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1. PREMESSA

Il sottoscritto Fabio Russo architetto, iscritto al'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 alla via Feudo
di San Martino n.32, in qualita di esperto stimatore nel procedimento R.G.E.
234/2020 - B.N.L. s.p.a. contro (M @ 2ssegna la presente
relazione in merito ai quesiti posti come da verbale di giuramento depositato in via
telematica in data 22.10.2021.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Prestato giuramento, il sottoscritto ha provveduto nei giomi successivi a verificare
la completezza della documentazione depositata ex art.567 c.p.c. e a depositare
telematicamente i relativi moduli di controllo, secondo quanto previsto nella sezione
Adel verbale di giuramento.

In data 25.11.2021, con il Custode Giudiziario, (Sl l l ll@ copo che questi
ne aveva data preventiva comunicazione agli esecutati, sono stati raggiunti i beni
oggetto del procedimento siti nel Comune di Casagiove (CE), alla Strada Statale 7
Appia. In tale occasione, alla presenza dei signori (I D
liquidatori rispettivamente dell. (EEEG—G N .
delle tre societd esecutate, & stato possibile accedere allinterno delle unita,
effettuando le rituali operazioni di ilievo metrico e fotografico, nonché di verifica
della corrispondenza dello stato dei luoghi con la planimetria catastale rinvenuta.
Consic le ioni i del lio, non potendo i

tilievi dei beni, le operazioni sono state rinviate ad un secondo accesso. I giomo
14122021, quindi, alla presenza delling. (D GEEEED 'cgale
rappresentante della (U @ terza societa esecutata, assistito. dallavv.
@ oo stati completati i rilievi metrici e fotografici degli immobili.

Il tutto & descritto nei relativi verbali redatti dal Custode e sottoscritti dallo
scrivente (cfr. Allegato 01).

Le operazioni peritali, in tempi diversi, sono consistite, inoltre, nelle indagini
condotte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Casagiove (CE), I'Agenzia delle

Entrate — Direzione provinciale di Caserta — Ufficio provinciale — Tqrrtckid Ccaz
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Civici della Regione Campania, nonché tutti gli altri uffici competenti, per il
reperimento dei documenti necessari per adempiere agli accertamenti previsti.

A si & al deposito telematico
dellelaborato peritale e allinvio alle parti.

3. RISPOSTA Al QUESITI

QuESITON,

"uda propriet; usututo; intera proprietd; quota di 5, %

cz) ed  ben oggetto del pignoramento.
allpignorat)

esocutat e Al riguarde:
- quslora fatto di pignoramanto rechi findicazione i un dirtto di contenufo i amplo rispetto @ quelo in tidlria

% quota di % ecz),

in dela stima);
- qualora /stto di pignoramento rechi findicezione i un dirito i contenuto meno ampio rispetto a quello in tiolata

d quota di % quota di % ecc.), I

n'rdine afsecondo profl (ben planora), inispost a presente duesio fesparo dave recisar unicament [oggetto el
plnorsments assumenco come,riermero | dal o Kenfcazore caasie indca nflato dl pgrarament (senza
proceders o
Goston. )l o
~nellipotesi di “diffor pign
Fesperto dovra precisare fa difomnia riscontrata
emal (indicazione di foglo catastale inesistents o corr ad altra 20na; indcazions di p.la catastale
inesistonte 0 cori ‘a bone non in tiolanta delTeseculato; indazions di sub calastale inesistonto o
camispondete o bane ron n holrts deFsocutto) fesparto sospenders e operszior i stine, dancone
ta comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (dspositando alrsi Ia documentazione.
iy
rispetto Indicazione

Fabbricat), fosperto_sospendord. o operazloni di stima, dandone;immediata comuicazions al G.E. por fo

 consistonza catasa
del C.F 6 dol .7 gid

! pigr
doll

ad esermpio, variezions per

awo catoo sostario (rel Senso cod che abie campatalo varidone dela lanmeti ciisise
corispondente: ad esempio, fusione e.modica)
fucendo tutta Ia documontazions.necsssaria pera valutazione del caso;

orosieao,
- nelliotesi d “difo

come oggeto del pignramento il bene quale effettyaments,esistents (inviandoalla rspasa al.quesio n. 3 per/asatta
descrizione dell cfformit rsconrate).
fogiio, pla

& sub catastall,

e Toodate ! st ol st

4 o dofesata indiaueziore doi fabbrict  df terni ogyeto d pinoramant, fespao stivator deve sampre

tetiars ins sovrapposizons o delle fofo satelltari, reperiil anche sul web, con e mappe catastal
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Come da atto di pignoramento notificato, oggetto della procedura & la quota di

plena ed intera proprieta dei seguenti immobili:

a) fabbricato per attivita commerciali sito nel Comune di Casagiove (CE),
Strada Statale 7 Appia n.191 (gia via Nazionale Appia Km 211+400 n.143)
distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 5 (ex sub4), nat. D/8

in proprieta esclusiva della societa (EEEEEEG—G:— G GE————

(sede in Casagiove, cf: 03109910616)

b) fabbricato per attivita commerciali sito nel Comune di Casagiove (CE),
Strada Statale 7 Appia n.191 distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 6
(ex sub4), nat. D/8

) unita in corso di costruzione sita nel Comune di Casagiove (CE), Strada
Statale 7 Appia n.191 (gia via Nazionale Appia Km 211+400 n.143) distinta al
N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 9, nat. F/3

in proprieta esclusiva della societ: (NEIIIEEG—G—— D GED
[ A==, )
o) fabbricato per attivita commerciali sito niel Comune di Casagiove (CE),
Strada Statale 7 Appia ni191 (gia via Nazionale Appia Km 211+400 n.143)
distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 7 (ex sub4), nat. D/8

in proprieta esclusiva della societ: (NEEEGEG—_—G—_—CEE—
[ ]

| diritti reali pignorati corrispondono a quelli in titolarita alle societa
esecutate, in virtl dei titoli trascritti in proprio favore.

DIFFORMITA’ FORMALI

| dati identi i catastali essenziali (foglio, particella

di pignoramento corrispondono a guelli esistentiallg data della mauva (YSSGNZIOHG
(trascrizione pignoramento del 13k p I
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DIFFORMITA’ SOSTANZIALI
Come meglio specificato al successivo quesito 3, lo stato dei luoghi rilevato degii
immobili & conforme alle planimetrie catastali rinvenute, a meno di alcune differenze
ricollegabili in particolar modo alla restituzione grafica delle stesse.

Dalla comparazione dell'ortofoto e della mappa catastale & possibile indicare in
‘maniera precisa |'ubicazione dei beni oggetti di stima:




Dopo aver esaminato lo stato di fatto dei beni e consideratene la consistenza, la
tipologia e le specifiche caratteristiche, si prevede la creazione di un LOTTO
UNICO DI VENDITA cosi composto:

LOTTO UNICO DI VENDITA
Piena ed intera proprieta di per attivita ubicato nel Comune
di Casagiove (CE), in Strada Statale 7 Appia n.191, composto dalle seguenti unita
immobiliari:
= fabbricato per attivita commerciall distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 5

(ex subd), nat. D/8
= fabbricato per attivita commerciall distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 6

(ex sub4), nat. D/8
* unita in corso di costruzione distinta al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 9, nat. F/3
= fabbricato per attivita commerciali distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 7

(ex sub4), nat. D/8

QuEsITon. 2
Lesperto dove proceders alfa desorizione materise di ciasoun lfto, medianto [ssatt indicazion della tpologia d ciascun

immobil, della sua ublcazions (cit, ve, numero civico, piano, eventuale numero d'ntormo), degl acooss, dell eventuall
~pertinenzs (provio acoertamento del vincolo pertinerziale sulla baso dell planimotrie allegate alla denuncia di cosinzione
prosentata in catasto, della scheda catastale, dole indicazioni conlenuts nelfatto i acquisto nonché nolla olatva rota di
irasartzono o del crei oggertv o s0ggotiV dcul afat. 817 ), deglacoessor, degl eventuall milesim df par comun

onheJe caratrstons dofle on corfinart
Con riguad alle pavinorze o n inoa af rivilogaaper non procadenh ladaaarinas chbentcolak e autonomo

Con ifrinerto alsinglo bon, dovono esse indesto eventuail dotozioni condominil (e5 pos

gl okoces e sl 1a sompaora o, . buperis rod, ool wtseets o W cove
s Golla supertice commercile, 8 superfle commerdlgsmocesinid esposiBone;-lexgoriON
anifenions, o carstiaricho sutural, nond o caransscne intomo SlGescun IMmosid, PROSBdD por asoun

enerotica ¥

o anaa ol sl i pubica)da omen ol spgarenan o comrgus nn oot db csproprisons
corso, anche so di propritd dollo stosso aSécutalo La modosiia cirdostanza devo essers evdorziala in faiaziong-B
Scempio a fabbrical per 1 Quak Tacossso can mezz! rotabil i possile soamants SiTeverss i passagho s corle 6

