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CAPITOLOT
INCARICO CONFERITO AL CT.U. ¢ DIARIO DELLE OPERAZIONI PERITALL

alCTU.
Nel procedimento in oggetto recante R.G.E. n. 44/2024, 'Onorevole Tribunale di Santa Maria Capua Vetere, IV

Lincarico conf

Sezione Civile, Esecuzioni Immabiliari, GE. dottssa Linda Catagna, provvedeva con ordinanza 10.08.2024 ex art
569 c.p.c. alla nomina dellesperto stimatore nella persona della scrivente arch. Paola Miraglia, con studio in Nepoli
al Parco Comola Riccin. 122 cap. 80122 -n. dine Architeti Provincia di Napoli, n

Elenco C.T.U. Tribunale di Napoli / Sez. Civile -, ricevendo I'incarico indicato nel prestampato allegato ¢ invito a

prestare giuramento di ito per medesima via telematica

In data

112024 Pesponente, al seguito del custode giudiziario designato, avv. Daniela Cicirello - previo
comunicazione alla parte debitrice esccutata regolammente inviata da quest ultima, con avviso di presenza anche della
scrivente — dopo DUE pregressi accessi - rispettivamente in data 09 ¢ 13 novembre 2024 - allesito di accords del
custode con la polizia locale per la predispasizione di accesso forzoso, non ultimati, uttavia, per sopraggiunti accordi

- comuné di Castel Volturno, Parco Blropa [Viale Mosca n. 6 - catastalmente Viale Luigi Vanvitelli n. 6, Piano primo

esecondo-in d peril diri n

quota intera

Catastalmente I'appartamento per civile abitazione oggetto di pignoramento, dal 30.06 2016 (ultimo aggiomamento in

i), & meglio identificato al NCEU del comune di Castel Volturno al

Elio 40, part. 754, sub 2. Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6.5, superficie totale incluso aree esterne mq 130,
superficie catastale interna mq 123, Rendita catastale € 33570, Viale Luigi Vanvitelli n. 6, Piano primo - secondo

Gli accessi in premessa hanno consentito un'esatta cognizione dei luoghi staggiti attraverso il rilievo metrico ¢

fotografico di esterni, interni, accessori ¢ pertinenze. Precisamente si & proceduto al rilevamento di
- Quote plano-altimetriche interne ¢ estene, relazioni del bene con le unita attigue aliene ¢ le aliquote comuni,
impianto. planimetrico, distributivo, natura strutwrale e architettonica, mumero di aperture, altezze interme,
prospicienza di ogni fronte, esposizione, orientamento, affaccio prevalente, confini, accessi, superfetazioni, profilo

conservativo, tecnologico, impiantistico ¢ igienico-sanitario.

Ai verbali di accesso redatt dal custode e softoscritti dall esponente, pertanto, si rimanda puntualmente per ulteriori

chiarimenti in ordine allo specifico svolgimento delle operazion peritali.

‘ ~ Pubblicazic
e ripubblicazione o ripro

m T 81315675 Cel. 3989362395

-mail paolanirglia@lbero
R gy - Y



apua Veere IV 5 Linds
e i 5. bt Ml oA RO . 3021

Le ricerche continuavano presso gl uffici
ISPEZIONI CATASTALI - Sezioni Catasto Terreni ¢ Fabbricati del Comune di Castel Voltumo — Impianto terreni,

Estratto mappa, Visure catastali su ambedue e banche dat, planimetrie attuali ¢ pregresse del cespite staggito

ISPEZIONE USI CIVICI presso I'UFFICIO US| CIVICI REGIONE CAMPANIA, preceduta da interrogazione dell’ AGENZIA
DEL TERRITORIO DI CASERTA/SEZIONE CATASTO TERRENI per lidentificazione dell originaria p.lla d

da cui deriva il fondo, sede del cespite staggito

ISPEZIONE URBANISTICA presso I'UT.C. del Comune di Castel Voltumo - Sezione Edilizia Privata, rivola al

reperimento dei requisit di legittimiti urbanistica inerenti il compendio di cui & parte il cespite staggito, corredati da
istanze abiliative ex ante /o post - accertamenti di doppia conformita in sanatoria ordinaria ex artt. 36 e/o 37 DPR

