisE
W R P fag ER NN Dackdows sdm Maliiin SR Aol il A e - Dere Siane SLeha g g ,:'.'u

frers et dosfeiivee s ot s foa o A iy — st o e el reskean L pf amns e E - e Somisss e e

bone 3 momems & un dolenTuRaic SASSAQGE O proprista aog ) r"l'ﬂ.'l:'ﬂ'ﬂ".'-:'l:l i dal Cose A TEanmeniy dogy
sdRsSIra ol sliedadl aile relazine,

in DT s I'I.-‘H_I'I\"'l'l NN J'.ln"'-"F -'H'-Ii' Ly

Lisaiora ﬂt'\ll'.'] RCOEzAE e Dassang of P'I.'I_|.\"'E[3 deecp rsare Chie ia ’ﬂfE'il'l.l'lIﬂ‘-Eﬂﬂ'.'l‘:.-\.HIE -:'.'En DEne Soq NANEA dg
ru:.wu.lrﬂl.mn'rﬁujl'ut:n'l;[url Ao ol dive pLE ool dhaeesdclr o afeai - Cpsperin sogprmeid anete 0 e ioreeror
& e varianon caasai wawa ESREEA L o neks | AN TR Dapyl At 4y AVENEZNNS SO 16 ELEng e o nndEr

CArAs Rl

A Trarparri,  rreernrare E TS T RO e ST R i ) O PRI O TS e
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N base alie ispezion |polecarie effettuate pressa @ Consenvatona del Registn
Immobikan ol 5. Maria Capua Vetore (of Allegate 04}, Incrociandone | datl con e
nsultamee catastal, ¢ stata ncostruita 13 stons del bene - pgnosato. alla luce de
passaggl o propneta (o Alegate 055 Indduando || pnmo ttolo amenore al
vartennio che precede il pignoramantn costituente un atto inter vivos a carattono
rasialivo. In particolare, procedendo a8 ntroso dala data di rascnaoms. del
pignoraments (0212 2016), sono stath individuats § titoll che riguardand | [erren su
cul la societd psecutata ha edificato Fintero complesso abitativo

In particolare, all esecutato | temen sono perverut, per il dirtto de supedicie, in

vl della seguente comenzions.

1. ATTO DI CONVENZIONE PER CESSIONE DI DIRITTO DI SUPERFICIE per
notar Albero Criscuolo del 03.05.19580, rep. n. 11098, trascritto il 11.05.1990 ai
nn, 11850/9872 (ch  Allegate 05a), e successiva rettifica con ATTO DI
IDENTIFICAZIONE CATASTALE per notar Mario Matano del 22.07.1996, rep
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n.86045, trascritto il 28.11.1996 ai nn.26004/20997 (cfr. Allegato 05a), a favore
della . . con sede legale in

e contro il Comune
di Pietramelara (CE), c.f.: 80005470614

Con la convenzione il Comune di Pietramelara, ancora in attesa di acquistarne 1a
proprieta, ha concesso alla suddetta . il diritto di superficie "ad
aedificandum” sullarea di 5994 m? compresa nel piano di zona 167/EST,
riportata nel Catasto del suddetto Comune al foglio 8, infra maggior consistenza
della particella 16, nonché I'occupazione di un'area di ulteriori 3.171 m? necessari
per la realizzazione delle opere di urbanizzazione. Nello stesso atto, inoltre, la
Cooperativa veniva delegata all'espropriazione e alleventuale acquisto bonario
della suddetta area di complessivi 9.165 mq, facendosi carico di anticipare le
spese per l'esproprio e le relative indennita (cfr. Allegate 05b). Successivamerite, con
Il frazionamento della particella 16, & stato fatto I'atto di rettifica della convenzione
poiché l'area assegnata in diritto di superficie di 5.994 mq & stata identificata con
le particelle 5001 e 5057 di 2.997 mq ciascuna.

Agli atti del Comune, inolre, risulta la deliberazione del Consiglio Comunale
n.52 del 12.07.1996 con cui il Comune di Pietramelara ha disposto la cessione in
proprieta alla ai sensi della Legge 549/953 -
art.3 comma 75, delle suddette aree gia concesse in diritto di superficie, in virtl di
atto del notaio Alberto Criscuolo del 03.05.1990 —rep. n.11098 (cfr. Aftegato 06c).

Di tale atto, perd, non risulta la trascrizione.

I Comune di Pietramelara ha acquistato la proprieta dei terreni con il seguente

atto, cronologicamente successivo alla suddetta convenzione:

2. ATTO DI CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO per notar
Mario Matano del 12.01.2000, rep. n.100844, trascritto il 09.02.2000 ai nn.
3484/2713, con cui i sig.ri il

3 legge 28 Dicembre 1995,n.549 {G.U. n.302 del 29.12.1995) — Misuredi razionalizzazionedellafinanza
pubblica.
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ciascuno
per la quota di 1/4 di proprieta, hanno ceduto al Comune di Pietramelara (CE)
i terreni distinti al C.T. del Comune di Pietramelara (CE) al foglio 18 particelle
5001 (2%are e 97ca), 5057 (?%are e 97ca), 5114 (31are e 7ica) e 5055 (11ca) (cfr.

Allegate 05c);

In precedenza, per ilterreno sirilevano i seguenti passaggi di proprieta:

3. DENUNCIA DI SUCCESSIONE n.49 del vol. 372, trascritta il 20.06.1981 ai
rn.11821/13406, con cui i sig.ri il

} la proprieta,
tra gl altri, del terreno distinto al Comune di Pietramelara al foglio 18 particella
16 di 9ha B5are e 60ca (cfr. Allegalo 05d).