NG CAD Sorah

Nella dascrizione dello stato dal luoghi i rispasta af presenfe quesito, fesperto dave samafe nseriwe o gella
Skl (s o soanents .o ity S s BB ek EOHE A el cobo ol
relazione mira nftt  rendere agevole fa compronsione dali descriziona fota.Le Tofografle saranno alrsi nserta fra gl

Stalo reale dei luoghi Anche la planimatra deve essers inserta sia in formalo ridolto el fesio della relzione (in modo da
render

Il lotto unico di vendita comprende la piena ed intera proprieta di un
complesso per attivita commerciali ubicato nel Comune di Casagiove (CE), in
Strada Statale 7 Appia n.191, con capannoni e spazio esterno al 4CAZEC

N.C.E.U. del detto Comune al !ogﬁbetijtls 611|8’a27ie(5n e 0 ri p r )
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CARATTERISTICHE UBICAZIONALI

Gli immobili sono ubicati nel Comune di Casagiove, a ridosso del centro storico,
lungo la Strada Statale Appia, pnnupale arteria stradale che collega tutti | Comuni
del ci io. Il contesto ha i sia che con

edifici sia per civile abitazione che destinate all'attivita commerciale, servito dai
servizi pubblici.
L'area si presenta urbanizzata, con strade asfaltate, dotate di pubblica

e di marciapiedi, con ampia ibilta di jo pubblico a
pagamento. Il complesso & posto a breve distanza sia dal centro di Casagiove che
di Caserta e risulta facilmente raggiungibile essendo posto di lla strada

principale e a breve distanza dalle principali strade di collegamento: a meno di 1
Km sorge il casello autostradale di Caserta Nord della A1 e a poco meno di 2 Km vi
@il viale Carlo Ill.

| beni, inoltre, sovgono a marulne dell'area industriale caratterizzata da fabbricati
a inazi iaria, ricadente nei territori dei comuni di

Caserta, Casagiove, Recale e San Nicola la Strada.
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CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE, COMPOSITIVE E COSTRUTTIVE

L'intero complesso si articola secondo o sviluppo longitudinale dellintero isolato,
perpendicolarmente alla Strada Statale Appia, composto fondamentalmente dai due
corpi di fabbrica principali (sub 5 e 7) e dallo spazio esterno, dove sono ubicate
anche le altre due unita consistenti rispettivamente in una tettoia con impianti di
lavaggio autoveicoli (sub 6) e un'officina ancora in fase di completamento (sub 9).

Il piazzale esterno @ distinta con il sub 8, quale bene comune non censibile a tutte
le unitd. L'accesso al complesso awviene su tre lati, dalla Strada Statale Appia e
dalle due traverse laterali.




_Vista loterale del complesso.

_viste dall traversa della 5.5 7 Appla
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_ingresso al pazzale lato est
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_uiste loto posteriore:

1. INGRESSI AL COMPLESSO - 2. UNITA" 5UB 5 - 3. UNITA' suB & -F- R4 4e)
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> UNITA’ SUB 5§
Il sub 5 consiste nel fabbricato prospiciente la Strada Statale Appia, attualmente
adibito all'attivita di concessionaria d'auto. L'edificio, realizzato in struttura
prefabbricata in c.a. e copertura piana con lucernari, si compone di due blocchi di
fabbrica leggermente ruotati tra loro, di cui il primo ad impianto rettangolare,
corrispondente alla porzione originaria del complesso, ed il secondo a pianta
pressappoco quadrata. L'intero fabbricato si articola su un solo piano, ad eccezione

della porzi lla strada principale composta da un piano soppalcato
con gli uffici. Pill specificatamente, la parte anteriore, destinata alla vendita, &
composta da un salone espositivo, prospettante con ampie vetrate sul piazzale
antistante Ia via Nazionale Appia, gli spazi per i venditori ed appunto il soppalco con
gli uffici; la parte posteriore, invece, si compone dell'officina, dei servizi e di due
uffici destinati alla clientela aventi accesso diretto dalla traversa esterna.

La superficie complessiva dell'intero immobile & di ~ 1444 m? (di cui 130 mq al livello
del soppalco), per un‘altezza interna rilevata di 5.90 m circa.

Internamente Iimmobile si presenta in buone condizioni. Il salone espositivo
presenta una pavimentazione con lastre in gres quadrate di grande formato, di
colore grigio. Le pareti sono intonacate e tinteggiate di colore bianco. Le aperture
esterne sono costituite da ampie vetrate con telaio in alluminio.

II soppal gliuffici diviso con sistemi di partizione vetrati; presenta inoltre

un pavimento in linoleum o similare & controsoffitto con pannelli quadrati in fibra
minerale. L'area officina presenta la pavimentazione in calcestruzzo, posta in
continuita con quella del piazzale esteno. L'interno risulta illuminato dalle
finestrature superiori, poste sulla sommita delle pareti per quasi tutto il perimetro del
fabbricato, oltre che dai lucernari a botte della copertura. Gl uffici, collegati con
I'area dellofficina e accessibili esternamente dalla clientela, sono stati ricavati con
strutture divisorie prefabbricate vetrate. Internamente, appaiono ben rifinite: quello
pill grande presenta una pavimentazione con mattonelle in ceramica grigio scuro,

pareti tinteggiate grigio chiaro e controsoffitti con pannelli quadrati in fibra minerale.
L'altro ufficio, invece, ha una ione in laminato ed & i con

lastre metalliche. E presente limpianto elettrico di tipo industriale e quello

s Pubblicazic
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_ufficio e sala runioni (soppolco)
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_solone espositivo

_plazzale di ngresso alsolone espositivo

NG CAD Sorah

> UNITA'SUB 6
I sub 6 consiste in una tettoia addossata alla parete di confine, a copertura di locali
all'aperto destinati al lavaggio dei veicoli, divisi tra loro da pareti in muratura. La

:\:::;::ie complessiva & di ~ 189 m‘z, con un‘altezza .di 3,50 m ajplgmﬁlic.az (
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> UNITA'SUB7

1l sub 7 consiste nel fabbricato posteriore, ad impianto rettangolare, realizzato in
struttura prefabbricata in c.a., articolato su due piani fuori terra oltre a quello
seminterrato. Tutti i piani sono autonomi tra loro, collegati unicamente dalla scala

esterna che i i la facciata

Ledificio ha accesso dalla traversa privata della S.S. Appia, oltre ad essere
comunicante con il piazzale del complesso. Il piano terra/rialzato & destinato alla
vendita di ricambi auto e al relativo deposito, il primo piano ad autorimessa, il
secondo piano a parcheggio scoperto degli autoveicoli sul solaio di copertura e il
piano seminterrato ad officina meccanica con deposito. Pili dettagliatamente, il
piano terra (superficie utile interna di ~ 770 m?) si compone del magazzino, con

doppio accesso diretto dal piazzale esterno, del bagno di servizio, dellarea di

vendita, con accesso al pubblico dalla strada, e di due uffici, ricavati attraverso
sistemi divisori vetrati. Il primo piano (superficie utile intema di ~ 759 m?) si
compone di un unico ambiente destinato ad autorimessa e da locali uffici sul lato
corto, ricavati mediante sistemi divisori vetrati. Il piano & raggiungibile attraverso la
grande rampa a cui si accede dal cancello prospiciente Ia strada. Dalla stessa
rampa si raggiunge poi il secondo piano, ovvero la copertura del fabbricato destinato
a parcheggio scoperto delle auto di superficie utile di ~ 804 m2. Infine vi & il piano
seminterrato (superficie utile interna di ~ 705,66 m?), a cui si accede attraverso le
due rampe poste sul lato posteriore del fabbricato, una proveniente dalla strada
esterna e ['altra dal piazzale, diviso a meta in un’officina, con annessi ufficio, bagno
e piccolo deposito, e un magazzino.

Tutti i piani la i in con le strutture verticali

tinteggiate di bianco. Gli ambienti sono illuminati con finestroni continui in alluminio.
E presente fimpianto elettrico di tipo industriale con canalizzazioni a vista e
Fimpianto idrico sanitario nei bagni.

Lintero fabbricato & posto in comunicazione diretta con i fabbricato adiacente,
distinto catastalmente con la particella 5380, estraneo alla procedura. In particolare,
i due edifici sono comunicanti tra loro attraverso una porzione, posta a cavallo delle
due rampe posteriori da cui hanno accesso al piano seminterrato, composta da un

corridoio in pendenza, al piano terra e al primo, e dalla rampa in ﬁendrb bl | C aZ (
ripubblicazione o ripre
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1. autorimessa - 2. rampa carrabile - 3. ufficio - 4, scala esterna
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_accesso o disimpegno con altro fabbricoto
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accesso alfofficina e vista interna.
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» UNITA’SUB 9
Il sub 9 consiste in uno spazio esterno destinato ad officina con piattaforme
elevatrici (non in uso), posta al di sotto della grande rampa carrabile e delimitata
lateralmente da una struttura in acciaio e vetro, in fase di smontaggiofrimozione. La
superficie complessiva & di ~ 195 m2.

|t sub7

piazzale
(sub 8)
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CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Ai fini della stima delle unita immobiliari de quo si considera la superficie
commerciale, per il cui computo si considerano i criteri illustrati nell'allegato 2 del
Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (/struzioni per la
determinazione della consistenza degll immobill urbani per Ia rilevazione dei dati dellosservatorio
del mercato immobiliare), basato sui principi dettati dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138,
di seguito riportati per la specifica destinazione d'uso dell'immobile.