3802001

ISPEZIONE URBANISTICA presso I'U.T.C. del Comune di Castel Volturno - Sezione Condono Edilizio e Ufficio

ivoltaal requisit di il
il cespite staggito corredati da istanze in sanatoria straordinaria ai sensi dei tre condoni e/o ordinanze di demolizione

elo sequestri

ISPEZIONE IPOTECARIA pressoa Conservatoria RR 11 dei Pubblici Registri Immobiliari di Caserta, Archivio Notarile
di SMCV: Copia atti di compravendita nell'ultzaventennio, note di wascrizione a favore (provenienza), note di
trascrizione, isorizione, annotazione corro (formalith pregiudizievoli), ispezioni x nominativo, ispezioni x immobile

ISPEZIONE STATO CIVILE presso il Comune di Napoli, per il reperimento delle certficazioni inerenti lo stato civile
degli originari titolari del bene, germani

ISPEZIONE CONDOMINIALE per il rilevamento di eventuali oneri insoluti del cespite staggito nei confronti del
condominio di appartenenza ¢ raccolta del prospetto condominiale generale (regolamento di condominio, tabelle

millesimali etc. ),

ISPEZIONI DI MERCATO N SITU per il rilevamento delle quotazioni immobiliari correnti

ISPEZIONI DI MERCATO UFFICIALI presso il sito dell’ Agenzia del Territorio OMI + GEOPOL, per il rilevamento delle
quotazioni immobiliari riconosciute dall Agenzia delle Entrate

Tn data 28.03.2025, la scivente depositava, presso la cancelleria preposta il
comprensivo di ogni allegato; contestualmente provvedeva a trasmetterne copia al custode giudiziario e alle parti in
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CAPITOLO 2

ALLA“COMPLETEZZA" DELLA STES

1 ghudice dell’ . 173 bis disp. an e pe. e i segaito
indicart

Inparticolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:

eravant sl bene pignorato;
oppure.

2 sostiutive

Nl primo caso (certificatt dell fscrizioni e iascrizions), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degii immobili
pignora

. relazione a che (lla scorta immabitiar) per il
periodo considerato;
sela

vent anni la trascrizione del pignoramento.

sinuazione al giomo del rilascio del documento) e I' che deve riguardare il

preso in considerazione dalla certficaziane delle traseriziont: il periodo cioé sino alla data dell‘ato di acquisto derivativo od

Nel caso di deposito della certficazione notarile sostnuiva, I'esperto deve precisare se i dai catastali atual e siorici deghi
immobilipignoratisiano indica nella detta cerifcazione.

In terz0 luogo, Iesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certfcato di stato civile dell‘esecutato. In
difeno,

lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certficato. Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di

controllo preliminare (e formo restando quanto richiesto i risposta al quesio . 14) I'esperto deve acquisire i certfcato di

Comune
Laddove risuls che ala data dell‘acquisto 'esecutato fosse contugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia
" 17 eddGE.
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TUTAZIONE NPLETEZZA DELL T
'DEPOSITATA DAL CREDITORE PROCEDENTE

Dallo studio dell att, Ia scrivente ha riscontrat

Deposito di certificazione notarile sostitutiva ai sensi del 2° comma art. 567 ¢ . come sostiuito dall’art. 1, Legge
03/08/1998 n. 302, per notai [N Perugia in data . 2024, con termine di aggiomamento del repertorio
delle iscrizioni, trascrizioni, annotazioni ipotecarie ¢ visure catastali su entrambe le banche dati al 23.02.2024

Incrociando le risultanze delle consultazioni ipotecarie telematiche ¢ cartacee presso la Conservatoria ¢ I Archivio
notarile di Caserta/SMCV, con le indagini catastali su entrambe le banche dat del comune di Castel Voltumo - NCT ¢
ivente NON ha d