La successione ha ad oggetto il terreno nella sua consistenza originaria, non
essendo stato ancora frazionato. Relativamente alla suddetta successione, vi &
ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA' trascrita il 04.11.2009 ai
nn.47089/30435, riguardante i terreni che nel frattempo sono stati frazionati e
distinti al C.T. del Comune di Pietramelara (CE} al foglio 18 particelle 5001 (29are e
97ca), 5057 (29are e 97ca), 5114 (31are e 71ca) e 5055 (11ca) (cfr. Allegato 05d);

4. ATTO DI DONAZIONE e DIVISIONE per notar Michele Belmonte del
09.08.1922, registrato a Pietramelara il 28.08.1922 al n.22, vol.54, con cui la
sig.ra

riceve in
donazione dalla madre tra i vari beni, (...) fappezzamento
di terreno di forma poligonale denominato Starza, della estensione di ettari nove (9),

are ottantacinque (85) e centiare sessanta (60) a confine con degli altri beni
... defla via pubblica Cinquevie, dei beni de e defla via pubblica detta

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

- Relazione distima - RG.E 494/201 6 — Giudice: dottssa M. R, Pupo

LOTTO DI VENDITA n.]



San Nicola, Riportato o Catasto allarticole 1885-8-B3-84 ¢ nel nuove Calasto al fogho
18 particefla 16, restandole poi completameante assegrnato a scioghmento dells

COTTILr O,

Il suddetto titolo costituisce il primo_atto_inter vivos a carattere traslativo
antecedente il ventennio dalla trascrizione del pignoramento,
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potra eventugimente presentare — se gl immobili pignorati si trovino 0 meno nelie condizioni previske dafl ari. 40, comma 6,
dellalegge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R n. 380 de! 2007 (gid art. 17, comma 5, defia legge n. 47 del
1985) A quest’ultimo riguardo, l'esperio deve:
*  delerminare la data di edificazione dell’ immobile secondo e modalita sopra indicate;
= chiarire 5e - inragione delfa data di ediiicazione come sopra delermminata o comtniguie delle caratteristiche delle
opere abusive—Fimmobile awebbe potuto beneficiare di una deile sanaforie di cui alle disposizioni di seguito
indicate:
i. artt. 31e sequenti delfa legge n. 47 del 1985 (inlinea di principio, immobili ed opere abusii ultimali ertro
fa data def 1.70.1983 ed aite condizioni ivi indicate),
ii. art. 39 delfa legge n. 724 del 1994 (in lirea di principio, opere abusive uftimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
i art.32del D.L. n. 269 del 2003 convertito inlegge n. 326 def 2003 {in finea di principio, opere abusive
uitimate entro 1a data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
s verificare la data delle ragioni del credito per le qual sia stato eseguiio il pignoramento o intervento nefla
procedura espropriativa.,
Al riguardo, I'esperto deve lar riferimento af credio temporalmenie pitrantico che sfa stato fatto valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignoranfe, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagii atti della

procedura;
s  concludere infine - atiraverso if combinato disposto delle verifiche sopraindicate - se ed eventualmente inbase a
quali delie disposizioni di fegge sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

in tutte fe ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperta deve indicare — previa assunzione deife opporiune
informazioni presso ghi uffici comunali competenti — i refativi costi.
Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabife, I'esperto deve precisare se sia stalo emesso ordine di demolizione
dell'immobile, assurnendo fe opportune informazioni presso | competenti uffici cormunali e quantificare gif oneri econormici
necessari per 'eliminazione dello stesso0.
infine, I'esperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione di agibilitd ed acquisire certificato aggiornato di
destinazione urbanistica.
Nel caso di mancaia risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o
comunque di risposta incompleta, 'esperto stimatore depositerd istanza af giudice dell'esecuzione per 'emissione del
prowedimento di cui all'art, 213 cp.c.

L'intero complesso edilizio denominat Condominio
ricade nella zona territoriale omogenea C-167 — Espansione per [Edilizia
Economica e Popolare, priva di particolare pregio architettonico e ambientale, del
P.U.C. (Piano Urbanistico Comunale} adottato con delibera di GM. n63 del
29.09.2016 e del P.R.G. (Piano Regolatore Generale).

Dalle indagini condotte presso I'Ufficio Tecnico comunale di Pietramelara (CE)
risulta che lintero complesso edilizio, di cui & parte integrante il bene oggetto di
stima, & stato edificato con Concessione Edilizia n.9 del 31.05.1990, vista la
domanda presenta dal sig. in qualita di Presidente della

(cfr. Allegato 0Ba), e successive varianti n.65 del
25.10.1992 (cfr. Altegato 06b) € n.30 del 29.07.1996 (cfr. Allegato 06e). | due corpi di
fabbrica del complesso abitativo, denominati "A" e "B", sono stati edificati
rispettivamente sulle particelle originarie 5001 e 5057 (attuale p.la 5127) di
complessivi 5.994 m?, in vith della Convenzione stipulata tra il Comune e la
Cooperativa con la quale ne € stato ceduto il diritto di superficie. Agli atti del
Comune risulta la deliberazione del Consiglio Comunale n.52 del 12.07.1996 con

cui il Comune di Pietramelara ha disposto la cessione in proprieta alla
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Cooperativa, ai sensi della Legge 549/95% - art.3 comma 75, delle suddette aree,
in virth di atto del notaio Alberto Criscuolo del 03.05.1990 - rep. n.11098 (cfr.
Aifegato 06c), che perd non risulta trascritto.

DIFFOMITA' RISPETTO Al TITOLI EDILIZI

Tra i grafici allegati ai titoli edilizi non sono state rinvenute le piante del piano
sottotetto, per cui non & possibile effettuarne una comparazione con lo stato di
fatto rilevato. Non avendo a disposizione la documentazione edilizia necessaria,
quindi, non & possihile valutarne la sua conformita.