Nel caso in esame, si fa riferimento alla categoria degli edifici a destinazione

commerciale/produttiva, combinando i criteri previsti per la tipologia delle
autorimesse, dei capannoni tipici, dei magazzinie delle strutture di vendita, dovendo
considerare le diverse destinazioni d'uso degli immobili. La superficie commerciale
& pertanto computata come somma della:

2) Superfcie princi

det 0 t

lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso
comune. | muri intern, eventuali, quelli perimetrali esterni e i pilastri vengono computati per
intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura
massima del 50% fino ad uno spessore massimo di cm. 25.
b) icie degli accessori diretti (uffci j a disposizione del personale)
i " 5 TR
livello di qualita ambientle.

quei
¢) Area scoperta io e caric ico merci)
i rtiene adottare un coeficiente pari al 10% (peri a quello generalmente adottato per le aree
di pertinenza esclusiva) rappresentando che per la tipologia di che trattasi fo strumento
urbanistico prevede dei vincoli di distanze obbligatorie dai confini e dal filo stradale. Nel
Z 7 delle rampe di accesso.

Alla luce della destinazione d'uso degli ambienti e delle specifiche caratteristiche,
aifini della stima, si ritiene appropriato considerar

- lautorimessa in copertura del sub 5 come area scoperta, omogeneizzandone
la superficie con il coefficiente del 10%;

sub 6 e il sub 9 quali spazi esterni accessori a servizio delle attivita principali,
omogeneizzandone la superficie con un coefficiente del 25%.

Per quanto esposto, il calcolo della superficie commerciale dei bep@bb*mc aZ (
ripubblicazione o ripre
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QuEsITo.

ispondente (procedendo SEMPRE al deposio della stessa tra gl slegat als elazions o procisando eventusimente
Fassonza della stossa agl at dol Catasto).

nolla certifcazione ex art. 567, secondo comma, .p.c.) dovesse risultaro antecedento alla meccanizzazions del Catasts,

- deve riosiie la storia catastale del bens, indicando lo variazion inervenute nol fompo © procisando — nel aso di
A

T
alla plia attusle del C.F. (oroducendo semore a releiva documenlazione di supporo);
5 fesatta rispondenza formale dei datiindcati nelato d pignoramento o nela nota i rascrizions, nonché.
el negozio di acquisto, con lo isultanze Catastal, anaiiicamente indicando lo eventusll diformita (quanto a foglo, p.la &
subaltomo)

dove ndar o varaon (tguadon asclysharie | cal denfcah oseril comune cersuyi, g, il o
subaltorno) che si to o uf

= g0 ol varisod comisonda une modfica e constorza mlarie dorioblo [ pg—
immoblere ch wnala; fusione di

P subaten,
5l i s sonat i b cormi st il o sl
Rtineaments dolo mapps)

Alriguardo, fesperto:
~inprim g
al quesito . 2 con la lanimotria catastale;
i secondo uogo, nel caso i iscontrate dfformité:
deve prodisporme apposia planimetria dello stato reale el luoghi con opportuna indicazione grafica delle
P i rispasta al

Presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Caserta — Ufficio

Provinciale — Territorio — Servizi Catastali sono state acquisite la planimetria e la
visura storica relative ai beni staggiti e al terreno su cui gli stessi sono stati edificati,

ricostruendone in questa maniera I'intera storia catastale (cfr. Allegati 02 € 03).

IDENTIFICAZIONE E STORIA CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

Le unita i iliari e i ifi iIN.C.E.U.. del Comune
di Casagiove (CE) con i seguenti dati (cfr. Allegati 02):
= fabbricato per attivita commerciali

Foglio 6, Particella 486, sub 5, Categoria D/8

indirizzo: Strada Statale 7 Appia n.191 = piano T

Confinante: a nord con Strada Statale 7 Appia, a sud e a ovest con piazzale esterno (sub
8), aest con traversa privata

in dita:

— N - oot po 1/1

*  fabbricato per attivita commerciali

Foglio 6, Particella 486, sub 6, Categoria D/8 .
e e Pubblicazic
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Confinante: & nord con p.lla 57 icato p.lia 5204, a sud.
(sub 8), a ovest con traversa privata
in ditta:

E—— S - oo por 1/1

= unita in corso di costruzione
Foglio 6, Particelia 486, sub 9
indirizzo: Strada Statale 7 Appia n.191 piano T
Confinante: per quattro lati con piazzale esterno (sub 8)
in ditta:

—— e - - por 1/1

= fabbricato per attivita commerciali

Foglio§, Particella 486, sub 7, Categoria D/8

indirizzo: Strada Statale 7 Appia n.191 — piano T-1-2-S1

Confinante: a nord e a ovest con piazzale esterno (sub 8), a sud con fabbricato p.lia 5380
e aovest con traversa privata

in ditta:

— N -2 por /1

I suddetti dati identificati (foglio, particella, e subalterno) corrispondono a quelli
riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione, nonché
nei titoli di proprieta in capo alle societa esecutate.

Dopo la del non & alcuna
del dati identificativi essenziall.

Le unita sono cosi identificate dal 18.12.2015: il sub 9 creata come unita afferenti
edificate su aree di corte; i sub 5, 6 e 7 derivate, a seguito di variazione per divisione-
ampliamento (protocollo n. CE0243505 ~ n,102735.1/2015), dal sub 4. Quest'ultima &
stata generata a sua volta a seguito di variazione del 08.03.1995 per ampliamento
~ diversa distribuzione spazi interni (in atti dal 29.08.1995 — n.896/B/1995) dai
soppressi sub 2 e 3, cosi distinte all'impianto meccanografico del 30.06.1987 e dalla
loro costituzione.

sremmena————————Pyhbblicazic
ripubblicazione o ripre

-38-

R



Lo stato dei luoghi rilevato degli immobili & conforme alle planimetrie catastali

finvenute come evidente dalla sovrapposizione dei grafici, a meno di alcune

differenze ri ili per o piti alla loro restituzione grafica.

Di seguito si rip

ciascuna unita la izione dei g

di fatto e delle planimetrie catastali:

» fabbricato unita sub 5
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PARCHEGGIO SCOPERTO

LEGENDA
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MURATURA RILEVATA

Si evidenzia che per il sub 9 non & stata rinvenuta la planimetria catastale,
essendo riportata ancora come unita in fase di costruzione. Al riguardo, in data

23.11.2021 stata inviata apposita richiesta (modello 9T-MUI) all’ i % [
Etbbticazic

di Caserta — Territorio a cui non & stato dato riscontro (cfr. Allegato
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STORIA CATASTALE DEL TERRENO

L'area su cui sorge lintero complesso & distinta al C.T. del Comune di
Casagiove(CE) al foglio 6 Particella 486, superficie are63ca90, qualitai ENTE
URBANO dal 08.03.1995. Contestualmente al passaggio al C.U., la consistenza &
stata ampliata avendo unito all'originaria 486 di are27ca44, cosi distinta
dallimpianto meccanografico del 26.03.1985, le particelle 574 (are13ca69), 775
(are12ca77) e 776 (are10ca00) per collegamento NCT-NCEU (cfr. Allegati 03). In
particolare, la 775 e la 776 sono derivate dal frazionamento del 16.01.1982 della
639 (hatare81ca02. Questultima con consistenza maggiore (ha3are56cad7),
come anche la 574, erano cosi distinte all'impianto meccanografico del 26.03.1985.

Si fa rilevare che nonostante la richiesta di accesso agli atti catastali (registri
partitari - modello 55) inoltrata in data 03.03.2022 a mezzo P.E.C. all Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio - Servizi Catastali e I'accesso
presso gli stessi uffici, non & stata fornita allo scrivente la documentazione richiesta,
per cui non & possibile procedure con la ricostruzione della storia catastate del
terreno anche per il periodo antecedente fimpianto meccanografico.

