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A} PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA

I sottoscritto arch. Mario NIRO, con studio in Frignane (GE) alla Via Alveo Anna Rosan® 11, iscritto al'Qrding degli

Architetti P.P.C della provincia di Gaserta al n® 2488 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici di Ufficio del Tribunale di Napali

Mord con n® 670, in data 17/05/2019 viene nominato Esperfo Stimatore dal Giudice dellEsecuzione del Tribunale di

Santa Maria Capua Vetere, doft Emiliano VASSALLO, rnella Procedura Esecufiva Immobiliare n° 37/2019 R.G. Esec.;
rocedura promossa da

In data 24/05/20149, il sofioscritto presta giuramento mediante sottoscrizione e successivo deposito, avwenuto in via
telematica, di atto di accettazione dell'incarico e dichiara di non versare in alcuna situazione d'incompatibilita, in
relazione all'incarico affidato.

Mel decreto di nomina del sottoscritto, quale esperto stimatore per la procedura in oggetto, si richiede di verificare la
completezza della documentazione depositata di cui all'ex art. 567 cpo, di acquisite | cerificato di stato civile del
debitore esecutato ¢ il cerificato di matrimonio, di provwedere alla redazione della relazione di stima, sulla base dej
quesiti formulati nalle inee guida del decrato di nomina. | quasiti di cul sopra sono | seguanti:

1) identificara [ dinff reali ed f hani oggefio dal pignoramento;

2] alancara ad individuzaa | bani componantl cizscun loffo e procedara alla descrzZiona materiate di ciasoun 1oto;

3) procadamn allz dentificazione catastala dal bana pignorato;

4)  procedare alla pradisposiziona of schema sinfafico-descrifiivo del loto;

&) procadam allz reosiruziona daf pazsag df propriata in relaziona al bana pignorato;

&) verificare Iz regolarith dal bene o dei pignora i soffo il profita edilizio ed urbanis fico;

7 Indicare lo stelo di possesso aifuale dalfimmobila;

&) spacificara i vincolil ed onen giurdici geavany sul bane;

9)  verificara sa i bani pignorall ricadono su suolo demanizie;

T0) varificara Fesistanza df pasi od onari di affro fipo;

11) fomina ogni informaziona uile sulle spasea df gesfione delfimimobia a su avaniuall procadiment in corso;

12) procadara alia vaiutaziona daj bani;

13) procadara alla valuizziona df guots indivisa par gli imimolill pignoral par iz solz quota;

14) acquisira la cerlificazioni di stalo civile, daellufficio anagrafa a della Camera di Commercio a pracisara | ragima

malrimaniale in caso di matimonio.

Indata 04/08/2014, il sottozcritto esperto stimatore deposita telematicamente in cancelletia |a relazione tecnica di stima
con relativi allegati ed invia (a mezzo PEC) la suddetta relazione tecnica di stima e gli allegati al debitore esecuiato ed ai
legali del creditore procedente e dehitore esecutato.

In data 06/07/2023, il Giudice dell'Esecuzione dispone che l'esperto stimatore relazioni con immediatezza su quanto
rappresentato dall'aggiudicatario del lotto unico ¢on lstanza depositata in data 05/07/2023.

Indata 06/07/2023, il sottoscritto esperto stimatore richiede ed acquisizce presso 'Ufficio Tecnico del Comune di CGapua
"nuove" Certificato di Destinazione Urbanistica relative al bene oggetto di pignorameanto,

In data 07072023, 0l sottoscrtto esparto stimatore relaziona al GE. che il Comune di Gapua si & dotato di un nuovao
strumento urbanistico comunale (adottato con delibera di Giunta Gomunale n® 137 del 23/12/2020 e successiva n® 96
dal 22/08/2021, approvato con delibera di Consiglio Comunale n® 24 del 15/06/2023, pubblicato sul BU R.G. della
Regione Campania n® 49 del 03/07/2023) il quale prescrive, rispetto al precedente strumento di pianificazione territoriale
il P R.G adottato il 31/07A1572), Il mutamanto delle potanzialita edificatorie del lotto diterrenc oggetto di pignoramento.

In data 08102023, 1| GE dispone che |'esperto stimatore provveda  all'aggiomamente della perizia con la
determinaziong del nuovo valore di stima,

B) DOCUMENTAZIONE ACQUISITA ED ORGANIZZAZIONE RELAZIONE PERITALE
Cid doverosamente premesso, I'espearto del giudice, in seguito al conferimento dell'incarico

ACQUISIVA
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ed analizzava la seguente documentaziona ripotata in allegati:

CARTELLAO

ALLEGATO 0.1 modulo di controllo documentazions per la verifica della completezza della documentaziong depositata
(ex art. 567 cp.c)dal creditore procedente;

ALLEGATO 0. 2: certificaziona notariale sostitutiva depositata dal creditore procedents.

M ctra i documenti raceolti ed inclusi nella presente cartella, per ragioni di sintesi, non sono stati inseriti: 13l decreto di
nomina dell'esperio, con contestuale fissazione dell'udienza per la determinazione delle modalita di vendita, 2) la
linee guida per l'esperto nella redazione della relazione di stima, 3) quanto gia presente nel fascicolo della
procedura esecutiva, regolarmente depositato in cancelleriadel Tribunale di Santa Maria Capua Vetere.

CARTELLA 1

ALLEGATO 1.1 invio comunicazione della data di sopralluogo (07062019 ore 14:30) e contestuale inizio delle

oparazioni peritali, a mezzo di posta elettronica certificata PEC, al debitore esecutato ed ai legali del

creditore procedente e debitore esecutato;

ALLEGATO 1,27 ricevute dirvio della posta elettronica certificata PEC, inerenti [a comunicaziong d'inizio opeatazioni
paritali @ data di sopralluogo;

ALLEGATO 1.3 verbale di sopralluogo e contestuale apertura delle operazioni peritali del 07 Giugno 2019,

ALLEGATO 1.4 richiesta al Giudice dell'Esecuzione delucidazioni in metito al prosieguo delle operazioni peritali con
relative atto di provvedimento emasso dal GE |

ALLEGATO 1.5 ricevute dellinvio della relazione tecnica di stima (con relativi allegati) al rappresentante legale del
creditore procedente, a mezzo PEC, ed al debitore esecutato, a mezzo raccomandata A/,

ALLEGATO 1.6: disposizione del Giudice dell'Esecuzions determinante 'aggiomamento della relazione tecnica di stima
con la determinazions del nuovo valore di stima.
CARTELLA 2

ALLEGATOD 27 sovrapposiziong della foto satellitare dell'area in cui & allocato immobile pignorate con la relativa
mappa catastale;

ALLEGATO 2 2 rilievo fotografico eseguito il giorno del sopralluogo (07/06/2014),

ALLEGATD 2.3: visura catastale storica per l'immobile pignorato (gogiomats 2t 1449220231

ALLEGATO 24 estratto di mappa catastale,

ALLEGATO 2.5 atti di acquisto del bene pignorato in favore del debitore esecutato;

ALLEGATD 2&; ispezioni ipotecarie condotte presso la Gonservatoria dei BRI di Caserta fzagiomats & 1472420231

ALLEGATO 27 Permesso di Gostruire n® 362011 del 11/05/2011 rilasciato dal Settore Urbanistica del Comune di
Capua,;

ALLEGATO 248.7 certificazions rilasciata dall' Utficio Tecnico del Gomune di CGapua, afirma del respons abile del seftora
tachico;

ALLEGATO 248 2 certificazions rilasciata dall' Ufficio Tecnico del Comune di Gapua, afirma del responsabile del seftora
tecnico fagaiomata al 06/07/2023];

ALLEGATO 2.8.3: certificazione rilagciata dall'Utficio Tecnico del Comune di Gapua, afirma del responsabile del settore

tecnico fGgaiomats &l 06/11/2022 1

ALLEGATD 287 visura storica societa di capitale, acquisita presso la Camera di Commercio Industria Artigianato e
Aaricoltura di Cazera,
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C) DATI IMMOBILE

L'immobile oggetto dell'esecuzione & della stima & site nel Comune di Gapua (CE) ad angolo tra la Via Ganrdinals
Bellarming e la Via Scarano || traversa ed & identificato catastalmente al Gatasto Terreni come segue:

Comrurne Fodlio Parficella Sub. ualitz [lasse Superficie

Capua (CE) 42 5304 - Seminativo 1 2B are 49¢a

D} CRONOLOGIA PRINCIPALI OPERAZION] PERITALI

17 Maggio 20718 decreto di nomina quale esperto stimatore in merto all'esecuzions immobiliare n® 372014 .G Esec &
contestuale formulazions dei queasiti;

24 Mageio 2078 giuramento meadiante sottoscriziona con successivo deposito di atto di accettazions dell'incarico &
dichiarazione di assenza di incompatibilita in relazione all'incarico affidato;

26 Magaio 2072 acquisizione telematica (mediante il servizio Sister) di visura catastale attuale e storica per immobile ed
estratto di mappa catastale;

27 WMegaio 2078 ispezioni ipotecarie presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta — 5.
Maria V.. Protocollata richiesta, al competente Ufficio Tecnico del Gomune di Gapua, di accesso agli atti (copia di
gventuall Titoli Abilitati rilasciati, Cerificato di Destinazione Urbanistica, ete). Richiesta copia dell'atto di compravendita
afavore del debitore esecutato;

28 Maggio 20712 invio comunicaziong della data di sopralluogo e del contestuale inizio operazioni peritali (07 Giugno
2019, ore 14:30), a mezzo PEC, al legale del creditore procedente. Verifica assenza di pesi ed oneri di altro tipo gravanti
sul bene:;

30 Magaio 2072 invio comunicazions della data di sopralluogo & del contestuala inizio oparazioni paritali, a mezzo PEG,
al debitore esecutato ed al suo legale (ME.: Miavio dallz suddetiz comunicaziona & stala inolfrata, come da accordi, dal
Cusfrde Giudiziano). Acguisiziona della copiadellatto di compravendita;

g4 Giugno 2012 acquisizione di parte della documentazione richiesta all'lUfficio Tecnico del Comune di Gapua
Aequisizione di nuova documentazione (ispezioni ipotecarie) presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Caserta — S, Maria &V

07 Giugno 20720 sopralluogo presso limmobile oggetio della procedura esecutiva. Rilievo fotografico & metrico
dell'immobile oggetto di pignoramento,

12 Givghno 2072 invio, al Giudice dell'Esecuzione, “WModuio confrolio documantaziona ax art. 173 bis comima 2 disp. aff
cpoc "varifica complatezza della documentaziona depositata ex art. 567 ¢ p.o;