Va detto, comunque, che in base all'art.57 del Regolamento Edilizio (cfr. Affegato
06d), 1 locali sottotetto sono esclusi dai calcoli volumetrici e possono essere
utilizzati unicamente come depositi occasionali. Di conseguenza, € assai probabile
che la situazione prevista dal progetto sia guella rappresentata dalla planimetria e
dall'elaborato planimetrico catastale.

Poiché 'unita pignorata, al momento dellaccesso, era oggetto di un intervento
di ristrutturazione volto in maniera evidente alla sua trasformazione in abitazione,
le opere realizzate internamente sono da ritenersi in difformita dal titolo edilizio.

Poiche agli atti del Comune non risulta alcuna pratica o titolo autorizzativo che
legittimi tali lavori, gli stessi sono da intendersi abusivi. Per queste opere occorre
quindi prevederne la rimozione ed il ripristino dello stato originario. I costo
necessario per il ripristino sara valutato come abbattimento percentuale sulla
stima del bene.

Agli atti del Comune non risulta rilasciato il certificato di abitabilita/agibilita,
cosi come previsto dell'art.24° del D.P.R. n.380¢ del 2001 (cfr. Allegato 06e).

Infine, per le sue caratteristiche storiche, architettoniche e ambientali, I'intero
complesso abitativo non & sottoposto a vincolo di tutela ai sensi della legge n.

1089 del 1 Giugno 19397 (cfr. Allegato 06e).

L2 EE 2]

4 Lepge 28 Dicembre 1995,n.549 [G.U. n.302 del 29.12.1995)— Misuredi razianalizzazionedellafinanza
pubblica.

3 art.24 del D.P.R. 6 Giugno 2001, n.380 — Certificato di agibilita.

5 D.P.R. n.380 del 06 Giugno 2001 e sue successive modificheed integrazioni — Testo Unico delledisposizioni
leglslatlve e regolamentar! in materia dl edillzia.

7 Legge 01 Giugno 1939,n.1089 {in G. U. del 08 Agoste, n.184) —Tutela delle cosed'interesse artisticoo
storico.
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Al momento del accesso immabile prgrorato nsultava in uso al sig.
. occupante senza titolo fcfr Ategats
. Dal cedibicato-stonca ol residereza, acquisito presso TUMGo Anagrales del
Coomure ol Pietramethara imdata 191 2.2077, 1l sig risulta residento
nel suddetto Cormune dal
a decorrere dal
Penanto, essendo Virmmobale ogoetto o esecuaone occupato da soggetto e
senza alcun lloly o con litolo nan opponibife  allaprocedura, di seguito si
determing il canong di lbcasone di mercato, indvwaduata con opporture indaginl

relativ -ad immobili analogh,. nonche lindennita di occupazione da nchieders)
all ccupante,

7.7 - INDIVIDUAZIONE DEL CANONE DN LOCAZIONE DI MERCATO

Per la determinaaone di un canone mensile, sono state inerpellate - diverss
dgenzie immobilian operarti in loco ¢ nelle sane imitrofie. Le stesse, perd, non
hanno saputo formire valon medi uetan ol mercato per pcadone, in guanta non
operarti nel setore degh afline Per take motvo sono stall considerall o valon
locardone unitar doeterminatl dallOsservatario del Mercatn  immobiliane QML)
deflAgensa delle Entrate che fomisce, per la wona Cenlrale ! Centro Urbang, un
valore di Incazone compresa ra 1 1.4 e 1,8 £méimese, rfento alla supefice lords

ein uno stalo manutentivo normale jofr, Allegar 08a),
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- Risultato interrogazione: Anna 2017 - Semestre 1
Provincia: CASERTA
Comune: PIETRAMELARA
Fasciafzona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: B4
Microzona: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civli
Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato Mercato Superficie Locazione Superf.
potog conservativo (€/mq) {L/N) (E/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civli Normale 600 900 L 1.6 24 L
Abitazioni di Naormale 500 750 L 1,4 1,8 L

tipo economico

Alre informazioni sono state reperite dal principale sito web del settore
Borsinolmmobiliare.it, che indica per le abitazioni civili, con riferimento alla zona
del centro urbano, un valore medio di 7,20 &/m?/mese (determinato tra i valori 0,8 e
1,5 €m?/mese) (cfr. Allegato 08b).

Per le caratteriste specifiche del bene, si pud ritenere cangruo utilizzare come
valori quelli compresi tra i 7,4 e 1,8 €/mé/mese e quindi con il relativo valore medio
di 1,60 €/m?mese.

7.2 - INDENNITA® Di OCCUPAZIONE

Nel mercato immobiliare ad uso residenziale la determinazione del valore
locativo viene calcolata mediante l'identificazione della superficie utile lorda (che si
misura al netto delle murature e al lordo delle pareti divisorie — sup. utile commerciale)®.