Scurts sinas devepoceders s rcazcaions g e NI o oo et o rcscend
sintetico.LOTTO n. 1 ~ pler

sbatoin__ llvi__
confina con__ 8 sud, con __ & nord, con __ ad ovest, con —__ ad 63 8 fiporito nel CF. (0 C.T)

aifogllo__ (oxpila_T nwsrw.J sub, uaemmmaumwmmwnmu.
ol __, cuié
i lo diforre_)
Hspatto ol stanza d condono . aiail_, oppurs, Fimmobile & abusivo o paroro dellesperto simalore FU5.
{o'mon puc) ottaersi sanatoa 6 o - (po  fsbbiod i (oppurs nan ) o df amelzone do bere,
adeinaona___ (ori o 0TT0n.2

ey oo lonmesion soore il it asiia e e secondo ot dll U0l conmarcil. ateo oo
 rospeto-e- dosinaio ad esser insortc.aforinanza i aulsskions i Yordia ed & cosfturo > Schoma p
sulls

od occassivaments funghe:
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LOTTO UNICO DI VENDITA

Piena ed intera proprieta del complesso edilizio a destinazione commerciale con
annesso spazio esterno, ubicato nel Gomune di Casagiove (CE), alla Strada Statale 7 Appia
1191, costituito dalle seguenti unita immobiliari:
= fabbricato per attivita commerciali composto da officina, salone espositivo, uffici per
la clientela, soppalco con uffici; & distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.ia 486, sub 5 (ex
sub4), nat. D/8; confina a nord con Strada Statale 7 Appia, a sud e a ovest con piazzale
esterno (sub 8), a est con traversa privata
= fabbricato per attivita commerciall, composto da spazi esterni copert; & distinto al
N.C.E.U. al foglio 6, p.lia 486, sub 6 (ex sub4), nat. D/8; confina a nord con p.lla 575 &
fabbricato p.lla 5204, a sud e a est con piazzale estero (sub 8), a ovest con traversa
privata
fabbricato per attivita commerciall articolato su due piani fuori terra oftre al
seminterrato. Si compone: al primo piano, di magazzino, area vendita, uffic, wc, spazio
estomo esolusvo al sacandopiano,df autrimessa con box ufif al seconco pano,
scoperta; al pi ficina, magazzino, we, ufficio, deposito.
1l tutto & distinto al N.C.E.U. al foglio 6, p.Ila 486, sub 7 (ex sub4), nat. D/8; confina a
nord e a ovest con piazzale esterno (sub 8), a sud con fabbricato p.lla 5380 e a ovest
con traversa privata
unita In corso di costruzione composta da spazio esterno destinata ad officina; &
distinta al N.C.E.U. al foglio 6, p.lla 486, sub 9, nat. F/3; confina per quatiro lati con
plazzale esterno (sub 8)

Lo stato dei luoghi rilevato degli immobili & conforme alle planimetrie catastali rinvenute, a
meno di alcune differenze ricollegabili per o p ala loro resituzione grafica.

Liintero complesso risale per il primo insediamento agli anni Settanta, poi ampliato alla fine degli 2

anni Ottanta, quindi oggetto di successivi interventi nei decenni successivi. In_ particolare,
originario, strutture cori aisub5 e 6, & stato realizzato in

virtis della Licenza Edilizia .11 del 31.01.1974. Per le opere ultimate nel 1975 e il 1976, realizzate

in difformita dalla suddetta licenza edilizia e in assenza di titolo, & stata rilasciata la Concessione

Edilizia del 21.04.1997 ai 471851

Ottanta, invece, consistito nel prolungamento del capannone originario  nella costruzione del

secondo, corrispondente all'attuale sub 7, & stato realizzato in virtl dell:
T'esecuzione di opere n.20/1987 del 19.02.1988, prorogata al 07.03. ‘QBSPIme aZ (
varianti n.76 del 03.08.1990 e n.28 del

tfiptibblicazione o ripro
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Per opere realizzate in difformita & stata rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria n.44 del
09.04.1997 ai sensi della L.724/94. Per interventi realizzati nel corso degli anni relativamente alle
diverse unita, sono stati rilevati ulteriori titol e pratiche edilizie.

Per il sub 5, vi sono: a) Concessione Edilizia n.17 del 11.06.2003 per i lavori di manutenzione
straordinaria della facciata; b) D.J.A. n.24/04 prot. n.392 del 11.03.2004 per installazione in facciata

A 9576 del 04, LA

n.4212017 prot. gen.12120/2017 del 11.08.2017, per lavori di dislocamento della concessionaria e
Tadeguamento di locali.

Peril sub 6 vi & D.L.A. n.9/2001 prot. n.43102 el 14.02.2001 per lavori i manutenzione alfimpianto
lavaggio.

Per il sub 7 vi s0no: a) §.C.L.A. n.106/2010 prot. n.15742 del 19.10.2010, per | lavori di rifacimento
de vestmento dlle faccat; b) S.C.LA. In sanatoria 1812013 prot. 17113 del 30.10.2013
peri lavori di divisi i per
Rispetto ai ttol edilizi Io stato dei luoghi & sostanzialmente conforme.

‘Sono stati rinvenuti per il sub 5 e il sub 7 le Attestazioni di Prestazione Energetica. | sub 7 e 9 non
sono dotati di A.P.E. rientrando nei casi di ' 1 (linee
i tazic al DM. 26.06.2015.

PREZZO BASE € 4.000.000,00 (quattromilioni)

453

intervenut fra
o eacrin dotpigneraments o ssondo,  ros et peseaugiH SN At oo i
6 anni alla trascrizione el pignoramento.
A questo iguardo, fesperto
dovo sempro acqisie n viainlogrlo atto 9 il acquit del bene in favor dl soggetto esecutat (53
attood

aticho devono essere insort tra i slegati alla eiazions;
pud proceders ad acquisio i via il Blres il st hecquisto precedent laddove i sussisa [opgertuni (ad

di propriotd; ecc.), procodondo

In oo e Tt N BEVE. i, i B e Bpaians ot sl o Pt sl
ot ot 567c.oc.

Quelora passoggi di aconsistonza Gotastale del bege sia Giverse da

lo variszioni catastall via via eseguit, incrociando i dat risutant degii at o allenazione con e risiltanzo dai rogist
Cotastall

A questo riguardo, Ia rcostnizions dellesperto dovra consentir i comprendsre se i bene pignorato corisponda al beni
oggetto dei passaggi i propriot.

In‘ogni caso, pol ntorminl ssatt
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(raseidons d deurzi d sucwossore; rascrson df vrble  pubblcazone i esamerto logparo dovd esegute
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i

o i vt o atonir s ma  carator ron
nte a riroso sino ad Indviduare un afto Iler vivos a
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Nef caso in cul 1l primo a
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(rasatvo ne trmin et (ad osempi: compravencita;conazone. permita;cessione i it eal; 65,
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uthe

i (anohecon iguar ad ovenial
ik o itatont cclesiaiic
Nercasod Coons i rgine it et  sthuznt cclesestiho (1t d
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Dalle ispezioni ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione
Provinciale di Caserta — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizio di Pubblicita
(C: ia dei Registri jiiari di Caserta/S. Maria C.V.) (o

Allegato 03), incrociandone i dati con le risultanze catastali, & stata ricostruita la storia
dei beni pignorati alla luce dei passaggi di proprieta (cf. Allegato 04),individuando per
ciascuno di essi il primo titolo inter vivos a carattere traslativo anteriore al ventennio

che precede il pignoramento.
In base ai titoli trascritti, la titolarita degli immobili & cosi distinta:

* la societs CHEEEG—G—— O GEED o

proprietaria per la quota di 1/1 dell'unita immobiliare distinta con la particella

486 sub 5;

* lasocieta
& proprietaria pera quota di 1/1 delle unita immobiliari distinte con la particella
486sub6e9;

* la societa (UG proprietaria

per la quota di 1/1 delfunita immobiliare distinta con la partipeya 486 s

In particolare, procedendo a ritroso dalla da:i Ivascnlmne del pignoramento

(13.11.2020), sono stati individuaﬂsplaj\ 00
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1. ATTO DI CONFERIMENTO IN SOCIETA’ del 03.08.2017 rep.4521 per notar
Enrico Matano, trascritto il 25.08.2017 ai n.ri 28054/21571, con cui alla societa
S S S icnc conferita dalla
societ2 (NG S -
piena ed intera proprieta dell'unita immobiliare in Casagiove, in Strada Statale
7 Appia n.191, composta dai locali magazzino ricambi e autorimessa dislocati tra
piano seminterrato, piano terra, primo e secondo, con pertinenziale piazzale, con corte
esclusiva e parcheggio scoperto, con officina e locali uffici, riportata in Catasto al
foglio 6 particella 486, sub. 7 (cfr. Allgato0da);

La societ (N - spostato a propria sede da Casagiove a
Roma giusto ATTO DI TRASFERIMENTO DI SEDE SOCIALE del 22.10.2019
1ep.6683 per notar Enrico Matano, trascrito il 12.11.2019 ai nn.37418/28794 (cir.
Allegato04b).

La societa (I i~ precedenza era una societd per
azioni (S.P.A.), modificatasi con ATTO DI TRASFORMAZIONE DI SOCIETA’ del
29.06.2017 rep.4427 per notar Enrico Matano, trascritto il 25.07.2017 ai
nN.24761/18972 (ctr. Allegato04c).

2. ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA’ PER INCORPORAZIONE del 25.05.2016
rep.3353 per notar Enrico Matano, trascritto il 23.06.2016 ai nn.20547/15097,
con cui la societa (EEEEEEG———— GRS
@ - incorporato la societa (EIEEEGEG—
@ - . isendo contestualmente |a piena ed intera proprieta, tra
gli altri immobill, delle unita immobiliari in Casagiove, alla Strada Statale 7 Appia
n.191, riportati in Catasto al foglio 6 particella 386 rispettivamente (ci:
Allegato0dd):

- sub. 6 (locall impianti tecnologici posti al piano terra con pertinenziale piazzale, con
locale deposito, con lavaggio)

-sub 7 (locali icambi imessa dislocati tra pi i piano
terra, primo e secondo, con pertinenziale piazzale, con corte esclusiva e parcheggio
scoperto, con officina e locall uffic)

- sub 9 (fabbricato in corso di costruzione, posto al piano rmpllmb:'frc az
ripubblicazione o ripr
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3. ATTO DI CONFERIMENTO IN SOCIETA’ del 23.12.2015 rep.2957 per notar
Enrico Matano, trascritta il 19.01.2016 ai n.ri 1788/1519, con cui alla societa
O G N o conferita dalla
societ: (G G S - »icna od
intera proprieta dellunita immobiliare in Casagiove, in Strada Statale 7 Appia
n.191, riportata in Catasto al foglio 6 particella 486, sub. 5 (ci. Allegatodde);

La societa (N > roi divenuta una societa a responsabilita limitata
s.r.l), assumendo I'attuale denominazione di( DD
@ GEEEED juso ATTO DI TRASFORMAZIONE DI SOCIETA' del
28.01.2016 rep.3039 per notar Enrico Matano, trascritto il 26.02.2016 ai n.ri
6371/4897 (cfr. Allegato04f).

o

ATTO DI COMPRAVENDITA per notar Michele Nastri del 26.05.2008 rep. 6944,
trascritto il 10.06.2008 al n. 26486/18190 con cui la societa (N
D D G 2 acquistato da (D
S O R - ricna cd intera proprieta
dell'unita immobiliare in Casagiove, in Sirada Statale 7 Appia n.191, riportata in
Catasto al foglio 6 particella 486, sub 4 (ot Alegato04g);

Iltitolo ha per oggetto il fabbricato secondo I'identificazione originaria (sub 4), da
cui, a seguito delle variazioni eseguite, sono state distinte le attuali unita immobiliari
identificate con i subb. 5, 6, 7 e 9.

In precedenza la societa (N - - scdc a Venezia,
poi spostata a Caserta con ATTO DI TRASFERIMENTO DI SEDE SOCIALE per
notar Concetta Palermiti del 30.09.1993 rep.53217, trascritto il 02.02.1994 ai n.ri
3186/2826 (cfr. Allegato04h).

5. ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA’ per notar Gennaro Delli Paoli del 27.10.1986

rep. 294344, trascritto il 18.11.1986 ai nn. 21300/17893, con cuila societa (D

O S S - incorporato la

societ:\EG—— O S - cq.isendo

contestualmente la piena ed intera proprieta, tra gli altri mwFi Lp

in Casagiove riportato in Calasm al mfs: articella 36/F di are 27

-50-
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particella 36 per are 13,69, con sopra insistente un capannone industriale
riportato in Catasto al foglio 6 particelle 486/2 e 486/3 (cfr. Allegato04);

Il titolo ha ad oggetto il capannone industriale nella sua configurazione iniziale,
all'epoca ancora distinto con gli identificativi di impianto (sub 2 e 3).

L’atto costituisce il primo titolo infer vivos a carattere traslativo
il del

aueson. : i ad utanist quesito§
e e

« F'opoca direalizzazione delfimmobil;
. oventuaii

variant; pemesso dl costruie n. ;DiAn. ; ecc);
i igiardo, fosporto Gove procodors afacausiono. prosso compolnia ufio fecrko cominale d opl del

‘autonzzalivo)
Nelljpolosi in cu Fffico tecrico comunale comunichi lassenza o provwedimentl autorizzativi sotto il profio edilzio-
ubanistco per

sumibll dagll atl di traferimento (ad esampio, qualora faifo confonga lesatta descrizions del fabbricato); v) clementi
Gocumil daf ipololecourativ sisass ) Sonteto I iceuan s bno (o s o storco dell Gitd) 10

nesaun caso lesperto stimaiore pold fare f sivo sullp dichiaraz
‘sscondo cul§ abbricato sarebbe salo edifcato n data anfscedants i 1.9.1967.
dolr

al 1.8.1967,  cospie sars considerato ragolare (salo che per lo eventual acoertate modifche delo siato dei 1uoghi che
siano infervenut n data successia, in rolazione alle qual [esperto proceders ad un'autonoma veriica dela legitimita

2119196
dolla sanabiit/condonabilt di cuin prosieguo.
Nellipalasi in cui uficio tecnico comunale comuniahi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi soto il profio edifzio-

ol e it o progats (o asmopk iyt reoieegachiolibousogmmmer). ')
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logge n. 47 del
10,1983 od allo condiziont i indic
iiart. 39 della legge n. 724 del 1994
ondizion v indicate),

i principio, opero abusive ullmato entro Ia data dol 31.12.1993 od alle

izioni i indcate);
o per le quall si stato 656

la procedura

temporaiment

10 valoro nella procodura

richo sopra

nte n base a qual

esperto o

v ettt rosse | @ quantficare il oner sconormic

nza della dichiarazione di sgibilth od acquisie certificato sgglomato di

degll uficl
sperto stimatore d

In base alle indagini effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Casagiove,
previa richiesta inviata a mezzo P.E.C. il 08.02.2022 (prot. n. 3226 del 08.02.2022)
(cir. Allegato 03), risulta che il complesso edilizio risale per il primo insediamento agli
anni Settanta, poi ampliato alla fine degli anni Ottanta, quindi oggetto di successivi
interventi nei decenni successivi. In particolare, linsediamento originario, composto
dalle strutture corrispondenti agli attuali sub 5 e 6, & stato realizzato in virti della
Licenza Edilizia n.11 del 31.01.1974 rilasciata alla societ2 QU P o1
le opere ultimate nel 1975 e il 1976, realizzate in difformita dalla suddetta licenza
edilizia e in assenza di titolo, a seguito di domanda di condono ai sensi della L.47/85
presentata dalla stessa societa, & stata rilasciata la Concessione Edilizia in
Sanatoria n.48 del 21.04.1997 alla societa (MENENENED ne! frattempo
subentrata nella titolarita degli immobili (cfr. Allegato 05b).

L'ampliamento realizzato negli anni Ottanta, invece, consistito nel prolungamento
del capannone originario e nella costruzione del secondo, corrispondente all'attuale
sub 7, & stato realizzato in virtti della Concessione per I'esecuzione di opere
n.20/1987 del 19.02.1988, prorogata al 07.03.1989, rilasciata al sig. (H D
in qualita di amministratore della societ: (EENEEEESND ¢ delle successive
varianti n.76 del 03.08.1990 e n.28 del 31.05.1991.

Per opere realizzate in difformita, a seguito di domanda di condono ai sensi della
L.724/94 del 28.02.1995 prot.2477 pratica n.202, & stata rilasci: i
@~ quaity di legale rappesenta

ella. (D GEEENEED la .az
Conessions et i sersEHALID D NGO GIIE ©a [P0

-52-

R



rinvenuta I'autorizzazione di abitabilita/usabilita del 22.04.1997 del Sindaco del

Comune di Casagiove (cf. Allegato 05c).

Agli atti del Comune, inoltre, sono stati rilevati ulteriori titoli e pratiche edilizie
riguardanti ad interventi effettuati nel tempo, cosl distinti riguardo ciascun immobile:

> fabbricato unita sub 5

Risulta rilasciata al sig. (Nl quale Amministratore Delegato della
sacleta—la Concessione Edilizia n.17 del 11.06.2003 per
i lavori di ia della facciata ifici sulla

Strada Statale 7 Appia. Con tale intervento la facciata & stata trasformata secondo
Iattuale configurazione, con la doppia entrata centrale in luogo delle due laterali.
Con la D.LA. n.24/04 prot. n.392 del 11.03.2004 presentata dalla stessa societa &
stata poi realizzata linstallazione sulla stessa facciata della pensilina frangisole in
alluminio (cfr. Allegato 05d).

Inoltre, dallo stesso sig. (N cua'e Legale Rappresentante della
societa QNS @ stata presentata la D.LA. n. 92/2006 prot. n.9576 del
04.07.2006 per i lavori alla copertura (cf. Allegato 05e); come Amministratore Unico
della societ\NEMI invece, & stata presentata la S.C.I.A. n.42/2017 prot.
gen.12120/2017 del 11.08.2017, riguardante i lavori per il dislocamento della

el di due locali per i auto. Come da
comunicazione prot. n.23802/2019 del 28.11.2019, i lavori sono stati ultimati in data
25.11.2019 (cir. Allgato 057,

> fabbricato unita sub 6

Risulta presentata dal sig (Il cuale Amministratore Delegato della
societ: (I = D..A. n.9/2001 prot. n.43102 del 14.02.2001
per i lavori di manutenzione relativi allimpianto di lavaggio veicoll (cf. Allegato 05g).

> fabbricato unita sub7
Risultano presentate dal sig. (NI quzle presidente del C.D.A della
societa affittuaria (.

* la S.C.L.A. n.106/2010 prot. n.15742 del 19.10.2010, per i lavori di rifacimento

del rivestimento delle facciate con le lamiere metalliche (cfr. ? pl C az
= laS.C.LA. in sanatoria n.118/2013 prot. n.17113 del 30.10.: rl

divisione Interma esequi per fwbbh@&@iﬁne“”@’ ri pr
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Sirileva, inoltre, che la porzione sullato posteriore, posta a cavallo delle due rampe
al seminterrato, & stata realizzata contestualmente alla costruzione del fabbricato
adiacente distinto con la particella 5380, estraneo alla procedura, awenuta in virti
del Permesso di Costruire SUAP n.8 del 17.04.2008.