NCEU -, alla luce delle risultanze dello stato civile dei germani la to aleuns o

ostanziale nell dall ignoramento Rep. 14/2024 da sottoporre all'attenzione del GE:

- nénella concatenazione della provenienza — formalita in favore del bene

- nénelle formalita pregiudizievoli - formalit contro il bene

Unicamente si rilevas sine il della plla fabbricati 754 su p.lle terreni aliene alla

e di tutti gli intestatari delle uniti del fabbricato succedutisi

Paceesso in sitw2024 ha attestato una sostanziale discras

per eccesso tra Peflettiva perimet
urbana 754 - con riferi terminale - e i li
973b, ¢ pi lla fabbricati 754 a S/E per:

i del terreno

- tracimazione dell'area cortilizia comune sulla p.lla 980 aliena - avocata di fatto alla proprieth esclusiva dei

sub2 ¢ sub3~ ¢ in quota parte all i vialetto
- formazione di i i accesso esclusivo ai sub2 ¢ 5 - ricadente per intero sulla p.la
991 aliena
i premesso

e di accertare Veventuale legittimith privaistica delle predette acquisizioni, oltre gli opportuni

coinvolte dal suddetto

tutte e unita

approfondimenti catastali su entrambe le banche dat

- sisonoresi iimenti ipoteca

- it Pintera i *72.all'82, per poi divenire
l ealtresi
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“sitolare catastale” delle p.lle terreni 980 ¢ 991/ 1io 40 alla partita 3097 del NCT, su cui di
Jfatto sconfin il fabbricato di pertinenza del cespite staggito

EDEL i TILIZIA AMPLIATA DI CULAL

B9

VIALE MOSCA
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Ci premesso
In primis si ¢ raccolto- o delt’s2. in qualita di vivosa carattere
traslativo con cui Ioriginaria dante cause entra ella piena proprietéper la quota intera sul terreno 973 b

di pertinenza della p.lla urbana 754) - I'atto di compravendita del 20.12.1972 Rep. 113206, Race. 17407 per notaio
I fondragone, trascritto il 19.01.1973 ai nn. da 3984 a 3993, con cui

le sigre acquisiscono solidalmente in comune e pro- indiviso il diritto di piena ed esclusiva

proprieti nella quota intera sull’appezzamento di terreno in agro di Castel Volturno, localita “Pineta Gran

meglio identificato al NCT del medesimo comune alla.

partita 1211, £ 40, plia 42 p/ mq 1104 catastali - mq 1.200 effetivi - attuale p.la 973
di forma quadrangolare, confinante & sud con propriet & gravato dall"obbligo di cessione di una

determinata striscia di terreno sul fianco N/E per la formazione della strada di accesso (attuale Viale Mosca)

- Con il medesimo atto, il suindicato g, acquista Pappezzamento di terreno a S/E della plla 42

dal medesimo frazienamento n 13827 del 04121972 del fondo madre di maggior consistenza/ p la 42, ¢ meglio
singolarmente identificate alla medesima partita 1211:

* Lo 40,pla 42 /o SIS - atuale plla 991

Anche Pappezzamento compravenduto al sig. . di complessiva forma quadrangolare, confinante a NAW con

proptiets . & gravato dall’obbligo di cessione di determinate superfici fondiarie da estrarsi dai fianchi contigui

N/E ¢ SIE per strade di Viale Mosca e Viale Luigi Vanvitelli

Con successivo atto di divisione volontaria del 26031952 Rep. 55995 Race. 12547 per notaio Angelo Spena di

Napoli, rescritto il 23.04.1982 ai nn. 10346/9433 a favore e contro le comuniste ..., le due condividenti, volendo
sciogliere il regime di comunione ordinaria sul terreno acquistato nel *72 ¢, alla data dell‘atto, catastalmente meglio
identificato al NCT del comune di Castel Voltumo alla partita 3096, Llio 40, part. 973, mq 1104, con reciproco

consenso e a tacitazione dei diritt vantati da ciascuna sul fondo comune ¢ indiviso, attribuiscono a
E Ia quota intera di piena proprieta sulla plia terreni estesa mq 535, nella planimetria allegata
identificata a £.lio 40, p.lla 973/a/mq 538, di forma quadrangolare con i seguenti parametr dimensionali: ml