13 Grigng 2078 acquisizione di ulteriore document azione richiesta all'lUfficio Tecnico del Gomune di Gapua,
17 Giigno 2078 invio della ricevuta di liquidazione acconto spese, a mezzo PEC, al legale del creditore procedents,;

12 Giygno 2072 sopralluogo presso l'immobile oggetio della procedura esecutiva. Rilievo metrico e folografico
dell'immobile oggetto di pignoramento;

20 Giugno 2078 1invio, al Giudice dell'Esecuzione, istanza di delucidazioni sul prosieguo delle oparazioni paritali;

24 Grugno 207187 acquisizions, presso la Gamera di Commercio-Industria-Artigianate e Agricoltura di Caserta, visura
storica camerale della societd debitrice esecutata, Acquizizione, dal Giudice dellEsecuzione, indicazioni in merito
prosieguo delle oparazioni perital;

23 Luglio 20718 Ricognizions presso agenzie immobiliar operanti sul territorio del Comune di Capua;

g4 Saffambra 2078° invio della relazione tecnica di stima e relativi allegati (8 mezzo PEC) al debitore esecutato ed al
legali del creditore procedente e debitore esecutato. Deposite in cancelleria della relazione tecnica di stima con relativi
allagati, nonche |la stessa senza riferimenti al dati parsonali dell'esecutato e di tutti gli alin terzi estranel alla procedura
espropriativa;

g6 Luglio 2023° disposizioni del Giudice dellEsecuzions allesperto stimatore di relazionare su quanto rapprasentato
dall'aggiudicatario del lotto unico con l'istanza depositata in data 05/07 202 3;
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g6 Lualio 2023 richiesta ed acquisizione presso |'Ufficio Tecnico del Gomune di Capua di "nuove” Certificato di
destinazions Urbanistica ingrente il lotto di terreno oggetto di pignoramento,

a7 Luaghic 2023 I'esperto stimatore relaziona al Giudice dell'Esecuzione dell'adozione ed approvazions da parte del
Comune di Capua del nuovoe strumento urbanistico comunale che prescrve, per il lotto di terreno oggetto di
pignorameanta, rispetto al precedents strumeanto di pianificazione tarritoriale, il mutamanto dalle potenzialitd edificatorie;

02 Offobre 2023 1| Giudice dell'Esecuzions dispong all'esperto stimatore di provvedera allaggiornamento della patrizia
tecnica con la determinaziona del nuove valore di stima;

08 Movarmbre 2023; acquisizione di ulteriore documentazionefchiarimenti richiesti all'lUfficio Tecnico del Gomune di
Capua,

14 Dicambra 2023 acquisiziona telematica [mediante 1l servizio Sister) di nuove visura catastale storica per immobile ed
ispezioni ipolecarie,

18 Dicambra 2023 deposito in cancelleria della relazione tecnica di stima con relativi allegati, nonché la stessa senza
riferiment! &l dati personall dell'esecutato & di tutti gli altri terzi estranai alla procedura espropriativa;

E} SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

I sottosctitto, dopo aver esaminato gl atti, fissava, di comung accordo con il Custode Giudiziario (dott. Mario Pavoneg),
par le ore 14:30 del giorno 07 Giugno 2014, presso 'immobile oggetto di pignoramento, contestualmente al sopralluogo,
lnizio delle operazion petitali; cosi come debitamente comunicato il 28 & 30 Maggio 2019, a mezzo PEG,
fispettivamente al legale del creditore procedente ed al legale del debitore esecutato (v all. 1.1}

Llle ore 14:30 presso il luogo di causa, cosi come indicato @ comunicato nelle modalitd di cui sopra, oltre al sottoscritto
ed al Custode Giudiziarno non erano presentl, sebbene convocate, alcuna delle parti in causa. Alle ore 15:4%5 circa, dopo
aver atteso inutilmente 'arrivo dei convocati, | presenti sospendono le operazioni peritali e rinviano le stesse a datada
comunicare, non prima che il sottoscritto esperto estimatore abbia effettuato un rilievo fotografico & metrico (estarno del
lotto di terreno) del bene oggetto di pignorameanto,

Quanto sopra accennate sinteticameante, viene puntuaments descritto nel verbale di sopralluoge fv. all. 1.3).

Mei giorni & seguire, Il lavoro & proceduto acquisendo e formulando richiesta di ottenimanto, presso | competenti Uffici
(Conservatoria dei Begistri Immobiliari di Casera, Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali della provincia di Caserta,
Utficio Tecnico del Gomunea di Gapua, Gamera di Gommercio-Industria-Artigianato e Agricoltura di Caserta, elc.) copia
cegl atti & documeanti necessari alla stesura della relazions tecnica di stima. S conseguiva intal modo: 'atto d'acquisto
in favore del debitore esecutato, le visure catastali e la relativa planimetria, le ispezioni ipotecans, Il cerlificato di
destinaziona urbanistica, ate.

Fy CONTROLLO PRELIMINARE: varifica complatazra dalla documentazione depositata ex art. 567 c.pc.

I sottoscritto Esperto Stimatore ha verificato, prima di ogni altra operazione, la completezza della documentazione {ex
art. 567 c.po.) depositata dal creditore procedente, relativa al bene oggetto di pignoramento. |l relative “Wodulo df
Controlio” & stato depositato telematicamente in cancelleria in data 12 Giugno 2018 con la dicitura “CONTROLLO
DOCUMENTAZIONE — NOATTI AL G.E " (v. all. 0.7).

Dall'esame dei documenti presenti nel fascicolo, risulta depositata dal creditore procedenta la seguents
documentazions:

al  cerificarions notarzke sosfiutive (v. all. 0.2) L'anzidetta certificazione & completa, essa risale sino ad un atto
di acquisto derivativo od originario che & stato trascritto in data antecedenie di almeno venti anni |a trascrizions
del pignorameanto;

Mon risult adepositato in atti da parte dal craditora procadanta:

a) askhaliin cafasile aiuala e/ stonco Cid premesso va precisato comungue che nella serificazione notariale
sono indicati | dati catastali attuali dell'immobile pignorato,

by paerfificato di sfafo civile o carfificato df matrimomo ovviaro i debifors aseciitaln & Wna socia
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G) RISPOSTE Al QUESITI
Risposta al Quesito n. 1

Identificare i diritti reali ed i beni oggetto def pignoramento.

In merito alla prima parte del quesito, diritti reali pignorati, si afferma che il bene immobile pignoralo & nella
roprieta, per la quota di 1/1, della

. 5i afferma inolire che il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello riportato nell’atto
di compravendita trascrifto in favore dell’esecutato.

In risposta alla seconda parte del quesito, beni pignorati, si afferma che Iimmobile oggetto di pignoramento, cosi come
rilevato dall’atto di pignoramento, & censito al catasto terreni e catastalmente identificato come segue:

Comune Foglio Particella Sub. Qualita Classe Superficie

Capua (CE} 42 5304 - Seminativo 1 26 are 49 ca

Ariguardo non sussistono “difformita formali” dei dati di identificazione catastale, ovverosia i dati indicati nell’atto di
pignoramento non risultano essere diversi da quelli agli atti del catasto, alla data del pignoramento medesimo.

Si pud affermare che & stata riscontrata I'assenza di “difformifa sostanziali” dei dati di identificazione catastale;
precisando perd che in fase di sopralluogo si & verificala I'esisienza della “sola realizzazione di platea di londazione e
pilastri, fino al primo impalcato escluso” cosi come riportato pure dalla certificazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del
Comune di Capua {v. aff. 27). A tal riguardo si sottolinea che il suddetto intervento & stato realizzato grazie alla
sussistenza del Permesso di Costruire n. 36/2011 del 11/05/2011 (inizio lavori comunicato con nota del 16/04/2012 prot.
n. 5320}, che prevedeva la realizzazione di un parco residenziale sul lotto in questione. | lavori, perd, per la realizzazione
del suddetto parco, sono stati sospesi con nota del 02/07/2013 prot. n. 11616, cosi come riportato dalla certificazione
rilasciata dall'Ufficio Tecnico del Comune di Capua (v. all. 2.7). Per quanto appena elencato, 'esistenza delle opere
descritte non risulta essere una difformita sostanziale, poiché per tali tipo di opere non ¢’é obbligo di accatastamento

ovverosia necessita di aggiornamento catastale.

Al fine di consentire 'esatta individuazione del’immobile oggetto di pignoramento, segue |a sovrapposizione della foto
satellitare dell’'area in cui & allocalo lo stesso con larelativa ma catastale (v. all. 2.1).
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Sovrapposizione mappa catastale con foto sateilitare

Riguardo al bene oggetto di pignoramento non sussistono procedure di espropriazione per pubblica utilita, quanto
appena detto si evince dalla certificazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del Comune di Capua, a firma del responsabile
del setlore lecnico, ove si dichiara I'assenza di procedure espropriative per pubblica utilita inerenti I'immobile oggetto di
pignoramento vale a dire per la particella di terreno (v. aff. 2.7}.
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Volendo assicurare la maggiore appetlibilita sul mercato del bene oggetllo di pignhoramento, e sopraltullo considerate le
caratteristiche dello stesso, si & ritenuto di non operare nessuna divisione del bene in questione, procedendo pertanto, ai
fini della vendita, alla formazione di un lotto unice. A seguire si indicano i dati catastali degli immobili confinanti.

INDICAZIONE DEI CONFINI

confina a NCRD con immobile censito al Catasto Fabbricati al foglio 42, p.ila 5202
EST con immobile censito al Catasto Terreni al foglio 42, p.lla 5209
sSuUD con la Via Cardinale Bellarmino
OVEST con la Via Scarano Il traversa

Risposta al Quesiton. 2

Elencare ed individuare i beni componentii ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

L’area in cui insiste I'immobile oggetto di pignoramento & una zona residenziale del Comune di Capua, denominata rione
Carlo Santagata, distante circa 1,5 chilometri dal centro storico-direzionale, situata nella periferia sud-est del comune.