Si evidenzia che nella documentazione fornita non vi sono previsioni circa la
realizzazione del sub 9.

In base alla variante generale al PRG vigente, adottata con deliberazione del
C.C. n.114 del 18.12.1996 e successii atti consiiari n.15/975 e 16/97, la cui
& ile sul sito web st del Comune, risulta che il

complesso ricade in parte in zona F5 — Rispetto dai nastri stradali e ferroviari

in parte in zona D1 - Area per impianti produttivi, disciplinate rispetiivamente
dallartt. 36 e 44 delle N.T.A. (cfr. Allegato 05)).

Per gli immobili pignorati sono stati rinvenuti le Attestazioni di Prestazione

Energetica. In particolare:

- il sub 5 & dotato di A.P.E. - codice identificativo A.APE 15, valido fino al
17.12.2025 - allegato alf'atto di conferimento in societa del 23.12.2015 rep.
2957 per notar Enrico Matano.

- ilsub 7 & dotato di A.P.E. - codice identificativo MA523, valido fino al 29.07.2027
- allegato all'atto di conferimento in societa del 03.08.2017 rep. 4521 per notar
Enrico Matano.

- isub 7 e 9 non sono dotati di A.P.E. rientrando nei casi di esclusioni previsti
dall'Appendice A dell'Allegato 1 (linee guida nazionali per I'attestazione della
prestazione energetica degli edifici) al D.M. 26.06.2015.

In merito, invece, a tutto quant'altro richiesto all’Ufficio Tecnico Comunale, al solo
fine di acquisire quante pils informazioni atte allo svolgimento dellincarico ricevuto
e quindi per il bene adempiere allincarico ricevuto (owvero sullo strumento
urbanistico vigente sull'area, su eventuali provvedimenti relativi allintero fabbricato
(es. ordinanze di demolizione, di ripristino, ecc.) o sul singolo bene de quo, vincoli di

varia natura, se i al patrimonio di ibile/indi i il '
ecc.), I'esperto stimatore fa rilevare che nonostante l'istanza dl'ﬁmj!tcaz (
rerss « mezo P2. 5ol PRIl CAZ IOAEO TIPrO

G
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personalmente presso I'Ufficio, nessuna altra documentazione richiesta, come
anche Iattestazione/certiicazione, & stata rilasciata allo scrivente (cf. Allegato 053).

ANALIS! DIFFO!

Dallanalisi dello stato di fatto rilevato si pud constatare una sostanziale
conformita degli immobili ai titoli edilizi, potendo riscontrare la corrispondenza delle
misure rilevate con le quote indicate o comunque un differimento minimo da esse,
dell'ordine di pochi cm, ad ogni modo rientranti quantitativamente nel margine di
tolleranza del 2% previsto dall'art.34-bis comma 1 del D.P.R. 380/2001, nonché la
stessa organizzazione degli spazi.

Di seguito si rip per gli immobili i izioni delle piante di rilievo con

le corrispondenti piante di progetto. Dalle stesse & possibile rilevare dele differenze,
anche se attribuibili per lo it alla restituzione grafica dele stesse, come nel caso

della diversa inciinazione delle parei, o q istenti in piccole variazioni
interne.
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> fabbricato unita sub 5
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>  fabbricato unita sub 6
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> fabbricato unita sub 7
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Al primo piano, si evidenzia la rimozione dei bagni e la realizzazione dei box

ufficio mediante I'installazione di sistemi di partizione vetrate.
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Al momento degli accessi gli immobili risultavano occupati (cfr. Allegati 01) e adibiti

allo svolgimento dellatiivita di vendita di auto, di officina meccanica e di magazzino,
con annessi uffici e spazi di servizio.

In particolare:

= il fabbricato distinto con il sub 5, di proprieta della (U risultava
condotto in locazione dalla societ:{ D" Vit di contratto
registrato presso |'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territoriale di Caserta in data
10.04.2020 al n. 004085 — serie 3T (codice identificativo TEJ20T004085000TK).
Lalocazione, della durata di sei anni, ha avuto inizio il 01.01.2020 con termine
il 31.12.2025; il canone & stabilito in annui € 62.500,00 oltre IVA (cfr. Allegati
06a).

= [lunitd sub 6, consistente nella tettoia destinato al lavaggio dei veicoli, di
proprieta della (EEEEEEG— nit2mente allo spazio di parcheggio,
risultava condotta in locazione dalla societ? (NS in virtl i
contratto registrato presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territoriale di
Caserta in data 10.04.2020 al n. 004089 — serie 3T (codice identificativo
TEJ20T004089000XF). La locazione, della durata di sei anni, ha avuto inizio il
01.01.2020 con termine il 31.12.2025; il canone & stabilito in annui €
2.000,00 in esenzione IVA (cfr. Allegati 06b).

1l fabbricato distinto con il sub 7, invece, era occupato dalla stessa societa
- roprietaria dellimmobile.

Il sub 9, invece, di proprieta della (EEEEEEEG—G— sultava in fase di

smontaggio/rimozione e quindi non in uso.
Poiché i contratti di locazione sono stati registrati in daapubbhcaz (

trascrizione del pignoramento, gli_stesg ml jo\éponlblll- alla ﬁrocedura. .

poran,secando o roved UMD AN LI T 12D [TPT O




congruita dei canoni di locazione stabiliti e, pil precisamente, alla verifica della
condizione che questi non siano inferiori di un terzo al valore locativo di mercato.
Tale verifica viene effettuata sulla base di un canone di locazione applicabile ad un
immobile appartenente allo stesso segmento di mercato di quelli pignorati, da
adeguare con opportuni coefficienti in relazione alle caratteristiche del bene.

7.1-ANALISI DEI VALOR! DI MERCATO

Per la determinazione di un probabile canone di locazione si considerano i valori
unitari di locazione forniti dal'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.)
dell'Agenzia delle Entrate (cfr. Allegato 09a). Come meglio illustrato al successivo
quesito 12 relativo alla stima, non essendoci quotazioni per edifici a destinazione
produttiva per la specifica zona di appartenenza dei beni, si estende I'analisi dei
valori alle zone limitrofe che, seppur ricadenti su territori di altri Comuni, insieme

un'area per destinazione e tipologia edilizia.

| valori indicati dall'0.M.1., spaziano in un intervallo compreso tra 1,2 e 3,0 €mq
x mese (Vm = 2,1 €/m x mese), avendo incrociato come detto le quotazioni delle
zone limitrofe.

Ampliando le indagini, onde conoscere I'andamento del mercato immobiliare,
risulta utile la consultazione dei principali siti web del settore immobiliare. Tra questi
si segnala (cfr. Allegato 09b) Borsino Immobiliare (www.borsinoimmobiliare.it), portale
specializzato nella ricerca ed elaborazione di dati immobiliari, che per la specifica
zona di ubicazione dei beni riporta un intervallo di valori compresi tra 1,95 e 5,15
€/mq x mese, con un valore medio di 3,55 €/mq x mese, per capannoni tipici. Per
le zone limitrofe i valori medi tendono diminuire man mano che ci si allontana dalla
Strada Statale Appia (da 2,33 a 1,54 €/mq x mese).

Analizzando i valori, appare chiaro quindi che le quotazioni variano soprattutto in
funzione della posizione rispetto alla S.S. Appia, da cui, essendo questa la
principale strada di collegamento, ne deriva il livello di visibilita e di raggiungibilita.

7.2 - CALCOLO DELLA SUPERFICIE UTILE LORDA

Ai fini della determinazione del valore locativo e quindi dell'indennita di
occupazione, in linea con le indicazioni del Manuale della Banca Dati

dell Osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entralasuwwc az

superficie utile lorda (S.u./) che si misura heleﬂe murature esterne e al lordo

delle paret divisorie (superficie u«relnpu
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La superficie utile complessiva dellimmobile, pertanto, arrotondata al metro
quadrato, risulta pari alla somma della superficie utile lorda:

dei singoli piani di cui si compone limmobile;

delle pertinenze di tipo esclusivo di omamento (terrazze, balconi, ecc)
opportunamente omogeneizzate alla superficie principale;

dlle altre pertinenze esclusive accessorie a servizio dellunita principale (cantine,
deposit, ecc:) izate a ima, se non costituent
unita immobiliari a sé stanti.

Considerata Ia tabella del calcolo delle superfici riportata al precedente quesito 2,
la superficie utile lorda del fabbricato sub 5 risulta essere pari a 1.513,40, mq,
arrotondabile a 1513 mq, mentre quella del sub 6 & pari a 189,28 mq, arrotondabile
2189 mq.