19,50, m127,00, m1 20,35, m1 27,00

- la quota intera di piena propricta sulla p.la terreni estesa mq 662 nella planimetria allegata

esemplificativa del frazionamento fondiario della piti ampia p.lla 973/mq 1200 pqmmti\b n b‘az |(
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973/hing 662, di forma quadrangolare con i seguenti parametri dimensionali: m1 24,00, m127,00, ml 24,00,
27,00

Come suddetto, i due distinti b a/subb - plia

nell’acclusa planimetria/ allegato A

Allegato A - planimetria esem plificativa del tipo di frazionamento del fondo unitario - p.lia 973/mq 1104
E della morfologia dei e attribuit ll - suba-subb—

b, d

st et |
e el 42975 b b mym.,l\,.;..,.f wahe bl D
._rl £ 5 0-d¥e

wprenls woalaks ol 40§18 ame A T..;.”.m.r.f
q.u\. ruyL

u,t‘
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Orbene, tutto cib premesso, si rileva:

Punto 1, Come ineccepibilmente sigillato dallatto del *72, la minor superficie catastale del fondo oggetto di

mq 1104 catast

in luogo di mq 1200 effettivi oggetto di divisione -, ¢ riferita all estensione del

fondo al netto della cessione dell'aliquota fondiaria a N/E per Ia formazione della strada di accesso - Viale Mosca

La divisione del terreno tra le due condividenti, pertanto, viene effettuata sulla base della superficie fondiaria
Torda del terreno unitario/mq 1.200, pari alla sommatoria delle quadrature dei terreni attribuiti in proprieti

esclusiva alle due comuniste:

- plia 973 a/mq 538
- plia 973 bimq 662

La raccolta dell'atto del *72 di acquisto del terreno plia 42p /mgq 1200 in favore delle condividenti

ha chiarito la predetta discrasia, evidenziando che le maggiori dimensioni del fondo unitario si riferiscono al

terreno pregresso alla lotizzazione, soggetto  obbligo di cessione di una detern
¢ localizzata, per T di le Viale Mosca

inata quadratura fondiaria,

i conclude, pertanto. accertando che:
nsionale tra superficie reale ¢ superficie catastale & solo apparente

- Vincongruenza dim

- Ta superficie del terreno indiviso, di cui alla compravendita del 72, comprende Paliquota fondiaria

divisione dell'82

- Tulteriore discrasia dimensionale tra le due plle derivate & originata dalla minor superficie ceduta per

I formazione della strada a carico della p.la 973/a attribuita a . in ragione della posizione

terminale della stessa

esclude in ogni caso
- PINCLUSIONE ic fondiar Il 42 p/ng 1. nel 72

dall d - della i in situ sul

fianco S/E di quest’ultima, identificata dalle distinte p.le 980 ¢ quota parte 991, entrambe aliene alla

. ¢, viceversa,

2

contitolarita delle comuniste ..... ¢, altresi, alla titolarita esclusiva della sola

legittima proprieti per Ia quota intera del n forza del medesimo acquisto del

1 due fondi in oggetto di fatto costituiscono area di sedime di:

- plia 98
754, tranche
Pl 991/pa

maggior estensione delle arce cortilizie attribuite di fatto alla proprieti esclusiva dei sub 2 ¢ 3/p.la

iziale del vialetto longitudinale di immissione al sub 5/p.lia 754

e: intero vialetto carrabile di accesso ai sub 2 € 5 /p.lla 754
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Orbene:

Da ispezioni ipotecarie incroci

(¢ su entrambe le Conservatorie - Napoli 2 ¢ Caserta - eseguite sul nominativo

dell’originaria dante causa - ...... ~ ¢ sul nominativo di . legittimo titolare delle p.lie 980 ¢ 91lio 40

alla partita 3097 del NCT del comune di Castel Volmmo, su cui di fatto sconfina Ia plla urbana 754 - LA