Il territorio di Capua, ed in modo particolare la zona in cui insiste il bene pignorato, & comodamente e rapidamente
raggiungibile dai comuni dell’'area limitrofa, grazie alla presenza d'importanti assi stradali, a scorrimento veloce, come la
Strada Statale 7 bis, dalle quale dista circa 150 metri, che collega l'area con i comuni dell'agro-aversano e la Strada
Statale 7 (meglio nota come Via Appia), dalle quale disla circa 1 chilometro, importante asse stradale per la viabilita
urbana ed extraurbana dell'area a nord-ovest di Caserta. |l luogo si trova a circa 2 chilometri dalla stazione ferroviaria di
Capua, situata sulla linea ferroviaria Napoli-Caserta-Cassino, e a pochi chilometri dallo svincolo autostradale di Capua
dellautostrada A1 Roma-Napoli. Sul territorio cittadino insiste un piccolo aeroporto turistico ¢ militare di cui, in tempi
recenti, si & prospettata la proposta di ampliamento, al fine di convertirlo anche al trasporto civile a servizio del polo
aeronautico del C.1.LR.A., O.M.A. SUD e della Techam. La salubrita dell'area della descritta zona residenziale non & di
certo favorita dalla presenza della Pierrel, polo produttivo chimico-farmaceutico, che in linea d'aria dista a meno di 500
metri.

La zona, sufficientemente servita dai mezzi pubblici, & caralterizzata da un traffico locale, con una non scarsa dotazione
di parcheggi. Scarsa & la presenza di servizi; nella zona sono esclusivamente presenti: una Scuola Statale ed un luogo
di culto (Parrocchia Sacro Cuore di Gesl); quindi sono assenti nella zona quei servizi essenziali per poter considerare
vivibile un quartiere, quali: spazi di verde pubblico ed aggregazione, centri sportivi (pubblici e privati), negozi al dettaglio,
supermercati, locali dediti alla ristorazione, istituti di credito, etc.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva & sito in Capua (CE}, nel rione Carle Santagata, all'angole tra
la Via Cardinale Bellarmino e la Via Scarano Il traversa A seguire un'immagine satellitare dell’area in cui sorge |l
suddetto bene oggetto di pignoramento.

Il bene oggetto di pignoramento & un lotto di terreno pianeggiante (edificabile), avente una forma di pentagono irregolare
ed un estensione di 2.649 mq; cosi come rilevato in fase di sopralluogo, & privo di alberature di alto fusto, ma ricoperto
quasi totalmente di una fitta vegetazione spontanea, e presenta al centro un inizio di intervento edilizio (realizzazione di
platea di fondazione e pilastri, fino al primo impalcalo escluso). Lo stesso lotto, che confina con altri lotti di terreno, di cui
alcuni gia edificali, si affaccia su Via Cardinale Bellarmino (a sud) e Via Scarano |l traversa (ad ovest).
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Nel complesso il lotto di terreno in questione si presenta in stato di abbandono, come rilevabile dal rilievo fotografico che
segue, da cui si evince anche la presenza di una recinzione da cantiere che lo cinge lungo i suoi confini.

L’accesso pedonale, nonché carrabile, al lotto di terreno, che si specifica essere non intercluso, pud avvenire da
entrambe le strade, su cui lo stesso si affaccia, prima descritte.

Con riferimento al bene pignorato, data la natura dello stesso, questo non é provvisto di dotazioni condominiali.

Considerato quanto riportato nella documentazione catastale raccolta e considerate le indicazioni contenute nell’atto di
acquisto del bene pignorato, nonché quelle contenute nella relativa nota di trascrizione, & possibile affermare che
'immobile pignorato non é dotato di pertinenze.

Il lotto di terreno oggetto di pignoramento, come gia descritto, risulta non essere intercluso in quanto prospiciente alla
strada pubblica; ragion per cui I'accesso allo stesso, mediante mezzi rotabili € non, non risulta in alcun modo impedito
e/o limitato.

Allo scopo di rendere piu agevole la comprensione di quanto relazionato nella descrizione dello stato dei luoghi, si

riportano di seguito alcune delle istantanee che compongono il rilievo fotografico (v. all. 2.2) eseguito il giorno del
sopralluogo.

RILIEVO FOTOGRAFICO

Via Scarano Il traversa
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Angolo Via Scarano Il traversa — Via Cardinale Bellarmino

10

Via Cardinale Bellarmino

Via Cardinale Bellarmino (direzione Via Scarano Il traversa)
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Via Cardinale Bellarmino (fronte canale di bonifica)

RILIEVO FOTOGRAFICO INTERNO DEL LOTTO CON DETTAGLI

Interno del lotto di terreno — ferri di armatura dei pilastri
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In fase di sopralluogo non s & potute procedere ad un rilievo planimetrico dellimmobile utile alla predisposizione della
planimatriz dello =izl roala dai fuogli, cosl come richiesto nel presente quesito. Gome gid descritto, infatti, il terreng,
aggetto dell'esecuzions immobiliare, versa in uno stalo di totale abbandono; questo infatti & totalmente occupate da una
fitta e folta vegetaziong, che impedisce 'accesso allo stesso, rendendo impossibile 'esecuziona di un rilievo metrico
strumentals accurato,

Premesso guanto descritto, il sottoscritto, in seguite alla sovrapposizions dell'estratto di mappa catastale alle immagini
satellitari, & ad un rilievo metrice parziale del suddetto terreno, eseguito dall'esterno, pud, con buona approssimazione,
ritenere che l'estensions dello stesso, cosi come indicato nella visura catastale, possa considerarsi attendibile e quindi
corrispondante alla realta.

Owiamente quanto sopra esposio & meramente deduttivo, e, di conseguenza, volendo avere un dafo praciso,
occorrerabbe praticare un rilievo metrico accurato mediante idonea strumentazione, cid detto, il sottoscritto ha chiesto al
GE {v. all. 1.4) indicazioni sulla procedura da eseguire, ovvero: 1) Se considerare le conclusioni dello scrivents
condivizse e quindi acquisire 'estensions del lotto cosi come riportato nella visura catastale (26 are e 49 ca ovverosia
2 649 mq), oppure 2} Eseguire un riligvo metrico strumentale accurato con idonea strumentaziong; in tal caso essers
autorizzato a dare incarico ad una ditta specializzata nel dishoscamento @ bonifica dei terreni (costo stimato pari a circa
1.000 euro), al fing di consantire I'accesso all'appezzamento in oggetto &, di consaguenza, incaricara un tecnico dotato
di idonea strumentazione di rilievo {costo circa 600 euro), che consenta una accurata misurazione dello stesso.
Owiameante, al fing di mettere in ato |la seconda ipotesi, questa farebbe gravare sulla procedura un costo aggiuntive
approssimativamente di poco inferiore 1 2,000 euro, considerando anche i costi necessari all'ausilio di un fahbro che
consenta I'accesso al terreno in oggetto, che, allo stato, nsulta essere cinto da una recinzions di cantiere con varco di
accasso chiuso.

A tal proposito, | GE., con provvaedimento del 20/06/2014%, dispone di ‘procedere sanzz riliavio imelhico sirmanizia
dandong adatustamanta 2o nallz pariziz di stima” {v. all. 1.4}

Rispostz al Quesifo n. 3

Procedere alla identificazione catasfale del bene pignorato.

Dopo aver acguisite, e, cosi come richiesto, depositato tra gli allegati alla relazions, Pesfraffo catestale gtorico {v. ail.
2.3} o lestrafto di mappa catastale {v. all. 2.4} corrispondenti all'immobile oggetto di pignoramento, si procede
allidertificazions catastale del bene pignorato.

Immaobile ubicato nel Comune di Capua {CE} cosi idanfificata al Catasfo Terreni:

DATI ANAGRAFICI INTESTATARI CODICE FISCALEP .IWA DIRMTI E ONERI REALI
] Ewitd Propriath. par 111
DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio Particella Sub. Qualita Classe Superficia Reddito
Dorminicsle AjEno
42 5304 - Semin ativo 1 26 are 49 Ga € 62,93 €17.79

Mell'atto di ricostruzione della sforia cafastale del bene pignorato, a parire dalla pid recente variazione catastale
(Tabella di variaziona del 11/11/2011}, 51 & appurato che nellintervalo di tempo considerate & awvvenuto quanto segue:

al la TABELLA DI VARIAZIONE del 114172011 protocolle n. GEQST2766 in atti dal 11/41/2011 presentato il
111142011 (n 572766 1/2011), atto di agaiornameanto Gatasto Terrani;

b} preceduta dal FRAZIQOMNAMENTO del 1141142011 protocolle n. CEOS72766 in atti dal 11A11/2011 presentato il
1111142011 (n. 572766 1/2011); frazionamento che ha determinato |a soppressiona dallimmobile cafasialimanta
cansifo a2l Gatasto Tarrani al foolio: 42 parficalls: 250 e la vadasona-cragziona di diviarsi immobili_nonché

dallimmaobila cansifo cafastalimanta nal modo samyanta;
1) Foglio: 42, Parficalla: 5304, Qualita/Classa: Saminzfivo 1, Superficie: 26 are e 49 cz;

¢)  preceduta dal FRAZIONAMEMTOS in atti dal 11/041%40 (n. 1885), frazionamento che ha delerminato la
varizZone dallimimobie calstalmants cansifo &l foalio: 42 pariicallz” 100 e |la craazione dellimmobila cansifo

catas @imanta nal modo saauania;
1} Foglio: 42, Particella: 250, Qualitd/Classe: Saminativo 1, Superficie: 27 are e 84 c3,

d) - derivante da jmianio maccanografico dal 26/03/1285 10 oui, lmmobile dal cui frazionamento i & "generato” la
particalla 250, & catastalmanta censito nel modo che seguea:
1) Foglio: 42, Particellz: 100, Quality/'Classe: Seminative 1, Superficia: 94 are a 80 ca.
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Si precisa 'esaffa rispondenza formala dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di traseriziong, nonché nel
negozio di acquisto, con le risultanze catastali.

Successivamente alla data di trascriziong del pignoramento, pon esistono variazioni dei dati identificativi essenziali
[comune censuario, foglio, & particella) dell'immobile in oggetto, effettuate in seguito a richiesta dell'esecutato, soggedtti
terzi o di disposte di ufficio,

In consideraziona di quanto gid descritto in risposta al quesito n® 1, ovverosia sull'assenza di difformitd sostanziali de
dati di identificazions catastale, si riporta nuovamante |'esistenza della realizzazione della sola platea di fondazione e
pilastri {fino al primo impalcato escluso), opere che, per tipologia ed estensione, non sono da annoverare quali difformita
sostanziali, di conseguenza, come gia precedentemente precisalo, sono queste opere per le quali non sussiste 'obbligo
di accalastamento e quindi la necessita di aggiornamento catastale. Quanto detto consente dungue di confarmara
I'gssenza df diformita tra lo stafo reale def luoghi e |a situazione riportata pell’esfraffo oi mappa cafastale

Hisposts al Quesifa n. 4

Frocedere alla predisposizione di schema sinfefico-descritfivo del loffo.