7.3-caLcolo CANONE DI LOCAZIONE

Ai fini della verifica, per il sub 5, anche alla luce delle sue caratteristiche tra cui la
posizione favorevole rispetto alla zona indagata, la dotazione e organizzazione degli
spazi, lo stato di manutenzione e il tipo di attivita svolta, si pud applicare il valore
pils alto individuato, pari a 5,15 €/mq x mese. Per il sub 6, invece, I'applicazione
dello stesso valore unitario pud ritenersi congrua solo considerando il bene per le
sue effettive caratteristiche, owvero come uno spazio esterno accessorio,
omogeneizzandone pertanto la superficie al 20%.

Per quanto detto, allora, si ottiene:
SUBS

Cloc = Sul * Vuloc * K = 1.513 mq * 5,15 €/mq =7.791,95 €/mensili

owvero un probabile canone di locazione, opportunamente arrotondato, di 7.800
€/mensili (settemilaottocento).

suBs

Cloc = Sul * Vuloc * K = 189 mq * 0,20 * 5,15 €/mq = 194,f 67 €/mensili

owero un probabile canone di logazione, opportypamente aqocon ato; p cazic
et IPUDDIICAZIONE O FIPro




7.4.- VERIFICA DEI CANONI APPLICATI

| probabili canoni determinati sono superiori a quelli stabiliti dai contratti.
Considerando il limite di un terzo per ciascuno di essi (2.600 €mensili e 66
‘€/mensili), appare evidente comunque che i canoni stabiliti dai contratti, 6.354,16 €
mensili (inclusivo di IVA) per il sub 5 e a 166,66 € mensile per il sub 6, sono Inferiori
di meno di un terzo rispetto ai corrispondenti canoni di stima.

In definitiva, quindi, ai fini della procedura, i canoni effettivamente applicati dai
contratt di locazione possono ritenersi congrui.

aueson, quesito 8
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Registri Immobiliari di Caserta/S. Maria C.V.) (cf. Allegato 04) risultano trascritte le
seguenti formalita (cfr. Allegato 07):

IONE A: ONERI E VINCOLI A CARI LACQUIRENTE

NESSUNO

SEZIONE B: ONERI £ VINCOLI CANCELLAT! O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL CONTESTO
DELLA PROCEDURA.

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

B1. VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 01.10.2020 rep. n.7427,
trascritto il 13.11.2020 ai nn.33576/25240, a favore di BANCA NAZIONALE
DEL LAVORO S.P.A. (sede in Roma, cf: 09339391006) e contro: (D
. r ]

@ 'POTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario, atto per notar Michele Nastri del 05.11.2009 rep. n.7642/3978,
iscritta il 06.11.2009 ai nn.47491/10365, (ipoteca di 5.040.000,00 €, capitale di
3.000.000,00 €) a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. (sede
in Roma, cf: 09339391006) e contro (EEEEEEEG————— R
L e L
S N oavante i
diritto di piena ed intera proprieta dell'unita immobiliare sita in Casagiove
(CE) e riportata al C.F. al foglio 6 particella 486 sub. 4 (ci. Alegato 075)

Relativamente alla suddetta ipoteca, vi & ANNOTAZIONE AD %Ir y
EROGAZIONE A SALDO del 30.12,2009 nn.56162/7450, in virty di afto per notar

az

Michele Nastri del 18.12.2009 repﬁpu b lcaZlONe O rl pr

Teor
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QUESITON. 5:
Lasperto dave procedere aila verfica se | beni pignorati icadano su suolo demaniale, precisando se i sia stato

Dai riscontri effettuati dal portale Open Demanio' (1tips:/dati.agenziademanio i)
(cosi come da informazione rese dallo stesso ufficio), isulta che il bene de quonon

ricade su suolo demaniale e che su di esso non vi sono diritti demaniali
riconducibili allo Stato.

QUESITO N, 10:
Lasperto deve proceders alla veriica se | beni pignorat siano gravat da censo, Ielo 0 uso cico e se W sia st

alcuno dogl isttul richiamat. In partiolars, fesperto verifcherd laddove possibie ~ per il ramito di opportune indagini

rolatii sucoessor) Tosperto verificherd — acquisendo la elativa documentazione — so sussistano 1 prosupposi per ienere

o vi sia st acitocole i prpret et suceplon (o es, eddow lorgaroenfleuts o e, od i s

‘Suocessoro, abbia cedulo od alti

2350 gravant 0 comungue garatanda immobie come hoor da quakingie gravame o sano decos]aimono vent ami

dal'tto di acquisto).Laddovs il dito Sia costulto a favore i soggetto pubbilco, fesperto verichers ss il soggtto
Statalo 00 urazionda autonorma delo Slo (vl qual 6250 vertcners 5o susssand |

prouppost parcomsidarare i dto sl o s dglart. 1 dalaeggo . 6ol 1674060 del logg . 222 ol 198

11788 dol 1627 ooqiendo v cecumaniazions, i rosd Tt el cho ressn T Us Gt 9l st
B.CA dolia Rogior

Dagli accertamenti svolti presso I'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della
Regione Campania, sulla base delle risultanze catastali, risulta che I'area su cui
ricadono i beni pignorati non & gravata da alcun censo, livello o uso civico. In
particolare, dal decreto rinvenuto del Regio Commissario per la liquidazione degli
usi civici del 02.11.1933 (cfr. Allegato 08) si pud constatare che nell'intero territorio
comunale non vi sono aree soggette appunto ad usi civici.

QuesTon.

Lesperto deve fomire ogni informaziane conceriente
o

2
9

4
I'beni staggiti non fanno parte di un condominio, per cui non sono previste
spese fisse di gestione da corrispondere.
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La ione del bene si fonda i | valore di mercato, che si definisce
come il plu probabile prezzo di mercato al quale una determinata proprieta
alla data della stima, posto che I'acquirente

e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio
interesse, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti
hanno agito con eguale capacita, prudenza e senza alcuna costrizione?. Il metodo

del confronto di mercato o Market Approach si svolge smavsmm I
bene oggetto di stima e un insieme dl beni di confronto simil, Caz (
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e di prezzo o reddito noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato®. Nel caso in
esame, viene applicato il procedimento di stima monoparametrica che si basa
sullimpiego di un unico parametro di confronto tra Iimmobile da valutare e gli altri
di prezzo noto dello stesso segmento di mercato. Il parametro é di solito un'unita di
consistenza (metro quadro, metro cubo, ecc.). Il valore di stima si calcola
moltiplicando il prezzo unitario medio, espresso rispetto all'unita di consistenza, del

ipione di immobili rlevato per la consis dellimmobile da valutare?. Alla luce
delle fonti e delle banche dati disponibill, nonché della carenza di dati immobiliari

puntuali, principale causa ostativa per I'applicazione di metodi estimativ
maggiormente accreditati a livello internazionale quale il M.C.A., il prezzo unitario
medio viene rilevato sotto forma di quotazioni medie fornite dagli operatori del

settore e dai borsini immobiliari. Poiché tali quotazioni sono in genere riferite ad un
ambito di mercato o ad una zona, per destinazione e tipologia, si ricorre ad una
serie di coefficienti moltiplicativi in grado di tenere conto dello scostamento tra le
quotazioni generiche ed il supposto valore di stima dellimmobile oggetto di
valutazione. Per la stima, quindi, si moltiplichera la quotazione media per una serie
di coefficienti, tratti dalla manualistica in materia, esplicativi delle principali
caratteristiche dellimmobile da stimare (. Codice delle Valutazioni Immobiliari di
Tecnoborsa cap.5 p.ti 3.4.2,34.3).

ANALIS! DEI VALORI DI MERCATO

| valori unitari sono stati desunti dalla banca dati delle ultime quotazioni
i dell'O: io del Mercato iliare (O.M.I.) dell'Agenzia delle

Entrate (cfr. Allegato 09a) riferiti al secondo (2°) semestre del 2021.
In particolare, perd, per la specifica fascia/zona di ubicazione (periferica/via
Nazionale Appia) degli immobili, 'O.M.1. non fornisce valori riguardo la tipologia

edilizia a destinazione produttiva in cui rientrano gli stessi. Del resto, analizzando il
contesto, quella dei beni de quo rappresenta una tipologia atipica per la zona,
caratterizzata piuttosto dalla presenza di edifici per civile abitazione con locali

commerciali al piano terra.
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Ampliando il margine territoriale di riferimento, perd, si pud constatare come il
complesso pignorato, in realta, & inserito, anche se al margine, in un'area pils ampia
a destinazione per Io pil industri iva, con fabbricati analoghi da un punto

di vista strutturale e funzionale a quelli pignorati. Tale area, seppur ricadente in
ambiti territoriali di pit Comuni (Casagiove, Caserta, Recale, San Nicola la Strada),
appare omogenea sia dal punto di vista spaziale che per tipologia e destinazione
ia, potendo pertanto essere assunta come contesto di riferimento per la stima.

In relazione all'area cosi individuata, incrociando come detto le quotazioni delle
zone limitrofe, i valori indicati dall'0.M.1., spaziano in un intervallo compreso tra 400
€/m? e 800 €/m?, con un valore medio di 600 €/m?.