Applicando il valore individuato (1,60 €/m?/mese), consideratala la superficie
commerciale individuata del bene, pari a 104,13 m?, arrotondabili per comodita di
calcolo a 104 m?, e che la suddetta superficie & da omogeneizzare (al 25%) quale

pertinenza esclusiva accessoria non comunicante al vano principale, si ottiene:

Ci= (Cim * Scorm) = (1,60 €/m2/mese = 26 m?) = 41,60 €/mese

8 Manualedella Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobillare
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Comsiderato, inoltre, che Foccuparione awiene nelfambito d procedimento
immaobiliare; wsta i durata ndofa o procana dell ccoupazone; Tevenuale oobhgo
di immediato nlascn del complesso da parte degh organe dells procedura; e wsts
Fesigenea i assicurare-la-conservazione in buone stalo del bene, et, @ ghesta
considerare (| canone determinato in mamera ndotta applicando una decurtazone
del 10% sul canone mensite individuato

Penanto. apphcando take nduaone siba:

S — ‘-3.‘ "‘m R
:‘:_ ;"" wﬁ.ﬂ- &T\ E‘ 3 = rii" s o |.!.-
AP AL IS I A PG

in defnitiva, alla luce di quardo sopra lllustrato, si guantifica lindenrsta gl
occupaznone in 37,00 €/mese (trentasette), con un canone anmeo (dogic)
rmensilita) pari 2 444,00 € (quattrocentoquarantaquattro).

st desa proeeiine adlie spocifisizone o wecoll ad oneri gioridicl gra vanil il bere
In paricoiane o @ fhaio 83 ificaie, Nsspertp sbimalive deve
A S AE - reEerdd I ARSI OV dignocariaaiil ovarsr 0 el ool adile 18 oS e @
PR UIAIE - A Pendenzd o a1 ire procediee eseeull v FeiEh e A naoes e D DY AN fererioe i A L
celi slessn (s sumomdo i dpyorine iroeesaziom pressoor gaasepnd ol T bunas)
MNE cassoT Su S 400ovg. pEnderile orecedamie (rarSoyy esnpnalva Vesperin ae dans [irimedat
Sagnala2icne 2l QAT ool esarurhane a1 NS 0SB0 Ser DSl T DO0o L redEnd ANa riatane
aF - wwifzarm = 00 prosgnsa ol ascrision o devrarede Siacieind S wmemelil el = e e 2
procediment! giudiziall civill reiaiie 2 modesims Do puanorall 00U Senco COQvE 9o ano niroousivo
T V0T ST Sk QT (i D B0 ) [ZESieres WO 18 0l e VI TFLERionl (Ress 0 by Do i i e
Tratadorittend
LA OOCINTENAZION CO5 00w S Sard @1egaia Ji'a reazione
©] ECOUEENE CORG O eeniunle prowedimenio giudiziale o asegnapions 41 coniige della CRsE CireuEs
ol poquisire cogiarat prosnesdimonll impasite o wnooll storfco-artlsic
gl venifficare — per gl immnbik pey § qual 58 SEIReTTE I CondarE e - [ essiatrs o regolamer o condamirn a e
13 Biadle EESOIEIans deila Slesso;
1 ecrpuesae oo gl atld fmipostive o sreafo s1f Desoe pagrewencn e fovinmerde cosalorall con sl o

immatian
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SULC TGS AL AR S A el (g a0, Voo Aoguesard o Ause iy O Corfliod Qreal g - S e
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in particalare, Mesperto indichars
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I} PSCarion (potecanie: .

A1 Pl ol dillre dasciuiom (rnn el fmrll.q':hr.ll PRI e |1 A el

B il B el e (oo in s o posso e e i s aninmer G oo g nattl | i s
2 JUPSRDN, 8813 preclsAnane Chefale Coso g SEn 0slr o mells JerRramnazione o8l greZfo 53se O 355
kit &1 Sia pvene e Rier anlr reeplarie st oorsn el peoeerieal;

41 Dnformmid Catasieh (conimmcanoneg fof cosly old regalanr samone come delermnalo (mrismosa al quesito
11 3 elgpracisazions che [aie coste & sl geirsio melid oefermianiong oo prezzo 0358 (73557 landole
TRNT T Sk parewaradviler aila rogpenoir s i o i cnrkes o proc e |

Dagll accertamenti effettlal presso la Conservatona del Registn immotiian o
5 Maria Capua Vetere (cfr Abegato 04) risultano rascrite le seguent formahita (cf
Allegato D5}

SCAONE & ONERY D WINCOR O CANCETEATE 0 CORMUNOUE  REGOLARIZZATE NET
CONTESTOY OF LA PRON A

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

« VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 08.11.2016 rep. n 5807
emesso dal Trbunale di S Maria C. V., trascrito il 02.12.2016 al

n. 3910129414, a favore di |
£ contro

gravante la quota di proprietd di 17, wa e altre, dellunita immobibzne
distinta al N.C.E.L), del Comune di Pieramelara (Ce) al Foglio 18 paricelis
5127, subalicrno 20, Categoria Cf2, Consistenza - 15 m® (cfr Altegais Oz,

51 ewdenaia che nella nota di rascrizione del suddetio alio d pignoramento &
riportato quale diritto reale pignorato la quota di 17di proprieta superficiaria

ISCRIZIONI

« IPOTECA GIUDIZIALE derivante da sentenza di conganna del Tribunale o
S, Mara C. V| — sezone di Carinola - del 01.08.2003 rep. n 3048/ |scritia a
5. Maria Capua Vetere || 14.04.2010 ai mri. 14257/2633, a favore dl

. O
sede In - gravante || dirito d
proprieta per la quota di 11, rra le alre. dellunsed immobiliare disorta al
N.CEU. del Comune di Pietramelara (Ce) al Foglico 18 paricella 5127,
subaiterno 20, Categoria Cf2, Consistenza 75 m? (e Allegato 0%9h)
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DIFFORMITA" URBANISTICO-EDILIZIE

Come ewdenziato in nsposta al quesilo &, e opere inlerne rnfevale sono da
riteners) diformi dal blolo adonzzativo, considerato che e stesse sono volte alls
rasformazone in abilazone del'unita, non consentita dal regolamemo edilizio

| zost del npristino vengono valdtall come derazione nella stima del bene

DIFFORMITA' CATASTALI

Per le diferenze catastall nlevate (vedi qguesite 33 ad esclusione dells
rarmifeature iteane:, Sara nicessana Fagouanamento dells plarmmetns catastals
Takr costo sard considerate quake detraacee oellz stma Toake del vakee dy
mercalo de bem fved guesio 12, par 12 3