Come opportunaments descrito nel precedante quesito n. 1, si & proceduto alla formazione di un lotto unico. 00 seguito
i predispone il seguente prospetto sintetico:

LOTTO UNICO: piena ed infera proprieta di ferreno Ubicato in Capua (GE), rione Carlo Santagata, alla Via Gandinale
Bellarming angole con Via Scarano || traversa; il lofto di terreno confina con Via Gardinale Bellarmine a sud, con
immebile identificate al Catasto Fabbricati a foglio 42 plla 5202 a nord, con Via Scarano || traversa ad ovest, con
immebile identificate al Catasto Terreni al foglio 42 plla 5209 ad est; & riportato nel C.T. del Comune di Capua {CE) al
foglio 42, p.lia 5304, || descritto stato dei luoghi corrigponde alla consistenza catastale; la destinazione urbanistica del
suddetto lotto diterreno & zona B “Rigqualificazione del tessuto urbano consolidato”,

PREZZ0O BASE auro 190.000,00;

Hisposts al Quesifa n. 5

Frocedeare alla ricostruzions dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorafo.

Procedendo alla ricostruzione di tutti | passaggi di proprietd, relativi al bene pignorato, intercorsi fra la trascriziong del
pignoramanto (avvenuta il 18 Febbraio 2014} ad, a rifroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedenta
ci venti anni alla trascrizione del pignorameanto in esserg, siricava guanto sague:

1) Proprie tario: I

societd proprietana dal 19 Luglio 2010 ad ogai in forza di atto di compravendita a firma

Atfo di compravendifa con il quale il

vandono la piena proprieta (1/1) dell'immobile sito

in Capua (CE) alla localitd Mazziott, Bione Santagata, e catastalmente identificato al Catasto Terreni al Foglio:
42 plla; 250, alla

2) proprietario: [ NG

ropriatario dal 03 Giugno 2003 al 19 Luglio 2010 intorza di atto di compravendita a firma

Affo di compravendifa con il quale |a societa

,vende la piena proprietd (11) dell'immobile sito
in Gapua (CE) alla contrada Mazziotti, Rione Santagata, e catastalmente identificato al Catasio Terreni al
Foglio: 42 plla; 250, al sig.

. coniugato in regime di comunione dei bani;
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3 Proprietario; I

zocietd proprigtaria dal 06 Dicembre 1988 al 03 Giugno 2003 in forza di atto di compravendita a firma

Affo di compravenditzs con il quale la

, vende la
pigna proprigta (1/1) dell'immobile sito in Capua (CE) alla localitd Mazziotti, Rione Santagata, & catastalments
identificato al Gatasto Terreni al Foglio: 42 plla: 250, alla

L'atto di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato & inserito tra gli allegati alla presente relazione (v. ail. 2.5}

Mella procedura di ricostruzione dei passaggi di proprietd, come gid descritto nell'atto di ricostruzione della storia
catastale del bene, la consistenza catastale del bene pignorato & risultata essere diversa da quella attuale. La suddetta
diversita & riconducibile al seguenti frazionamenti;

a) preceduta di FRAZIOMAMEMNTC del 11/11/2011 che ha determinato la sopprassiong  deltfinmobila
catasfalmante cansifo al Catasio Tarmani al foglio: 42 particalla - 250, avanta una supeticie di 27 are e 84 oz, &
la crazziona_tra l'altro_dalliminobila cansiio catzefalmanta nal modo sanuanta:

Foglio: 42, Particella: 5304, Qualita/Classe: Seminativo 1, Superficie: 26 are e 49 ca,

by preceduta di FRAZIONAMENTD in atti dal 11/09M1990 dallimmobile catasialmania censio & foalio; 42
parficaliz” 100_avanta unz supadicia di 24 2m a 80 oz che ha determinato |2 creaziona dailimmohila canzifo

calastalimanta hal modo segquanta;
Foglio: 42, Particella: 250, Qualita/Classe: Seminativo 1, Superficie: 27 are e 84 ca.

Lispezione ipotecaria, condotta anche sul precedente identificative catastale dell'immeobile, {v. afl. 2.8} non ha fatto
rilevare l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli quali: trascrizione di sequestro consenvativo,
trascriziona di sentenza dichiarativa di fallimento, ete.

A seguito del'analisi della documentazione acquisita, & possibile affermare che il lotto di terreno, oggetto di
pignoramento, non é sfafo assogaetts fo/acquisito a sequito di procedura di espropriazione per Pubblica utilita

Siaffermare 'assenza di sifuazione di compropriets del bene pignorato.

Siog verificato che 'atto di acquisto del bene in favore del debitore esecutato non confiene riserva di usufruffo in
favore del dante causa o di un terzo.

Hisposts al Quesifon. &

Verificare la reqolarita del bene o dei pignora§i sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

Considerata la natura del bene oggetto di pignoramento, & ciod un lotto di terreno, risulta superflua la verifica della
regolarita del bene sotto il profilo edilizio-urbanistice poicha non previsia.

Dalle verifiche eseguite presso gl uffici tecnici del Comune di Capua, & emerso che alla societd esecutata, ovvero al Sig.
quale amministratore della* era stato rilasciato il Permesso di Costruire n®
052011 {v. all. 2.7); tale Permesso era stato rilasciato al fine di realizzare, sul terreno in oggetto, un
complesso edilizio residenziale composto da due fabbricati in aderenza, che si sarebbero sviluppati su un totale di sette
piani fuori terra. |l piano terra sarebbe stato aperto & destinato a posti auto pertinenziali (con un altezza utile di ml 2,40), 1
piani dal primo al quinto sarebbero stati destinati a civile abitazione (con altezza wtile di ml 2,70) ed il plano sesto ad
abitazione avente solaio di copertura inclinato con aperure di abbaini (allezza interna minima di ml 2,00 ed altezza
massima di ml 3,40 e guindi un'altezza media interna di ml 2,70) |l totale sarebbe stato di n® 30 appartamenti (18
appartamenti alla scala & e 12 appartamenti alla scala B} corredati, al piano terra, da arees destinate a verde e posti auto
partinenziali.
La zoluzione progetiuale approvata prevedeva che |a superficie complessiva residenziale (destinata agli appartamenti)
fosse parl a 253454 mq e |a superficie complessiva non residenziale (terrazzi, balconi, piano terra) fosse pari a circa
1.300,00 mq.
I rilazcio del Permesso di Costruire prevedeva il versamento del contributo di costruzione, e ciod: € 5441240 per oner|

di urbanizzazione e € 69.522,08 per costo di costruzione.
La * prowedeva al versamento, mediante bonifico, della 1° rata degli oneri di

urbanizzazione (pari ad € 13.61550) ed al pagamento, sempre mediante bonifico, della 1° rata del contributo di
costruzions (par ad € 17.392,77). In data 16/04/2012, con nota di protocollo n® 5420, veniva comunicato 'inizio dei lavor
ed indata 02/07/2013, con notadi protocollo n® 11616 veniva comunicato, dal Direttore dei Lavori, |2 sospensions degli
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stessi, nonostante fosse stata realizzata la sola platea di fondazione e pilastr, fine al primo impalcato escluso fv. afl

2.7}

Allo stato attuale il Comune di Capua si & dotato di un "nueve” strumento di pianificazione territoriale il BUG (Fiano
Urbanistico Comunale) adoffaio con delibers df Gunfa Comunale n® 137 del 23/12/2020 e successiva 1° 98 del
22/08/20271 approvato con delibars di Consiglio Cormunaia n® 24 dal 1506/2023 o pubbliczto sul B.ULR G dallz Rationa
Campaniz n* 42 dal 034072023, che sostituizee il "vacchio” Fiano Regolatore Generale (F.R.G.).

Presso 'Ufficio Tecnico Gomunale & stalo acquisito, e depositato tra gli allegati, il "nuove” cerfificato di destinazione
urbanisfica {v. all. 2.8.2}

Cluesto certifica che la desfinazione urbanisfica del terreno sotto indicato, & la seguenta:
Faglio 42 Partlla 5304 = Zona B *Rigualificazione del tessufo urbano consolidato”
Dall'allegato stralcio delle norme tecniche, si evince quanto sagua:
“ART 22: Zona B - Riqualificazione del Tessufo Urbano Consolidato”

“..Le aree libera comprese nagli ambiti formatisi a sequito di pianificazioni esecutive pregresse {Piani di Zona o
F.E.EP.) possono essere destinate esclusivamente ad atfrezzature df inferesse colletfive di fipo verde affrezzato
e/o parcheggi ad iniziafiva dei condomini.
Sulfe area fibere comprese negli ambif formatisi a segquito di infervenfi priva8, invece, & conseniila la
realizzaziona of volumetrie di nuova cosfruzione, medizinfe inizizfive pubblichae o private, asclusivarmeanta per
affrazzatune i infarasse collaffivo qualls samizl sociali, sanifar 0 assistanziali, affrazzaiure a2 varde, shuiiira sporfiva,
parchaggi, pubblici servizi (bar, pub, risforanti, pizzaria) afivita cullurali, ricraztive o aspositive, studentali, cantri par
anzizni uffici pubblicl o prival, affivitd dirazionali, nonché aftivits assimilzte 2 qualla innanzi dafle, i comprazea e affivii
comarciall se pravista dal SIAD ex L R n. #2020
“.. Gl infanvanti sf aftuzno madianta Infervento Edilizio Diretio.
L& potanzialith edificatoria va computata applicando allares di infarvento Hindice di seguito rporato, datralta feveniuala
violumelriz giz asprassa dallz medasima graz a lagiifmamania rmalizzzlz,
G indicl df rifarimanto par Fatiraziona dellz prasanta Zonz 5000 | saguant:
¥ =25 moing

= imadia dagli adificl asistant &l contorno i5
Df = 10 m (o inferiore par pareli non finasirata)
Dc =3 in {0 a confing par paral non finasiata)
Ds = si applica Part 6 dalla prasanti Morme of Affuaziona "

Considerato lo stato di fatto dell'immobile oggetto di pignorameanto {esistenza di un manufatto edilizio in iniziale fase di
costruziong) e quanto indicato all'art. 22 {Zona B — Rigualificazione del Tessuto Urbano Consolidato) della Morma
Taecnica di Attuazione del Fiano Urbanistico Comunale, si & inoltrata istanza all'Ufficio Tecnico del Gomune di Gapua al
fing di ricevere precise indicazioni riguardo le concrete potenzialia edificatornie del lotto di terreno oggetto di
pignoramento. A tal riguardo il suddetto Ufficio Tecnico chiarisce, con certificazione emessa in data 06/11/2023 n® di
protocollo 26057 {v. all. 2.8.3), quanto segue: “__ per tale area, comprasa ragli ambifi formatasi 2 saguifo df infanvant
privali, & consentita la realizzazione oi volumetrie, mediante iniZiative pubbliche o private, esclusivamente per
affrezzature di inferesse colleffivo quali: servizi sociali, sanifari o assistenziali, atirezzature 2 verde, sfrulfure
sportive, parchegagi, pubblici esercizi {bar, pub, risforanti, pizzerie), atiivita cultursli, ricreative o espositive,
studental, ceniri per anziani, uffici pubblici o privafi, aftivita direzionali, nonché atfvit: assimilate a quelle
innanzi deffe, ivi comprese le aftivita commerciali se previste dal SIAD ex L.R. n. 72020, applicando | parametri
urbanistici pravisti dall’art. 22 della citata NTA."