¢ N R SO NI E1
SUCCESSIVO TRASFERIMENTO DI DIRITTI REALI E/O COSTITUZIONE DI SERVITI DI PASSO A CARICO
DELLE PREDETTE ALIQUOTE FONDIARIE 980 — 991, IN FAVORE DELLA P.LLA TERRENI 973 b , OVVERO
DELLA P.LLA URBANA 754

e rlpubbllca2|one o ripro
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Nonostante In comprovata assenza di titolariti esclusiva della p.la 973b
sui due fondi alieni a S/E plle 980 ¢ 991:

1 grafici di ia - dicembre 1985 ¢ marzo 200 della pratica edilizia n. 9 1986 ex

L. 4785 avente a oggetto Ia richiesta di condono per I'edificazione abusiva dell'intero fabbricatino/p.lla ubana 754,

denunciano Ia pertinenzialith esclusiva in favore della stessa di una superficie cortilizi estesa complessivamente mgq
582,56, estroflessa a S/E dai limiti della corte legittima, risultante dalla fusione - sine titulo privatistico - del predetto

tilizio circuente il fabbricato p.la 754 ¢ intemo alla perimetrazione del fondo 973b, con le due suddette p lle
terreni aliene - mappali 980 ¢ parte 991 — i fitolarita

Attesa la maggior superficie cortliz

rappresentata in entrambe le documentazioni grafiche di sanatoria, rispetto alla
legitia quadratura fondiaria di cui alla compravendita del 72 ¢ alla divisione dell'82, la differenza sostanziale tra i
‘grafici della pratica originaria /1985 e la sua integrazione /2006 ¢ che, mentre I'area cortlizia nell'5 risulta priva del

vialetto carrabile diaccessoa

. indivisa ¢ in comune ai § subalterni di cui i compone il fabbricato, nel 2006 la stessa

subisce

. suddetto vialetto S/E carrabil
. ripartizione in 4 aliquote auribuite - unitamente alle frazioni deri

terranco —alla pertinenzialith esclusiva dei 4 allozgi

Pettanto:
Nell"assetto di sanatoria di cui ai grafic di dicembre 1985, Ia corte
- presenta quadratura max derivante dallestensione su entrambe le p.lle fondiarie aliene - 980 ¢ parte 991-

pegnata dal d

& accessibile unicamente da N/E/Viale Mosca con due distinti ingressi pedonali posti a ridosso del fabbricato
sui ianchi estremi del fondo 973 b e ricadenti nella perimetrazione dellarea cortilizia legittima;,

- fondo indiviso e servente i 5 subalterni di cui si compone il fabbricato - 4 unit

abitative! piani I e I, ¢ un
locale terraneo indiviso adibito a deposito comune —
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Nell'assetto di sanatoria di cui ai grafici del 31 marzo 2006 - sottoscriti dalla medesima sebbene tuti gli
allogei - alla predetia dat - aparitadi lla urbana 754 sui

suddetti mappali alieni ¢ pressoché conformemente all’accesso in sitw2024, i ileva

Divisione della corte in 4 tranche avocate di fatto singolarmente alla proprieta esclusiva di ciascun subalterno
abitativo

Contestuale frazionamento di fatto dell'ampio locale terraneo sub 1/C2 in 4 tranche avocate di fatto singolammente:
alla di ciascun suby b cortilizie

Formazione del vialetto carrabile di accesso esclusivo al sub 2 staggito ¢ al sub 5 alieno al pignoramento ricadente
per intero sulla p.lla 991

NB. Entrambe le unita immobiliari abitative dominanti, sub 2 ¢ sub 5, servite dal vialetto in oggetto, risultanc in

piena ed esclusiva ttolarith della parte debitrice esecutata/. (il sub 2 dal 01.06.2006 in contitolarita con il
germano e il sub 5 dal 22.03.2006 n titolarita esclusiva)
La vialetto dal illimite le

plle 980¢ 991 ¢ dista ml 380 circa dalla recinzione fondiaria con la residua p.lla 991
La linea di divisione della p.lia 980 dalla p.lla 973 dista m| 9,50 circa dalla medesima recinzione fondiaria con la
residua p.lla 991
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In tale radicale modifica dei luoghi esterni