LA R L

1 'pspeymn deve procedors aiflg venfica sa  benygignoran noadine sy suen demamiaie (0 poicalzs pec goell ubcan ney
comus 0 CGrshs Vot GaEiols Bessd Awuncd Mormdagove), pvenrsadn S8 oW Sid alan prdhassahimeininm o
efrcdmnsoerureiioi ol Sor van e eree R pr Al e ey e it

Dalle informazion neesate dall b T.C. del Comune di Pieramealara, atestason:
del 2012.2017, e dalAgenza del Demanio Direaone Regionake della
Camparna, prot n0489200H, nsula che non esisle documenaaone che altesn la

sussistenza di diritti demaniali, riconducibili alin Stato, wa gli alli; sul bene oggetio
del procedimenta (cfe Allegat De, 10},

i P R g e o o B TAT

Lesperio dets’ Voeidere alla wanlivs S8 1 Lerd i ah Slam ol da censo; Veelio 0 LSO eiicd B SE WA SIRE
affrarcaziae do tall pos, o se i iotp sl ool disbidonn pligront sia o propeedd 0ol R Sonce s incackhy
v dlvwmd degll SShtul ne fuaman. I park clare. | esperto veniThed laddove possione — par i raiate O Coponilne (ndagh
CAEELE ) T SR ReAT 2 ha cle s el Sy A fevrdr e e el Sia Cang AL ol (s sl e o pn’wiﬂ:.l
Al Lo fooloes O crEo SR Gestimin @ e off sognette privaeho e porsane e DR relgim prndaln i mensee
VeSO E ralalit suscessan) N EspeTd venIonerd - 3cgunsendn (a relalive DI UMEiazIone — S8 SUSSIEEI0 - INESUne0S!
e Ffer el S S SR S Qs i RO e e e eetiacapwnne fank e, vl ieiprison Bnditoada Galreeiari
ol it s Smner e, At el .ﬂ:l.'p.'rr.ipl.'.l At e e La picen propniedd ek Semi e S sl meratirng chagn
SNV Surdl 05 50 Gravianll o COmIATILS garanfomdn Cimmabele Come ibaro S0 QUL Gravames & 5ignn Secors aimena
PRI AN Ee O sy, Laokan i (R Sia ensiRnitn & favoes o sogoedio pubbilice, es e ven Boied se )
Sncemaiy enmgeaenie S we sl iong sl o unasionds aamoemer drdic: Stai ool gued casoovenlcheni se
S5 sEsiET presupneesd ey consadomne i diniio eshrdp @ sens degl arfl . T golia fagge o 76 ded 1800 0 S0 oedip legoe s
223 e 1905} axpiet @ favewe o endo iacateon Jncea of B pasalimend oS QU2 Annne SelEt S agriaiins. SveniLaiiets
sonst ol foggo n 66 on TE2T facqudsende e rdative opcumesiaeene srapres sl oee focaio che presse VLo L
Lrac dol semore 8 CA dolla Begone Campamal 1 1als widma poies), \sddove dovesse nsuifare " as5002 8 af aid 4|
difrancarione 08 Dans Vesnens Sospendend (e ooeraninn of sDims & deocsifend node &' (L corredaia aeila refalive
PRI U S N

Dai riscontri svoli presso 'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A, della Regiona

Campania e I'UMcio Tecrico del Comune di Pietramelara (CE), nonche dalie
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risultanze catastall dellAgenzia del Temitorig, nsulta che l'area su cu nicade ||
bene pignorato non @ gravata da alcun censo, iveflo © usoe Chico iofr Allegati 02 03
Dee & 11)

1'espermn pow fommire Ggre (nforma TL0ME COoNcernenis
T} CIpoo Ao coile SPeso hsse o QEsiDi O MAanuensione 185, Spese conieaaiial ordina el
PR | TR LT T S o T (3 P n;,|.l!l diehfar et i anc o soon e
A} peemY spose condomiidl SCa0Le non pagans mogl whimy due annl anipnon glla date dedla porizia
4 peEnmh procedimenn’ ol e (N corsn relalnd al casile gnadans

b locale deposito pgnorto fa pate dil un condomnio regolarmerts costifoto
denominato "Comdoming G Leopard!”

A oseqiuito di istanza imaata allamimre pro-lemporne,
a mezzo pec n data 171012008 «h Allegare 124, lo skesso, perd, non ha formito
alcura informazione 10 mento & quanta fichiesto,

Di cormsequenza, non & possibule precisare limponto annuo delle spese fisse di

gestone  (spese ordinane  condominiall),  eventuall  spese  straordinane g
defiberate ma non ancora scadute, everntuali spese condominiali scadute non

pagate regh utimi due annl anteriorn alla data della perizia, eventualk procedimen)

grudiziarn in corso relativi al cespite pignorato

LR L L

U'ssperto deve indicares { walorg of rmercmin el immmobde o res peifo deile doffmaosd @ oo grocedimers o Siima o oo sl
staviand o valufazione ddermasionalr in pamcalare: International Valvation Standard IW5; Evropean Valuation
Standard EVE) & o Lol &) Codice deile Valwazron immobiligrd of Tecnoborsa

In petritcaataed o o e o Brim i, Upspevto st alibzeare § oot dol confrorsto o mareato (M arket Approach! 9
Capalizz anons oel redd o [Income Approsch) e de cosio [ Cost Agproadh ), Fecondo & modalls prac s ale Neg Siandam
Aopva it i e acemualareile sl ol wlU a0 bk o rifoerienaete sl cordieiorn dol case gy

BN

A QUESI3 FIQUANTD, 'espens deve QEHLIGAT DRIAMENT E procegers Bff&gwww-
Aimta e el Foryl of segul srione o faii dati. 3

M) ] G B " i 111
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e RN G AN SN AT TR el de Miersan Imemadnliare gedi Ageviria delle Dofrsle e

N s o el acous i pros sooporaion preliEsenal fagner immobilars Sl profoessionah modflon, eoc ), Cegporio

bnal” o
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o' e551)
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127 - CRITERD ¢ PROCEDIMENTLO IN 5THWA

La stima ha peroggeto-d determinanone del pil probatule valore d mecato
della proprieta superficiaria del bene pignorato.