Risposts al Quesifan. 7

Indicare lo stato di possesso atiuale dell’immobile.

Dalle indagini condotte presso gli Utfici dell'Agenzia delle Entrate di Caserta, al fine di appurare l'esistenza di contratti di
locazione in essere relattd allimmobile oggetto di pignoramento, nonché grazie a quanto accaertato in fase di

sopralluogo, si pud ragionevolmente affermare che Vimmobile in oggetio {loffo di erreno) allo sfafo nisulia essere

libero, quindi occupato-utilizzato né dal debitore esecutato ne da soggetti terzi.

Rispostz al Quesifo n. 8

Specificara { vincoli ad onari giuridici gravanii sul bana.

In quanto ai vincoli ed aneri aiuridici gravanti sul bene & possibile affermare quanto segue:
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5)

6)

in seguito ad ispezione ipotecaria {v. all. 2.6}, esequita prasso il competente ufficio della Gonservatoria dei
BRI di Caserta - Santa Maria Gapua Vetere, si afferma che, relativamente allimmobile oggetto di

pignoramento, non esisfono frascrizioni di alfre procedure esecufive diverse da guella originante |a

presenta procedura espropriativa;

in seguito a verifica effettuata, si afferma che pon esisfono procedimenti giudizigii civili che interessano |l
bang pignotato;

conzidaralz la natura dal bana oggafio di pignorameanio & supadivo vanficara lasisfanzz di un orovvadimanio
giudizizla di zssagnaziona 2l conivga dallz casz coniygala,

in seguito a verifica effettuata nonché in considerazione di quanto certificato dall'Ufficio Tecnico del Comune di
Capua fv. all. 2.7} & possibile affermare che per l'immobile pignorato pon sussistono vincoli storico-griistici

considarata la natura dal bana ogoatio di pionoramanto, & suparfiuo affannara cha par lo slasso non asista un
ragolainanto di condoininio;

sulla scorta della documentazione acquisita presso la Conservatoria dei BRI, si afferma che sullimmobile
pignorato non esisfono atff impositivi di servita,

Da quanto accertato, si afferma che, anche In data successiva alla trascrizione del pignoramento, sull'immaobile pignorato
non risuffano cssere stati eseguiti provvedimenti di sequesiro panale.

In risposta & presents quesito, di seguito si indicano, in sazioni separate, gl oneti ed | vincoli cha resteranno a carico
dell'acquirente e quelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura;

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

1)
2
3)
4)

5)

Domande giudizizli- nessuna,

Ao aszendimeanto yrbanisiicl a cassions di cubafurs: nessuno;

Convanzionl mairimoniali e provwadimeantl of assagnaziona dollz casz confugale 2l conilge: nessUno;

Aleri pasi o limitazioni duso ancha di nalirs condominizla: nassuna;

Proviadimanti di imposiziona di vincoli sforico-ariiztici a di 2liro fipo: nessung.

SEZIONE B: Oneri a vincoli canceliaéi o comungue regolarizza i nel contes o dells procedurs.

1)

[scrazion ipofacana;
Gravano sull'immobile oggetto di stima le seguenti iscrizioni ipotecarie, con esclusione delle formalitad cancellate
o nen rinnovate {v. all. 2.6):

a) IPOTEGA GIUDIZIALE derivante da DEGRETO INGIUNTIVG per iscrizions giudiziale in data
12M0/2017 al n® 3912 Reg. Part. ¢ 32627 Reg. Gen., in wirth di atto pubblico ufficiale Tribunale di

Naioli n° g1az72017 di Hei_ del 29/04/2017 ier £ 320.000.00 Ieuro trecentoventimila 00‘ a favore di

Pignoramanti ad alive frascrizioni praciudiziovali:

fatta eccezione per il pignorameanto in oggetto, immobile non & interessato da pignoramenti diversi ed altre
trasctizion pregiudizievoli. Cid premesso, si indicano a seguire gli estremi del pignoramento che hanno
generaio |a presente procedura esecutiva:

a) ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE — VERBALE Dl PIGNORAMENTC IMMOBILI per trascriziong in
data 18/02/20149 al n® 4415 Reg Part & 5617 Beg Gen. per Pubblico Utficiale del Tribunale di Napoli
Mord del 24/01/2019 Rep. 892 a favore di

Difforip i urbanisfoo-edilizia:
congiderata la natura del bene oggetto di pignorameanto & possibile affermare 'assenza di difformita urbanistico-
edilizie:
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4} Difformits calzsizli
sulla scorta di quanto descritto in risposta al quesito n. 3, si afferma l'assenza difformita catastali,

Risposta al Quesifa n. 9

Verificare se i beni pignora¥ ricadone su suoclo demaniale.

In metito al tarreno oggetto di pignoramento, cosi come appurato, a seguito di verifiche, presso gl Enti praposti, si pud
affarmare che questc pon ricade su suolo demaniale.

Hisposts al Quesifa n. 10

Verificare Vesistenza di pesiod oneri di altro fipo.

A seguito di verifiche offettuate presso i competenti uffici (catasto, consensatoria, ufficio usi civici del settore B.C.A. della
Redione CGampania), & possibile affermare che limmaobile oggetto di pignoramento pon 8 gravato da cansa. fivelio o
uso civico, ovverosia il diritto sul bene da parte del debitore pignorato corrisponde alla piena proprieta,

Rizpozta al Quesito n. 11

Fornire agni informazione ufile sulle spase df gestione dell'immobile e su eveniuali procedimenti in corso.

Vista la natura dell'immobile oggetto di pignoramento, nonché sulla base di quanto verificato, & possibile affermara che
par lo stesso pon esiste un condominia, inoltre si precisa che:

11 pon esisfono spese fisse di asstione /o manutanzions
2) pon esisfono spese sirsordinarie oig delibergte ma non ancora scadufe

3] non asisfono spese condominiali scadufe non pagate relative agli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia,

41 pon esistono procedimenti aivdiziari in carsa relativi al cespite pignorato.

Rizspostz 2l Quesifo n. 12

Procedere aliz valufazione dei beni.

Al valore di mercato del bene oggetto di pignoramento, s giunge nel rispetto dalle raccomandazioni contenute nelle lines
quida alla relazione tecnica di stima, ovvero nel rispetto daelle definizioni e del procaedimenti di stima, di cui agl standard
di valutazione internazionali (fnieenafional Valuation Standard VS e Buropean Vatiaion Standard EVS) e di cui al
Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa,

Per il caso in esame, in relazions alla tipologia dellimmobile, ed in base agl elementi raccolti, si ritiene, par un oggettiva
valutazione, impiegare il metodo di stima analitica basata sul valore di trasformazione.

Considerando guanto determinato con l'elaborato di stima, che segue, e tenuto conto di tutto quanto descritto nei
pracedeanti punti della relazionea di stima nonché di tutte le informazioni assunte dal marcato immobiliare locale, si ha che,
il yalore fofale di mercafn, da attribuire all'immaobile oggetto di pignoramento, & equivalents a 220.000.00 eura, mentre
il valore al mefro quadrafo (valore totale di mercato/superficie commerciale) & corrispondente a 23,05 auroimyg.

Prima di procadere alla determinazione del valore di stima del bene oggetto di pignorameanto, & opportuno indicare che,
cosl come per i fabbricati, anche per le aree edificabili vi sono diversi fattori che influiscono, positivamente o
negativamente, sul valore delle stesse; tali fattori fanno riferimento alle condizions asfasecha, alle condizions intinzacha
ed alla sifugziones aisridics.
Le pondizion astrinsache o di zona corspondons alle "qualitd” relative all'area da edificare ed influenzane il grade di
apprezzamento dell'area stessa; esse sono;

- |a posEione del iofo (se in zona centrale, periferica, residenziale, ecc. ),

- la Michanrs af sanizl (scuole, uffici, negozi, banche, acc);

- la szlubnit dallz Zonz (se vicina a parchi e giardini o se inguinata);

- |a panorainicitd (se dal lotto si pud godera di Un ameno panorama, acc )

- lefficianza dai sanvizi pubblicl (opere di urbanizzazione primaria e secondarial,
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- la pumorositz dallz zons (le zone rumorose e con traffico sono meno appetibili).

Le condizioni infrinsecha sono quelle proprie dell'area edificabile ed hanno influenza sulle possibilita tecniche di utilizzo
dall'area stessa, sul pragio del fabbrcati & sul costo di costruzions; esse sono:

- e disansions dal ladt {in genere i lotti pill piccoli hanno un valore unitario maggiora);

- la forna geoimettica dal faffs (gli appezzamenti di forma regolare hanno un valore unitatio maggiore);

- la jungheszz dal fronfe stradate (in genare, a paritd di condizioni, hanno un maggiors valore unitario gl
appezzamenti con un fronte stradale maggiore, poiche su fali lati & possibile realizzare negozi, locali par
esposizione, ace ),

- l|a giaciiurg del farrana (i lotti pianeggianti, rispetio a quelli in pendio, comporano costi di costruzione pill bassi
g, quindi, hanno un maggior valore unitario);

- l'agposiziona (& in relazione alla pendenza del terreno e all'orientamento, le aree orientate a sud hanno un
maggior valore unitario);

- la naturs dal farrano (i terreni paludosi sono quelli che necessitano di maggiori spese per | drenaggi e per
consolidara il terreno con idonee fondazioni, per cui il valore unitario dell'area sara minore);

- la distanza dal loffo daali alizccizmant (|2 vicinanza alla rete idrica, fognante, elettrica, telefonica e del gas
influisce positivamenta sul valorg);

- & faciia di gccassg ('accesso diretto all'area & un motivo di pregio).