Gliaccessi diretti da N/E/Ir Viale soloaisub3e

aree omamental terranee, divise e privatizzate;

Tsub 2 e 5 viceversa - entrambi attualmente in piena propriet per la quota inera della parte debitrice esecutata
- hanno accesso unicamente dal predetto vialetto laterale S/, distaccato ortogonalmente dal Viale Mosca e

i ILvialetto interno

sub2, previo immissione a destra nell"area cortilizia recintata ¢ avocata alla proprietd esclusiva del sub 2

staggito e di quota parte del deposito terraneo sub /P.T alieno

pignoramento (ella misura di 1/4
dellintera estensione planimetrica) anch’esso avocato sine titulo alle pertinenze esclusive del sub 2

staggito

subs, Ita angolare le a destra, inforcando un vial larghezza,
Tambente il fianco /W dei fondi 980 ¢ 973 b

Sisggiunge la suaccennata
blematica dell'acquisizione SINE TITULO della frazione del SUB 1/C2
alle pertineze esclusive del SUB 2 stapgito

del locale terranco ad uso deposito/ sub 1/C2 denunciano Ia titolarit

esclusiva del bene, per il diritto di intera, in capoall'

Parimenti la storia ipotecaria del sub 2 staggito NON attesta alcun atto di trasferimento, scrito e reso pubblico,
avente a oggetto:
Diriti di comproprieta del sub 2 staggito sul sub 1 indiviso

Diritto di piena ed proprieti pe del sub 2 staggito sula f b 1 - pari circa
al/adell’ fi

del 31.03.2006

In merito al frazionamento del sub 1 si rileva che la divisione materiale e urbanistica del predetto locale terranco

non & conforme ai dati opgettivi di scheda catastale, cristallizzati alla soluzione indivisa del T accatastamento del
1975, all indomani della denuncia dei fabbricato al NCT ¢ al NCEU

In conclusione, atteso:

L ampliamento sine titulo della corte comune a S/E su terreni alieni

1 razionamento dell area corilizia ampliata

La privatizzazione dei segmenti derivati

La divisione del locale terranco con atiribuzione di fatto delle frazioni derivate ai singoli subalteni
abitativi

.. s PUDDIICAZIC
B . ripubblicazione o ripro

R gy - Y 1




spua Vters - TV Linds
e simaoe . P g ol RO . 3021
0 premesso
- perisub2e5noné possibile ripristi i di I

- controi fondi 980 991 alieni ¢ in

pedonale ¢ carrabile di fatto acquisito

Stante la mancata zzazione ipotecari i pertinenze esclusive

legittime di cui ai grafici di sanatoria’2006, in merito al frazionamento dell'area di corte ¢ del locale terranco,

ttriby iquote risultanti in

NON pertiene al sub 2 staggito alcun diritto esclusivo sull aliquota di corte “legittima”, inerna alla

perimetrazione del fondo 973b, ma unicamente diritti di comproprieti proporzionalmente

di proprieta ex art. 1117 ¢,

~— NON pertienc al sub 2 staggito alcun diritto esclusivo ¢/o di comproprieth ex art. 1117 cc. sulla
— ji i
NONp i i et ex art, 1117 ce. ito sub 1 nella

sua interezza

- Diritto di comproprieta sullarea cortilizia “legittina” - anello cortilizio a perimetrazione della p.lla
urbana 754, non oltre i limiti della perimetrazione del fondo 973 b, Ia cui precisa identificazione sari
oggetto di preposto rilievo topografico. (NB Tale diritto di comproprietd, a rigore esteso sull’intera
cortlizia, stante la segmentazione ¢ privatizzazione della stessa, atualmente si riduce ad wn diritto di

comproprieté solo sulle porzioni cortlizie accessibili dal sub 2 staggito)

diritto di accesso carrabile ¢ pedonale attraverso le p.le 991 ¢ 980, aliene alla titolarith delloriginaria

olari succedutisi nel o dal pis ma gravate di

dante causa ¢ di tutti
passiva di accesso carrabile ¢ pedonale per Pimmissione al sub 2 staggito ¢ al sub 5 alieno al

pignoramento

Punto

82 non inmeritoall doni insistenti sulle aliquote f

in proprieté esclusiva alle due condividenti , separatamente edificate all'indomani dell'acquisto ¢ ultimate