I dirtto di superficie & il dintto che una persona ha di tare e di mamenere M
perpeiuo o In lempo detorminglo, una costnigions sy suolo altrul, acquistando &
proprietd della costuzione separatamente dalle proprieta del suolo (aft 8527
955" C.C) Trattasi di un difitto reale sulle cosa attrur, il cul ntolare & detto
superficlario mertre ch || proprietario del suclo & detto concedenta |
superficiario. dispone della costruzione put alenarla a biolo onefoso o gratsio,
pud rasmellerla in successione o costiluire su di essa diritt reall di godimento fino
alla scadenza del dirito di superficie

Med caso in psame came stabilito nella convenzione stipulata tra (| Comuse s
Pietramelara € la societd esecttata, la durata della blolanta & di 99 annil Alla
scadenza del predeto termine, |l diritto di superfice pora nteners! estinto a 1wt g
effemti ma nnnovabili, per ulterioni 99 anni, alle condizion Indicate rellatto per notar
Criscupio ded 03.09.1990, rep. n, 11098

Traftandos) di concessione temporanea, per determinare 1| valore delia
proprieta superficiaria del cespite oggeto del procedimento si applica I metodo

“Ar 957 Codice Crvilie=Costitupane del dinttod superficoe
12 hrt. 855 Codice Ciwile - Costruzion al desomocel suala
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analitico indiretto della capitalizzazione dei redditi con reddito per un numero
imitato di anni. Con tale metodo il valore del diritto di superficie viene considerato
pari allaccumulazione iniziale dei redditi del superficiario per un tempo pari alla
residua durata della concessione. I valore, quindi, sara determinato con la

seguente formula:

Vas=[a(@"-1)/rxq"]

dove:
a = reddito annuo al netto delle spese
r = saggio di capitalizzazione
n = durata residua del didito di superdicie
g= T+r

12.2 - DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

La determinazione del saggio di capitalizzazione viene effettuata attraverso
opportune indagini atte a reperire i valori di mercato dei beni analoghi ed i valori di
locazione. In questa maniera, partendo dalla formula del metodo di
capitalizzazione dei redditi:

Vm=RI/r)

dove R e il reddito netto e r ¢ il saggio di capitalizzazione, si pud risalire a
quest'ultimo in maniera inversa.

In particolare, alla luce delle fonti disponibili, si individuano i valori di mercato e
di locazione unitari, sotto forma di quotazioni medie forniti dagli operatori del

settore e dai borsini immobiliari.

ANALIS| DEI VALORI DI MERCATO
Innanaitutto si considerano i valori della banca dati delle quotazioni immobiliari

dellOsservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.l) dellAgenzia delle Entrate (cfr

Allegato 08a) riportati nella tabella seguente:

- Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1

Provincia: CASERTA
Comune: PIETRAMELARA
Fasciafzona: Centrale/CENTRO URBANO
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Codice di zona: B4

Microzona: Q

Tipologia prevalente: Abitazioni civli
Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato Mercato Superficie Locazione Superf.
polog conservativo (€/mq) {L/N) {(¢/mq x mese) {L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civli Normale 600 900 L 1.6 24 L
Abitazioni di Normale 500 750 L 1,4 18 L

tipo economica

Altre informazioni sono state reperite dai siti web di settore, in particolare
Borsino Immobiliare.it che, sulla base dei dati dei principali portali immobiliari
nazionali, delllstat ¢ della Banca D'falia, oltre che dellOM, in riferimento alla
destinazione d'uso residenziale e al centro urbano indica un intervallo di valori
compreso tra 539 €/m?2 e 808 €/m?, con un valore medio di 673 €/m? (cfr. Allegato
08b).

Ulteriori indagini sono state condotte presso alcune agenzie immobiliari. Poiché
nel Comune di Pietramelara non vi sono agenzie in attivitd, sono state contattate
quelle presenti nei Comuni limitrofi (Vairano Patenora ecc.). Tra quelle contattate,
in particolare, si segnalano, per cornpletezza delle informazioni fornite, le seguenti
agenzie immobiliari:

e agenzia Immobiliare Cherella: via Napoli, 67 — 81059 - V. Patenora (Ce)

o agenzia Immobilcasa srl, via Napoli, 208 — 81059 - V. Patenora (Ce)

Le notizie fornite dalle agenzie immobiliari illustrano un generale rallentamento
del mercato immobiliare, caratterizzato dalla diminuzione del numero delle vendite
ed un calo del 10-15% dei prezzi. In generale, per la tipologia specifica
(appartamento di tipo economico in zona 167), le agenzie hanno fornito in maniera
indicativa un valore unitario medio di circa 650 €/m? (seicentocinguanta), in
condizioni manutentive buone. Inoltre, le stesse agenzie hanno in vendita nello
stesso complesso immobiliare due unita abitative, rispettivamente, un piano
rialzato con box auto, di circa 120 m?, ad un prezzo di 890.000 €, e un piano terzo
con box auto, di circa 120 m?, ad un prezzo di 75.000 €, da cui si possono ricavare
valori unitari in linea con quelli indicati.
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Confrontando le forti indicate, si constata una certa congruita dei dati desurti
(O.M.1. (Vm= 625 €/mq). Borsino Immobiliare (Vm= 673 €/mq) e agenzie immobiliari
contattate (Vm= 650 €/mg)). Con riferimento alle abitazioni di tipo economico in
stato conservativo normale, si ritiene adeguato applicare come base per la stima
lintervallo di valori compreso tra 625 €/m? e 673 €/m? e quindi il relativo valore
medio, consistente nella loro media aritmetica, di 649 €/m?2, arrotondabile a 650
€/m? (seicentocinquanta).