Per afizziona givridics 51 deve intendare I'esistenza di tulti | vincoli di diritto, pubblico @ privato, che pongono limiti alla
utilizzazione edilizia di un'area ed incidono, pertanto, sul suo valore,

| vincoli didiritto pubblico derrdano dalla legge che viene resa esecutiva dagli strumenti urbanistici (PRG & Begolamento
Edilizio Comunalg). [vincoli di diritto privato derivano dalla legge o possono dipendere dall'esistenza di servitlh passive,

[ vincoll pit impartanti riguardano:

- la disfgnzg df rispafio che le nuove costruzion dovranno mantenere da fabbricatl pressistenti efo da beni
pubblici;

- laltarza massina dei tabbricati costruibili;

- larispondenza dei fabbricati a tipici caratteri architettonici o 'obbligo ad usare determinati materiali,

- lindice di edificebiits (i) ciod il rapporto tra la cubatura edificabile (me) e |a superficie totale del lotto {mq). Gon
la formula inversa si ricava la cubatura edificabile = superficie totale x If;

- lindice di ulilFzazionae o rapporio dif coperura (i) ciod 1l rapporto tra la superficie copribile dal
fabbricato (mg) e la superficie del lotto (mg). Con la formula inversa si ricava la superficie copribile = superficia
totale x lu;

- i fainpo hecessatio bar offanars iz coNcas siong.

La conoscenza dei vincoli & degli indici permette di determinare, sul piano estimativo, la grandezza del fabbricato
elevabile sull'area interessata, Da questa grandezza, espressa in volume o in superficie di sviluppo dei piani, dipende, a
parita di alire condizioni, il valore dell'area.

In mearito all'andamento del mercato immobiliare & possibile affermare che questo sta vivendo una fase riflessiva, iniziata
alcuni anni fa, che sta producendo un rallentamento nel numere delle transazioni eseguite @ un ridimansionameanto dei
prezzi delle compravendite, in citta e nagl'altr centri della provincia,

Dal 2005 ad ogai, 1| mercato indica un andamento del prezzi madi in continua, seppure lieve, diminuzions pet il settore
residenziale e commerciale.

Si tratta di segmenti influenzati da una congiuntura economica critica, che determina una diminuzione della domanda &
una maggior offerta di immobili sul mercato, con un numero di compravendite in calo rizpetto agli anni passati.

A confermare quanto appena detto, le pubblicazioni presentate dall'Qsservatorio dei Valori Immobilian dell'Agenzia del
Territario,

Appare inoltre plausibile estendere le variazion in diminuzione dei prezzi del prodotto edilizio immobiliare anche ai valor
delle relative aree edificatorie. E' infalti possibile evidenziare come, in periodo di crisi del settore immobiliare, il valore
calle arge fabbricabili subisce generalmente un decremento percentuale che, s& non maggiors, & almeano pari a quello
del prodotto edilizio finito, Cid & da ricondurre alla sostanziale incomprimibilita delle voci di costo economico-tecnico di
costruziona di un edificio. | costo di costruziong, anzicha ridursi, tends ad adattarsi all'andamanto dell'inflazioneg, cosi
come gli oneri di urbanizzazione richiesti dal Comune, Guindi in linea di principio | decremento dei ricavi del prodotto
edilizio viene "scaricato” quasi interamente sul valore dell'area.

Un altro fattore da tenare nella giusta considerazione riguarda la consistenza edificatoria | valon unitan, relativi ad ares
con elevato indice edificatorio, sempre in periodo di crisi o stagnazione del settore, trovano molta pid difficolta di
commarcializzazions a causa del timora dell'imprenditore di non rivscire a collocare sul mercato i notevoli volumi edilizi
realizzati. Per questo motivo le variazioni percentuali di valore delle ares saranne modulate in relazione proprio alla
capacita edificatoria; il dectemanta di valore delle ares a basso indice sard pettanto infariore al dacremanto manifestato
dalla aree fabbricabili ad elevato indice urbanistico.

STIMA DEL YALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTC

Va subito chiarito che il valore di mercato non sempre corrisponde  all'effettive prezzo o media dei prezzi di
compravendita. Anche concetiualmente si tratta di cose distinte: || valom di marezfo & il pid probabile prezzo di
mercato”, mentre |'effettivo prazzo dalla compraviandits pud essere influenzato da fattori non oggettivi, @ viene quindi a
rapprasentara semplicemeante l'aspettativa finale del venditore o dell'acquirente.
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In sostanza il valore di mercato, o meglio il "valore venalg in comuneg commercio”, non & altro che | valore base iniziale
del bene, in funzione dei suoi caratteri peculiar e della zona in cui =i trova, datale valore iniziera la trattativa tra le parti
par giungara all'sffettivo prezzo di mercato.

La disciplina estimativa ha messo a punto due procedure per giungere alla determinazione del pitl probabile valora di
meatcato di un immobile ovvero di un terreno edificabile:

- Lashime sinfelice, baszala sulla compareziona che "consiste nella determinazione del valore di unimmaobile sulla
base dei prezzi riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona,
ovvaro in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di marcato. || criterio si basa sul seguente assunto: “Wn
acouiranta razionala non & disposto & pagare U prazzo suparora a2l cosfo di aoquisb of proprieti similar cha
azbhiano lo sfasso grado df ulilig"

- La shma analiica, basafz sul valore di fmsfonmazoneg, che parte dal presupposto di considerare 1l terreno
edificabile come "un bene di produzione®, dal quale, con l'applicazione di un capitale equivalente al costo di
trasformazione, si ottiena il prodotto edilizio. Se pertarto si esprime con ¥ il valoss dallgraz, con Kl costo df
ftzsforinaziona e con Yip il valoro dal fzbbricaio, pud porsi

Va=\Vm—K (1)

I matodo di stima appena descritto trova una buona applicazione, oltre che nella stima dei terreni edificabili, anche per la
stima degli immobili sus cettibili di interventi di recupero edilizio & urbano, guando non si dispone dar prezzi dif marcaio dr
jinrmobili simill caduli dF racanta di cui sia noto I prezza.

Al fine della determinazions del "pill probabile valore di mercato”, il sottoscritto esparto stimatore ha eseguito accurata
ricerca, presso ['Agenzia delle Enfrate di Caserta (servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta — Santa Maria Capua
Vetara), di recenti compravendite di immobili simili, appartenenti al medesime segmento di mercato, sulla scorta delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del beni stessi. La ricerca, volta all'ottenimento oi dati utili al fine
dell'applicaziona dsl metodo denominato "Market Gomparison Approch” (M.G.A ), che permette di determinare 1l valora
attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima ed altri beni simili, non ha prodotto un numero di dati utili
allapplicazione del metodo stesso. || marcato delle, poche, aree edificabili in Capua, attualmenta, si presenta in una fasa
estremamente illiquida, caratterizzata da rare transazioni. Per tale ragione, in assenza di un numero sufficiente di
compravendite relative a beni simili, j|_procedimento di stima pidl approprigio & gquello analitice del vaiore di
frasformaezione, che, come sopra gia descritto, individua il valore di mercato dell'area, nel valore del fabbricato
realizzabile, al netto di tutti i costi che & necessario sostenere per la realizzaziona del fabbricato stesso.

Cuindi, al fine di determinare il pitt probabile valore di mercato del bene oggetto di pignoramento, con il metodo di stima
analitico del valore di trasformazione, & opporuno meglio "descrivere” l'equaziona (1) di oui sopra. Guest'equazions
nacessita, per poter essere applicata correftamente, di una maggior specificazions; infaitl, W pilr probabila valora df
marezgio of umama fabbricabila risuliard dal piy probahie valora df marcsio dal fehbricalo, dimingiio dal cosio df
coslruziona compransivo di infarassi a dal - profifio normala -, sconfando allzfualits &le differanza in pravisiona dallz
durata daliz frasformazZione, a cioa dal lampo di cosfruziona”.

Cluesto valore risultante & il limite superiore di convenienza economica, al di sopra del quale 'imprenditore non avrebbe
convenienza ad acquistare 'area Pud pertanto proporsi la seguente formulaziona del procedimeanto analitico:

Va=[Vm—(EK+{p+ PN/ 0+ (2)
dove:

- Va = valora ailuale dell'araz

- Vi =valora dal fabbricato offanuto daliz frasformnaziona

- TK = oosh ralativi alla costuzione (compransivo del costy facnico of cosuziona, onen profassionzli - spasa
facniche -, contibuli par costo df cosfuziona ad oneri di urbanizzaziona primana e secondarz)

- jp =infarassi passivi par anficinazions dai capitali

- P = poiifto lordo spaffanta ad un imprandifore ordinaro

- ¢ = sagoio naffo di invasiimeant nal safiora adilizio

- n o= WBmpo, espresso o onumam di annl infarcorranta ra la sime e Finzio df reddifivita dal fabbrcaio
{lalienaziona dal prodotio finita).

Foiché il valore dell'area & riferito alla data di stima, si dovrd scontare la differenza (Wim — K) all ‘attualita, per tenere conto
del periodo di tempo necessario alla trasformazione, capitalizzando al 796 per tre anni (fempo necessario ala
realizzazione del fabbricato).

Tale intervallo termporale, necessario alla trasformazione, si ritiene essere mediamente di 1 anno per le aree produttive,
2 anni pet le area residenziali @ miste, mentre sara ipotizzato un tempodi 3-4 anni per Wt | comparti di nuovo impianto.
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Prima di procedere alla definizione delle varie componenti che costituiscono 'equazione (2] di cui sopra, & necessario
definire la superficie commaerciale del bene oggetto di stima.

Trasformazione della suparficie complassiva/fofaie in superficie jorda vendibife

Usualmente | mercalo immobiliare adotta, quale parametro di riferimento per la consistenza, la cosiddetia supearicia
lorda vandibia (5.Lv.) o suparficie commearciale, costituita dalla superficie utile (calpestabile) alla quale viene sommata la
superficie dei muri interni ed esterni, nonché quota pare delle porzioni accessorie (baleoni, terrazzi, logge, cantine,
autorimasse, etc ).

La supatficia lomda razlizzzhila (superficie lorda totale delle unitd immobiliari), che scaturisce dall'applicazione dell'indice
di fabbricabilita alla superficia del |otto, deve essers incramentata per considerare le superfici di tutti quegl ambianti efo
accessori che, pur non costituendo superdicie urbanistica, concorrono alla formazione della supatficie comimarcizla
vandibia,

Quindi al fine di procedere alla deferminazions della superficia lorda realizzabia (S.lr ] da cui poi determinare |a
superficie commearciale vendibile, tenendo opportunamente in considerazions le indicazioni ricevute dall’Ufficio Tecnico
comunale (v. all. 2.8.3), siriportano i seguenti dati;

- supaticia daliofs df farrano oggetto di pignoramento & pari a:

Superficia dal loffio= 2642 ing

- fndice fondisrio df cubatirs o indive of edificahiliis ({f] espresso in metri cubi su metro quadrato (mofma), dato
dal rapporto fra il volume dell'edificio (W) realizzabile e la superficie fondiaria del lotto, rappresentail numero di
matri cubi di volume edificabile par ogni meatro quadrato di supetficie fondiaria (Sf).