Ampliando le indagini, onde conoscere I'andamento del mercato immobiliare,
risulta utile la consultazione dei principali siti web del settore immobiliare. Tra questi

si segnala (cfr. Allegato 09b) Borsino Immobiliare Mmmi cazic
specializzato nella ricerca ed elaborazione di dati immobiliari, cht

zona di ubicazione dei beni (arﬁ' pwbb)l iiea\zi@ﬂpe @ ri pr )
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compresi tra 443 €/m? e 1.183 €/m?, con un valore medio di 813 €/m2per Ia tipologia

dei capannoni tipici. Per le zone limitrofe i valori medi tendono diminuire man mano
che ci si allontana dalla Strada Statale Appia (valore medio di 614 €/m?per la zona
di Caserta, 504 €/m? per la zona di San Nicola La Strada e 431 €/m? per quella di

Recale).

Altre indagini, inoltre, sono state condotte in loco e analizzando anche gli annunci
di vendita delle agenzie immobiliari operanti in zona. In base ai dati disponibili, i
prezzi individuati, assai differenti tra loro, partono dai 500.000 € a salire, variando
soprattutto in funzione delle dimensioni degli immobili, del livello di finitura e
dell'ubicazione.

In generale, alla luce delle indagini condotte e dei valori reperiti, & evidente la
migliore quotazione legata alla pozione favorevole rispetto alle aree urbane e alle
strade di collegamento e quindi dal punto di vista logistico, in relazione anche alla
destinazione d'uso specifica degli immobil.

12.2- CALCOLO DELLA SUPERFICIE E

Come da calcolo riportato nella risposta al precedente quesito 2, la superficie
commerciale delle singole unita & pari a:

unita sub 5 1577 m?
unita sub 6 52m?
unita sub 7 2507 m?*
unita sub 9 a9m?
piazzale sub 8 (b.c.n.c. a tutti | sub) 185 m?

per una superficie totale delfintero complesso di 4.370 m?.

12.3- STIMA DEI BENI

[ le diverse fonti, i i i dati e alla luce di quanto desunto

dalle indagini condotte e delfandamento del mercato immobiliare, si pud applicare
per la stima un valore medio di 800 €/m? con riferimento allo stato manutentivo
normale, alla luce delle istiche specifiche del bene oggetto di

stima, con i seguenti coefficienti:

Ki= 1,10 (ubicazione): | beni sono a margine dellarea indicata, ma a ridosso P ﬁnﬂ
in posizione favorevole dal punto di vista logistico essendo ubicate lungo la $¥6.7 u\ cazil(
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K2 = 1,05 (stato di manutenzione e finiture): gli immobill si presentano in buone condizioni di
manutenzione;

Ks=1,10 1 i pur i tipici, sono a
destinazione commerciale (categoria catastale D/8);

il coefficiente globale sara pari a:
Koi=1,1071,05"1,10=1,2705=1,27

Applicando il suddetto coefficiente, si ricava un valore unitario pari a:
800 €/mq * 1,27 = 1.016 €/m?

che non vi sono particol: i da applicare alla stima,
vista la iale conformita i itastale, si ottiene:

Vimco.= (Vum * Sconm) = (1.016 €/mq * 4.370 mq) = 4.439.920,00 € = 4.440.000,00 €

Il probabile valore degli immobili & pari a € 4.440.000,00
(quattromilioniquattrocentoquarantamila).

12.4- PREZZO BASE D'ASTA

Onde considerare lo stato di occupazione degli immobili, eventuali vizi occulti, la
mancata operativita della garanzia per vizi, il deperimento del bene che pud
intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione, nonché tutto quanto
non rilevato, si pud apportare una riduzione del 10% sul valore finale.

Applicando tale riduzione ed un opportuno a cifra

tonda, si ha:

s s o

Pertanto, il pils probabile valore finale del lotto di vendita & di 4.000.000,00 €
(quattromilioni).

NG CAD Serah
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e del caso una bozza di

getto i i

Il presente caso non ricorre nel procedimento, essendo pignorata lintera
proprieta dei beni.

certfcato ol matrimonio per estratto
a i annotazion a mergins i orcine &l

Camera df Commercio.
Per ciascuna delle societa esecutate & stato acquisito in data 02.05.2022 il
relativo certificato storico della Camera di Commercio (cfr. Allegato 10). In particolare:

* la societa (N
N ¢ siata costiuita in data
30.09.1993 ed iscritta il 19.02.1996, operante nel'ambito delle acquisizioni di
partecipazioni anche azionarie in altre societa. Alla data della visura, la societa
risulta attiva e in fase di scioglimento e liquidazione in virth di atto per notar
Enrico Matano del 04.12.2020 rep. 8321, iscritto il 18.12.2020 (cfr. Allegato 10a);

= la societ2 (S
I ¢ st costiuita in data 17.12.2004 ed
iscrita il 23.12.2004, operante nel settore della motorizzazione e della nautica
di diporto. Alla data della visura, la societa risulta inattiva e in stato di
scioglimento e liquidazione in virtl di atto per notar Enrico Matano del
08.10.2020 rep. 8043, iscritto il 16.11.2020 (cfr. Allegato 10b);

* la societa (G
o . op<rante nel settore della meccatronica,
risulta costituita in data 31.03.1995 ed iscritta il 04.12.2019, ancora in attivita

all'epoca della visura (cfr. Allegato 10c). P u b bl I C az (
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Il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordata e rassegna la presente relazione
composta da n.75 pagine dattiloscritte e dagli allegati di seguito elencati:

- all01 - Verball di acces:
- all.02 - Documentazione catastale:
a) Visura storica e planimetria catastale dei beni pignorati
b) Visura storica e mappa catastale del terreno su cul sorgono | beni pignorat
) PEC. richiesta (modello 9T-MUI) del 23.11.2021 all" all Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Caserta — Territorio
) P.E.C. richiesta di accesso atti catastali (registri partitari - modello 55) del 03.03.2022
allAgenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio
- all.03 - Ispezioni ipotecarie;
- all.04 - Titoli di provenienza e note di trascrizioni:
) ATTO OGIETA' rep.4521 per Matano, trascritio
1125.08.2017 ai n.ri 28054721571,
b) ATTO DI TRASFERIMENTO DI SEDE SOCIALE del 22.10.2019 rep.6683 per notar Enrico Matano,
trasciito il 12.11.2019 ai nn.37418/26794
©) ATTO DI TRASFORMAZIONE DI SOCIETA' del 29.06.2017 rep.4427 per notar Enrico Matano,
trasciito 1 25.07.2017 ai nn.24761/18972
) ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE del 25052016 rep.3353 per notar Enrico
Matano, rascritol23.06.2016 ai nin.20547/15097
&) ATTO OCIETA' del 23 p Matano, trascritia
i119.01.2016 ai 1 17881519
#) ATTO DI TRASFORMAZIONE DI SOCIETA' del 26.01.2016 1ep.3039, trascritt il 26.022016 i nri
637174897
9) ATTO n 6944, ascrtio 110.06.2008
aln. 26486/18190
h) ATTO DI TRASFERIMENTO DI SEDE SOCIALE per notar Concetta Palermit del 30.09.1993
rep 53217, trascrito il 02.02.1994 ai .1 3186/2826
i) ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA' per notar Gennaro Delli Paoli del 27.10.1986 rep. 294344, trascritto "
1118.11.1986 ai nn. 21300/17693
- all.05 - Documentazione urbanistica:
a jesta all UT.C. di . 3226 del 08.022022); 2
b) Concessione Edilzia in Sanatoria n.48 del 21.04.1997 ed estratto della documentazione;
©) Concessione Ediizia in Sanatoria n.44 del 09.04.1997 ed estratto della documentazione;
) Concessione Edilzia n.17 del 11.06.2003  D.LA. n.24/04 prot. n.392 del 11.03.200, estratto della
documentazione;
&) D.LA.n. 9212006 prot.
§) S.C.LA. n.4212017 prot. gen.12120/2017 del 11.08.2017
9) D.LA.n.9/2001 prot. n.43102 del 14.022001 ed esratto della documentazi

) S.C.LA. n.106/2010 prot. n.15742 del 19.10.2010 ed estratto della document I 1
e a1 10]0] | (1= V4 |
j) estratto della documentazione del Pﬁﬁu\bb\llcaz'one O rlpr )
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all.06 - Contratti di locazione

2 "Agenzi i i data 10.04.2020 al
n &

b in data 10.04.2020 a
n. (codice identiicativo :

all.o7 -Note delle form:

a) nt. VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI el 01.10.2020 rep. n.7427, trasciito l 13.11.2020
1n.33576/25240;

b) nl. IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, iscrita il
06.11.2009 ai nn.47491/10365 e relativa ANNOTAZIONE AD ISCRIZIONE per EROGAZIONE A
‘SALDO del 30.12.2009 n.56162/7450;

all.08 - Decreto del Reg! leg 3
all.09 -Valori di mercato reperitiz
) valorl O:M.. - Banca datl delle quotazioni immoblliar ~ Agenzia delle Entrate;
b) valori Borsinolmmobiliare.it;
all.10 - Visura camerale storica delle soclet esecutate;
all.11 - Elaborati grafici (n.21 tavole);
all.12- Documentazione fotografica;
all13- ifile della perizi ione allegats

Caserta, 04.05.2022

I'esperto stimatore
fabiorussoarchitetto
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