Relativamente alle locazioni, invece, come gia riportato al precedente guesito 7,
si puo individuare un valore unitario di locazione pari a 1,6 €/mq mensili, owero
19,2 €/mg annui.

Per quanto detto, considerando i valori unitari cosi individuati, il corrispondente

saggio di capitalizzazione sara pari a:

19,20 €/mq
| G ——— = 0,029 = 2;9 %

650 €/ma

Il saggio cosi determinato pud essere adeguato al caso speciflico con opportuni
coefficienti (incrementi e decrementi}, esplicativi delle caratteristiche specifiche

dellimmobile, variabili secondo i valori di seguito riportati:

Caratteristiche posizionali intrinseche:

Centralita rispette al centro urbano, trasporti +0,22 % +0,22 %
Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale +0,28 % +0,28 %
Qualificazione dell’ambiente esterno +0,18 % +0,18 %
Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde + 0,80 % - 0,70 %
Dispoenibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggic + 0,60 % - 0,70 %

Caratteristiche posizionali estrinseche:

Caratteristiche di panoramicita +0,36 % - 0,25 %
Caratteristiche di prospicenza e di luminosita +0,20 % - 0,20 %
Quota rispetto al piano stradale +0,08 % + 0,08 %
Grado di finitura interna ed esterna +0,16 % +0,10 %
Necessita di manulenzione ordinaria e siraordinaria +0,12 % + 0,05 %

Caratteristiche produttive:
Suscettibilita di trasformazione e modifiche di destinazione + 0,04 % -0,04 %
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Totale incremento/decremento = - 0,98

(1+0,0192)71 - 1
VR B 10 L S — = 16.668,72 €
0,0192 x (1+0,0192)"

Applicando la correzione si ottiene il saggio di capitalizzazione adeguato alla

stima del bene pignorato:
r=29%-098%=1.92% =0,0192

12.3 - DETERMINAZIONE DEL VALORE DIMERCATQ DELLA PROPRIETA' SUPERFICIARIA

Per quanto detto, il valore del diritto di superficie & dato dalla sequente formula:

Vas=[a(@"-1)/rxq"

Come da calcolo riportato nella risposta al precedente quesito 2, la superficie
commerciale del'intero locale deposito & di 30 m?, ottenuto omogeneizzandola a
quella residenziale con un coefficiente del 25% in quanto pertinenza esclusiva
accessoria non comunicante con l'abitazione.

Applicando il valore di locazione unitario e quantificando le spese in maniera

forfettaria nella misura del 25%, il reddito netto annuo prodotto dal bene & pari a:
a={16€mgx30mgx12)x0,75 =576 €x0,75 = 432,00 €

Considerato che la convenzione & del 1990, |la durata residua della concessione
e di 71 anni. Pertanto, applicando il saggior = 0,0192, si ottiene:

Il valore del diritto di superficie & pari quindi a 16.668,72 €

Al suddetto valore, poi, dovwra essere decurtato il seguente costo:
* aggiornamento catastale: 500,00 €

Inoltre, poi, considerata la situazione urbanistica rilevata che incide in maniera

negativa sulla stima del bene, piuttosto che apportare le detrazioni dei
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conseguent! costl, non vallkabill se non in maniera ndicativa, Si ritens comgrio

applicare un coefficiente nduttivo del T5% (Kae = (085,

Peananto, siawa
Vas ={(16.668,72 —500) x 0,85 = 13.743.41 £

I valore linale del diritto di superficie, allo stato difatta, & pana € 13.743 .47,
arrotordabile a 13.700,00 € (tredicimilasettecenta)

1724« PREZSOBASE (PASTA PROPOSTO

Onmde considerare lo stain o occupaaone degh immabil, eventual va ocoolti; (|
deperimento del bene che pus intervenire ra 13 data della sbma & la data o
aggudicaaone, nonche o stato df diformina nlevato e le opere o nposting da
effefiuars:, s pud apponare una fdueions del 10%

Applicando tale riduacre ed un opponuno arrotandamento a cifra tonda, siba

V =13 700,00 € - 10% - 12.330,00=12.000,00 €

Petanta | valore linste del lotto di vendita ¢ di 12.000,00 € (dodicimila)

Ay Casa .'I'PJEI.WMEE'E'E Eﬂ'ﬂg,;‘ﬂﬁﬂ (KL q'l.!]!'ﬂ 1 IVISS, |"I:";-'.|'.':‘El'[-5' G T O oy e A valuta mne gefid soia Qusia
] '1.'3_[.lr-.'.'r.l|:fr.'w_:-||,:'. A IR S T e O ek i e s o R S s e bt o soyaraus v v ralan i faftrrer s
iR P e SO 2 o A ez o o velors esartaerioraan alla puaski), s pero deen infine ctvarrmr geda talo
sRfesE | immobide naal comodamente s i frod bl o wiara 5.|'|'F1\'£‘\-'EPE\-" crascon "".'-'l"lm,l:l'.'Eiﬂrll'l SN E DGTEng0
AP A et e A O pneaee ey o s dnra

i preseme caso non o ncome nel procedimento essendo pignorata lintera
proprieta del berne.