Per I'area in oggetto tale indice & parni a:

{ifl= 2,50 medmg
Si riportano inoltre gli altri indici urbanistici che caratterizzano il lotto di terreno:

- H=madiz deali adificl asisfent 2l conforng

- DF=10m foinfarora par parali non finasirata)

- De =35m0z confing par pareti non finastrata)

- Ds =siapplics Fart & dalla Norma di Aftua=ziana

Moto lndice di edificabilita (If), nonché ['estensionea del lotto diterreno, & possibile determinare il volyime rasidansizla
adifficabila (V] sul lotto, determinato dal prodotto dell'indice di edificabilita dell'area par la rizspettiva superficie. Da cui si
ottiena guanto seguea:

(V1= 2642 mqg x 2,50 mo/mg = 6.622,50 mc

Considerando guanto indicato all'art. 22 della N.T.A. del P.U.C del CGomune di CGapua ovverosia tenendo presenta la
indicazioni ricevute dall'Ufficio Tecnico del suddetto Comune in merito alle concrete potenzialita edificatorie del [otto di
terrano oggetto di pignoramento (v. afl. 2.8.3) si pud pervieng alla definizione della supadicie lorda raaliz=abila (5.1r]
non prima di aver aticolato alcune ipotesi. Come prima ipotesi, ritenendo che tra gli interventi edilizi conzentiti quello
calla realizzaziona di pubblici esercizi (bar, pub, ristoranti, pizzetie) ed uffici privatitattivita direzionali possano ritenarsi
quelli pil interessantifredditizi per un medio imprenditore edile, =i prevede |la costruzione di un edificio multipiano
promiscuo {un piano interrato & cingue piani fuori terra), di cui il primo piano fuori terra destinato a pubblici esercizi (bar,
pub, ristoranti, pizzaerie) ad i restanti piani in elevazione ad uffici privati efo attivitd direzionali (studi professionali, agenzia
assicurative, etc.) nonche un piano interrato destinato ad autorimessa. In considerazione dellipotizzate tipologie edilizie
darealizzare, al fing di garantira il nspetto della normativa in merito all'agibilita‘abitabilita degli ambienti abitati, 'altezza
di interpianc sard pan a 3,320 m, per il piano terra destinato a pubblici esercizi, & 3,00 m per i piani dal primo al quinto
clastinati ad uffici privatifattivitd direzionali. Si prevedes inoltre che 1 piani destinati ad uffici privatifattivita direzionali siano
dotati di superfici accessorie (baleoni, terrazze) pari al 30% circa della supericie lorda del piano. In congiderazione degli
indici urbanistici pravisti per la zona omogenea (Fona B — Rigualificazione dal Tessuto Urbano Gonsolidate) del PG in
cUi ricade il lotto di terreno oggetto di valutazione e le predette ipotesi, si perviene a definire un edificio la cui area di
sedime eguivale a circa 470 mg (circa 1/6 della superficie dell'intero lotto di terreno) che, softratta della superficia
occupata dai corpi scalafascensore (avendo previsto due distinti corpi scala), definisce una superficie lorda per piano
par a 430 mg.

Affinché si possa garantire il rispetto della Legoe 122/8% (cd. Legge Tognoli), relativa alla dotazione minima di area da
cestinare a parchaggio nelle nuove costruzion (un meatro guadro ogni digsl metri cubi di costruzione), avendo ipotizzato
un volume di edificato equivalente a 662250 me, si deve assicurare una superficie minima destinata alla sosta dei
vaicoll par almeno a 662 25 mg. Avendo pravisto il piano interrato, pari a 430 mq, destinato ad autorimessa e parte della
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supetiicie del lotto, 300 mq, alla realizzazione di parcheggio a raso, queste aree sommano una supetficie totale
deslinata a parcheggio pari a 730 mq, soddisfacendo quindi il suddetio requisito normativo.

Tenendo conto di quanto precedentemente esposto relativamente alla superficie lorda realizzabile per piano, si pud

affermare che la totale superficie forda reafizzabile (S.1r.} & pari a:
(&.1hr) =2.150 mg

A seguire, dopo aver opporiunamente ragguagliato le superfici accessorie (balconi, terrazze) a pertinenza delle unita
immobiliari destinate a uffici privati/attivita direzionali, si procede alla determinazione delle superici.
Nella tabella successiva si indicano i coefficienti di ragguaglio impiegati:

CALCOLO DELLE SUPERFICI
tipo superficie superficie coefficiente di ragguaglio superficia ragguagliata
Superficie Lordz raafizzabila
Pﬁmw Ul e 430 1 430
Suparficia Lorda realizzabila 1720 1 1720
! B Bl e e : .
Suparficia balooni a tarkazz] 516 010 5160
! e Sl ; 5
Suberficia area scobaria 1879 0,10 187,80
Subarficia araz a parcheggio 420 1 420
L S
Subaricia zraz 2 parc%eggio a00 1 200
: " :

Noto il valore della superfici, & possibile procedere alla definizione delle varie componenti che costifuiscono l'equazione

@)
» Valore def fabbricato otlenuto dalla trasfermaziene {(Ym)

Vm rappresenta il valore del fabbricato finito, oftenuto moltiplicando la superficie forda vendibile o superficie
commerciale, complessivamente realizzabile nell’area di intervento, per il valore medio unitario di mercato (espresso in
€/mq di superficie commerciale) degli immobili nell’area omogenea in esame, desunto dal Borsino Immobiliare.

Si riportano di seguito i dati desunti dal Borsino Immobiliare:

Quotazioni Immoahiliari di Zona

F A~
o) ~
Quotazani Quctanon Quatazioni Quatazion|
Abitazioni & Ville Uffici & Negozi Box & Posti auto Locali & Capannoni

Quotazionl di Vendita Quotazioni di Affitto

ﬁ Uffici

{alare minimn Valore medin JaElOre massmo s
539 692 w845 mmohbile

@ Negoﬁ

530 836 1.142 immobils

Quotazioni Borsino Immobiliara: Uffici e Negozi
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Quotazioni Immabiliari di Zona
F N =
-} i A =]
Abitazioni &\Vile urtii ENegssi Bax & Postiaut Lacafil Caglifisont
Vendita ni di Affitte
=
- Box auto & Autonmesse
i Valuta ques mmabie
284 380 477
f;‘ Posti auto coperti
Valuts ques immotis
218 257 297
1] . ol L
Posti auto scopert
oo
138 167 1€

Quotazioni Borsino Immobifiare: Autorimesse e Posti Auto Scoperti

Quindi il Borsino Immabiliare, individua, per I'area in cui & ubicato il terreno oggetio di valutazione, una microzona (Zona
Macello — Parco dei Salici — Fierrel) caraltterizzata dalle quotazioni seguenti:

- Uffici: Valore di Mercato:. da 538,00 €/mq a 845,00 €/mq

- Negozi: Valore di Mercato: da 530,00 €/mg a 1.142,00 €/mg 22

- Autorimesse: Valore di Mercalo: da 264,00 £/mg a 477,00 €/mg

- Posti Auto Scoperti: Valore di Mercato: da 13800 €/mg a 197,00 €/mg

Il procedimento di stima del valore di trasformazione, prevede di utilizzare il valore di mercato df fabbricati nuovi, che
certamente & superiore al valore di immobili in normale stato di conservazione.

Sotto questo profilo, pud essere di aiuto il Provvedimento del Direttore dell’ Agenzia del Territorio del 27/07/2007, che
precisa quanto segue: “Per gl immobili ultimati o ristrufturali da non pit df quatiro anni, il valore normale si determina
sufla base dello stato conservativo "ottimo” censito dalfOsservatorio del mercato immobifiare ovvero, in mancanza,
applicando al valore determinato ai punti 1.2 e 1.3 - ovvero il valore normale - un moltiplicatore pari a 1,3".

Quindi, & possibile risalire al valore della tipologia “ottima’, equiparabile al nuovo o quasi nuovo (fino a quattro anni),
incrementando del 30% i valori, ottenendo quindi la seguente forcella:

- Uffici: Valore di Mercato: da 700, 70 €/mg a 1.098 .50 €/mg

- Negozi/Pubblici Servizi: Valore di Mercato: da 669,00 £€/mq a 1.484.60 €/mq

- Autorimesse: Valore di Mercato: da 369.20 €/mg a 620,10 €/mqg

- Posti Auto Scoperti: Valore di Mercato: da 179,40 €/mqg a 256,10 €/mg

Sulla base delle indagini svolte sul mercato locale, nonché in considerazione di quanto sopra desunto, & possibile
affermare, arrolondato per eccesso i valori di cui sopra, che il valore unitaric di mercato delle lipologie edilizie sopra
elencate, realizzabili sull' area in esame, ammonta a:

Uffici: 1./00 €/ma
Negozi/Pubblici Servizi: 1.500 €/mg
Autorimesse: 650,00 €/mg

Posti Auto Scoperti: 260,00 £€/mq
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E' quindi ora possibile definire il valore di Vi (valore dellintero fabbricato finito) sommando i Vim (), ottenuti
moltiplicando le supaic lorda vandibli, o stparfici commearcial, per i rispettivi valor unitari di mercato appena definiti,
nal modo che seguea:
Vm{T} = supericia commerciala (Uffizi] x valore unitario di mercato= 1.952.50 ing x 1.700,00 €/mg="2.155.450,00 €
Vm({2) = supearficia commearciaie (nag./pub.sar.) x valora unitario di marcaln= 430,00 mqg X 1.500,00 €mg= 645.000,00 €
Vm(3} = superficia commarciale (autrimassa) x valora unitanio di marcalo= 430,00 mg x 650,00 €/mg= 278.500,00 €

Vm{d} = suparficia commearciale (posh aulo) x valora unitario di mercalo= 300,00 mg x 280,00 €/mg= 78.000,00 €

Vin = T Vim{n)= 2.155.450,00 + 645.000,00 + 279.500,00 + 75.000,00= 3.157.950,00 € E

+ Costo della irasformaziona (C= 7K + Ip + B}

E' il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione dell'area, ed & composto da:

1) costo dells opara edill (5 i) comprandeanta;

- W1 costo facnico of costruzions, spesa ganarall @ sistamaziona astarma

- HE: oned profassionall (progetfazione, dirazione lavor, sictrazzz, collaudo)