in LLEA e &l prasenie quE'Sﬂ'l.'l_. ] 'E:ﬂ:IE\"!-I:I.E-[l'.'TJEE'A'E dEve SSIUER e (g reslakenza .E'.‘TEEQ"S.T.‘E G A NS B e Ul als

i e ,11‘1'___|'ru'.|.'.-'n'rr:n!r1 it il el Al egiadsemac g depnsirmdo cevtifeato dives denes sforico niaacein ol

compronie uificio comerlp. |ssnmito dena ieolire o gulsre SEMERE certificato o state ciwile ool esecotiio

n ,Ddl'n'.'l:-ﬂ'&l"ﬂ fsasnay E‘blﬂ"‘.’?&'ﬁ' [al] I'E,q'.'h.'l"l'l:l ﬂ'l CRAdIO. | E'E,I:ﬂ"l'l'.'l for ) EIE\‘."'LIIEI. = cerhificale ol matmmaonio mer estratio
i

o g:;,sr.l o Coruate o e fip e & v TR i Ui o o Anred A nind 8 coaree i ordine
&l regimo patmomie prascelio
Ll ."I'.'Q'n"l‘]tL"'FlEll'n".'ml:l.l'.'i'.‘J‘.'D dallesacitain gove essore SEMERE wrificam &ia e o ral comieancm, I'.IIL':'-Flf"lTE nan _IJLI-:'} iNWECE

Fave pifarimesiley At eV ouall B sodniara Aorses o penie ceatifieefoe res A Baneeasin des Rapiine.

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

s
= T

G5y A

- m e AR D & —udice ! dotd

- Relodipre di shimao

&
LA |

LTI [l wEN



In ogni caso, inordine al regime patrimoniale dell'esecidato, qualora daglielementi complessivamente in aiti risulli essere
imtervernta sentenza di annullamenio del malrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effelti civili oppure di
separazione personale e tale sentenza non risulti essere stala annotata & margine dell’atto df malritmonio, 'esperto
proceders — laddove possibile - ad acquisire tale semtenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

infine, laddove il debitore esecutato sia una sacietd, l'esperto acquisird aftresi certificato defla Camera di Commercio.

I debitore esecutato del procedimento € una societd e per tale motivo ne &
stata acquisita la visura storica della Camera di Commercio di Caserta (cfr. Allegato
13). La cf e
p.iva aveva per oggetto sociale la costruzione di case economiche

e popolari da assegnare in proprietd indivisa o individuale ai soci.

PET T
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Il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordata e rassegna la presente relazione

composta da n.40 pagine dattiloscritte e da 16 allegati di seguito elencati:

- all.01 - Verbali di accesso;
- all.02 - Visure storiche e planimetrie catastali dei beni pignorati;
- all.03 - Visure storiche catastali dei temreni su cui sorgone i beni pignorati;
- all.04 - Ispezioni ipotecarie;
- all.05 - Titoli di provenienza e note di trascrizioni;
a. nt - atto di CONVENZIONE per cessione di dirito di superficie def 03.05.1990 + nt. e atio di
RETTIFICA del 22.07.1996 — rep. n.B6045;
b. autorizazione ad occupare gliimmobili e verbale di Immissione in possesso;
c. nt +atio di CESSIONE Volontaria a titelo onoeroso del 12.01.2000 —rep. n.100844;
d. n.t - denuncia di SUCCESSIONE del 20.06.1981 + n.1. ACCETTAZIONE TACITA di eredila del
12.01.2000;
e. nlt +atio di COMPRAVENDITA del 12.01.2000 —rep. n. 100844 (lerreni p.lle 5058 e 5115);
- all.06 - Documentazicne urbanistica:
a. Concessione Ediliza n.9 del 31.05.19490;
b. Caoncessione Edilida in Variante n.65 del 25.10.1992 + grafici;
c. Verbale di Deliberazione del Censiglio Comunale n.52 del 12.07.1996;
d. Stralcio del Regolamento Edilizdo;
e. Attestati U.T.C.
- all.07 - Certificati di residenza occupanti:
- all.08 - Valori di mercato reperiti;
a. O.MI - Banca dati delle quotazioni immgcbiliari — Agenzia delle Entrate;
b. Borsinolmmobiliare.it;
¢. Valori Fondiari Medi (V.F.M.}) — Decretc n.69 del 13.03.2018;
d.  Valori Agricoli Medi {V.AM.) della provincia — Annualita 2014,
- all.09 — Note delle formalita:
a. n.t-verbale di PIGNORAMENTO immebili del 08.11.2016 — rep. n.9907;
b. ni -ipoteca GIUDIZIARIA del 01.08.2003- rep. n.3C48 + annotazioni;
- all.10 - Attestato dell’'Ufficic del Demanic della R. Campania — prot. n.1049 del 19.01.2018;
- all11 - Usi civici {documento fornito dalfUfficio Usi Civici del settore B.C A. della Regione
Campania),
- all.12 - Infermazioni Condominio;
a. p.e.c. amm.re protempore
b. amm.re protempore
- all.13 - Visura Camerale della societa esecutala,
- all.n4 - Elaborati grafici;
- all.15 - Documentazione fotografica;
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- all.1gé - CD contenente la relazione in formato word e PDF, anche nella wersione oscurata,
nonché le foto e le planimetrie in formato JPEG.

Ritenendo di aver assolto in questa maniera lincarico ricevuto, rimane a
disposizione della S.V. per qualsiasi chiarimento.

Con osservanza
Casera, 10.05.2018
I'esperto stimatare

architetto Fabio Russo
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