- K3 contributi afferenti al costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria e
secondaria;

Z2)  infarassi passhvi (i) sulla anficipazions di capifala corrspondanta af tasso di infarasse Prime Rzafa ALY

3)  profitto lordo (P) df un ordinano impranditone, 23

Mel particolare si analizzano le singole categoriedi spesa;
1} Cosfo delle opere edili {TK)
- K{i -costo tecnico di costruzione

Pramesso che il valore K1 di un edificio comprende, oltre al costo di costruzione, anche le spese generali & la
sistemazione esterna, sl & giunti alla definizione della suddetta woce di costo, nel modo che segue: a)
analizzando recenti capitolati per edifici residenzialifdirezionali, con caratteristiche simili a quello ipotizzato
{struttura portante in travi e pilasti in ca, finiture medie, impianti standard), b} basandosi sulle propris
esparianze professionall di progettista e direttore lavori, ¢) considerando le percentuall di variazioni annue del
costo di costruzione pubblicate dallISTAT, d) esaminando i ribassi medi normalmente applicati nel settore
edilizio, Alla fine di tale percorso, sl & gunti ad acquisire come cosio unffario per la cosfruziona il valore di
200,00 €4mg per gli immobili ad uso pubblic esercizifuffici, 400,00 €4mg per la realizzazione del piano interrato
destinato ad autorimessa e 30,00 €4ng per 1a sistemazione dei parchegai scoperti araso,

E' quindi ora possibile definire il valore di K7 (costo di costruzione), moltiplicando le suparficd lorde vandibili, o
supearficl commarcial, par il rispettivo cosio unifario di cosfruziona,

K1) = supearficia commemizla x costo unifaro di cosfruziona= 2.382,50 maq X 800,00 €/mag= 2 150550 00 €
K12} = superficia commearciata x costo unifario of costruziona= 430,00 mgx 400,00 €/img= 172.000,00 €

K1(3) = stpearficie commearciaia x costo unitaro df costruziona= 300,00 mg x 30,00 €mg=9.000,00 €

KT = T Ki{n)= 2.150.550,00 + 172.000,00 + 9.000,00= 2.331.550,00 €
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- K2 -oneri profassionali

Compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzions: studio
geologico, rilievo, progettazioneg, sicurezza, direzione lavori, collaudo, spese tecniche e generali ecc, che si
assumono nella misura pari al 5% del cosfo feonico df costruziona K.

E' quindi ora possibile definire il valore di K2 (oneri professionali), moltiplicando il eosfo fecnico of cosfrziona
K1 per il 5%:

K2 = costo fecnico di cosiruziona x 5%= 233155000 € x 5%:= 116 577,50 €

L

- K3 - coninbuli da versare al ftiro delia concessione e costo di cosfruzione Leaage n° 1077

Per |la realizzazione dei comparti di nuovo impianto, 'Amministrazione Comunale chiede agli operatori la
realizzazione di opere infrastrutturali (verds, parcheggi, strade, ecc) previste nel disegno urbanistico degli
ambiti di trasformazione e delle zone speciali. E' tuttavia opportuno precisare che la quantificazions di tali costi
deve essere assunta in misura par a quanto stabilito dalla Regione Campania.

Si precisa che per i singoli ot compresi nei comparti di nuovo impianto, il soggetto che edifica il terreno &
tenuto al pagamento, all'atto del ritiro del permasso a costruire, degli oneri di urbanizzazione primarna, solo par
la quota non coperta dell'ammontare dei lavori eseguiti da parte del soggetto lottizzante. Sono interamente a
suo carico, invece, guelll di urbanizzazione secondaria ed il contributo commisurate al costo di costruziones.

La suddetta voce di costo viens determinata, solitamente, moltiplicando il valore del fabbricato ottenuto dalla
trasformazions (Vm), per una percentuale compresatra il 3% ¢ 5%

K3 = valore df frasformazione x 4%:= 3.157.850,00 € x 4%= 126 318,00 €

2} Interessipassivi{ip)

Par una esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavor, valutare ogni woce di
spesa & trasportara al momento della ultimazioneg dei lavor Mella prassi estimativa, per ordinari investimanti

edili, tali interessi sono considerati mediamente anticipati. 24
Mal caso traftato, sl prevedono tempi di realizzazione della trasformazione, in considerazions della tipologia
edilizia, non inferiore atre anni; il tasso di interesse viena assunto nella misura del 796 Siintendono compresi

in guesta voce anchea i costi correlati alla fomitura di garanzie mediante polizza fidejussoria.

E' quindi ora possibile definire il valore di Jp (interessi passivi sulle anticipazione di capitale), moltiplicando la
somma del cosio dalia opara adili (KT1+K2+K3) per il 7%:

Ip= (K1 + K2+ K3) x 7%= 2574.445,50€ x 7%= 180.211,18 €

B T e

3} Profitfo lordo (P} dell impre nditore

Ordinariamente, l'imprenditore puro si riconosce un margine operativo, ovvero un profitto al lordo di imposte ed
ongti di gestiong, che si attesta nella misura del 5% sulla sommatoria dei costi complassivi, sia i diretti che gli
indiretti (i costf diraffi sono § costl di realizzaziona delle nuove costuzion, glf onari of Urbanizzaziona primatia @
sacondana, | oost df smaltimanto nifiull ad | pagamanti agll anll compealantl par la auforzzazions, manita | cosi
indirathi sono [ cost o impravish a varand, alf anar profassionall a finanziar, ad | cost ipokefiol di vandita a
infannadiaziona).

E' quindi ora possibile dafinire il valore di P {profitto lordo di un ordinario imprenditora), moltiplicando la somma
del costo fecnico o costuziona K71, degli onerf profassionali K2 del contrbuto of cosfruziona K3 e degli
infarss passV p per il 5%:

P=(K1+K2+K3+ip) x 5%= 2.754.656,68 x 5%= 137.732,83 €

Moti tutti gli elementi necessar, & possibile giungere al valore del terrene oggetio di pignoramento, applicando
l'equazione (2) che segue:

Va={Vin—(EK+lp+ P T+ 80
da cui ricaviamo quanto segue;

Va = [3.157.950,00 - (2.331.550,00 + 116.577,50 + 126.318,00 + 180.211,18 + 137.732,83)] / {1 + 0.07)'=
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= [3.157.950,00 - (2.892.389,51)] / {1 + 0,07)'= 265.560.49 / (1 + 0,07 = 216.776,46 €

Arrotondando per eccesso il valore di cul sopra, si ha che il valore di marcato del bene pignorate & pari-a:

Valore di stima = 220.000,00 €

Dividendo il valore di stima appena definito per la supericie del lotto {2.649 mq), determiniamo il valore unitario di
superficie:

V units di superficie= Valore di stima del loffo / Superficie del lotfo= 220.000,00 € / 2649 may= 83,05 €/my

Si rileva che, alfine di rendere comparabile & competitive 'acquisto in sede di espropriazions forzata rispetto all'acquisto
nel libero mercato (mancatz inmeadiafa disponibilita dalifmmobila alla dafa of agoivdicaziona, divarsa modalita fisczli fra
aif gequisii z libaro marcab e qualli in sade di vendiiz forzafz, afe), si & ritenuto applicare una riduziong al valore, cosi
come caleolato e descritto nell'elaborato di stima, nella misura del 10 % (vad) fzballz cha sagua)

Al fine di determinare un prezzo base d'asfa, & necessario detrarre al wvalore sopra indicato le segquenti voci
(zdeguameant e cormazioni di shimz):

L trasyohy
; Sy perficie Vo df Aegol. Cos e di >
R Hsas COMmeTcraie Valore €/mey Mereao Aggiorhameho dHomicE conﬁ%ﬁ .‘"Lm. demoliziohe 105 valore of et iiat
Carasiale Urbahizsico- 'nso.'urre : opere mersan
edilizie ! e s pehin, e,

Terreno,  Dak

Catasto Termshi-

foghe 42, plla 25
Unice | 5804 Comune | 2649 mg 28,05 Shing ZE0.000, 00€ 000E a00€ 0,00€ goonoe | szoooooe | Teocococe |

di Gapua (GE)

Via Cardbhals

Gallamiie.

Hisposts al Quasifa n. 13

Procedere allz valutazione di quota indivisa per gli immobili pignoratf per la sola quota.

Come gid indicato nel quesiti precedenti, il debitore esecutato gode della piena proprietd, per la guota di 14,
dell'immobile oggetto di pignoramento; per cui nel caso in esame pon vi sono gquote indivise

Rizspostz 2l Quesifo n. 14

Acquisire le caerfificazioni di sfalo civile, dell’ ufficio anagrafe e deliz Camera di Commercio e precisare il ragime
pafrimoniale in caso di matrimonia.

Dalla visura sforica societd di capitale {v. all. 2.8), rilasciata dal competente Ufficio dallz Camera of Cominarcio
Industiz Ariaianato a Agricolfura df Casarfz, si evince che la sede legale della societd del dehitore egecutato coincide
con quella alla data del pignoramanto, ed & la seguente: _

Essendo il debitore esecutato una societa, sussistono le condizioni per richieders & acquisire presso la Camera di
Commercio il relativo cerificato; nel caso specifico il Certiticato non & stato rilasciato dall'ente preposto poiché la
suddetta societa non risulta essere in regola con i pagamenti del diritto annuale (infatti il mancate pagamento del diritto
annuale impedisce il rilascio dei certificati del Registro Imprese - art. 24, ¢ 35 | 4491947}, In mancanza di quest'ultimo
si & provveduto ad acquisire presso lo stesso Ente (Gamera di Commercio Industria Artigianato e Agricoliura di Caserta)
la visura storica societa di capitale di cui sopra,

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere = Il Sezione Civile

Procedura Esecutiva Irnm?)lglf_are n® 3772019 | . < . .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: NIRD MARIO Emesso Da: MAMRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial¥: Bo3s2 51433 04c 38

2
bl A



Arch. Mario NIRD _ Via Alveo Anna Rosa, 11 - 81030 Frignano [CE}

Mel ringraziare la SV, llma per |a fiducia accordatami, & ritenendo di aver compiutamente espletato lincarico ricevuto
nel rispetto della ritualitd e delle norme, il sottoscritto espero estimatore rilascia la presente perizia di consulenza tecnica
con | relativi allegall (relazione costituita da n. 26 pagine dattilozcritte & da n. 1% allegatl) & resta a disposiziona par
qualsiasi eventuale chiarimeanta.
Con osservanza

Frignano (CE), 12 Dicembre 2023
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