175, inc nte ris ille docs i pubblici, all 1l -
:i,,m :. icongruamente rispetto alle documentazioni in atti pubblici, allegate al wescpﬁbc ﬁmwaz I (
R ripubblicazione o ripro
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dati grafici riportati nell'alegato A - planimetria esemplificativa del tipo di frazionamento del fondo unitario -
plla973/mq 1104 ¢ della i dei fondi risultanti ¢ attrib -suba-subb

dati catastali al NCT per denuncia del Tipo Mappale di entrambi i fabbricatini - p.le urbane 973 ¢ 754 - del
18.07.1975 Pratica n. CE00G97S8 in ati dal 06/06/2019 (n. 311.1/1975), seguente 'approvazione del Tipo di
Frazionamento del fondo unitario - p.la 973/mg 1.104 - del 24.06.1975

- dati catastali al NCEU per denuncia dei singoli subalteni di cui si compongono separatamente:
— plla urbana 973 su fondo 9734 in ditta I sub 1/CGIP.T ¢ sub 2/A2/P.

—  pla urbana 754 su fondo 973b in ditt{ N con schede:

sub 1/C2/P.T - scheda n. 4328
sub2/A2/P.L11 - scheda n. 4331
sub3/A2/P.L11 - scheda n. 4329
sub 4 A2/PLII - scheda n. 4327
sub §/A2/PLIL - scheda n. 4330

NB. 1.’omissione di cui al punto 2 in oggetto, in ogni caso, nulla comporta in merito alla legittima estensione del diritto
di piena ed esclusiva proprieté delle condividenti anche ai fabbricati insistenti sulle aliquote fondiarie alle stesse
atribuite in propriet esclusiva, af sensi @ per gl effett dell"art. 934 .¢. secondo il principio “superficies solo cedit” -
il diritto si superficie passa nel diritto di proprieta sul suolo: il proprietario di un fondo deve ritenersi proprietario
di tutto quanto & infisso o edificato sul fondo stesso. In forza del principio dellaccessione il titolare del diritto di

proprieta sul suolo acquista qualunque piantagione, costruzione o opera esistente sopra o sotto il suolo.

‘Nello specifico, ai fini dell'analisi dell letezza della certificazione in atti

si distingue tra

1. Di

mina_della_continuita_delle_trascriz

a favore di ciascun bene staggito, ex art 2650 cc,

ulraventennali dalla pubblicita del pignoramento

Disamina della_completezza delle formaliti gravanti su ciasoun bene

stageito, ultraventennali dalla pubblicita del pignoramento

‘ ~ Pubblicazic
R ripubblicazione o ripro
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Punto

Per Lunit

— dswvera in SUPERIORE al
21022024 i nn. 7214/5967 derivante da ato giudiziario del 05.022024 Rep. 142024, emesso dal Tribunale di
Napoli Nord derivante da atto giudiziario del 19.02.2024, Rep. 1009/2024, emesso dal Tribunale di Santa Maria
Capua Vetere

—  Garantisce la continuith delle rascrizioni, in ossequio all'art 2650.c., riallacciandosia ritroso al primo titclo nter

vivos a carattere traslativo la cui pubblicita & 1

Atto di divisione volontaria del 26 03,1982 Rep. 55995 Race. 12547 per notaio IS Napoli, trascritto
presso I'Agencia delle Entrate - Ulficio Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicita Immobiliare il 23041982 ai nn.

10346/9433 8 favore ¢ contro le comuniste con cui le due condividenti. volendo sciogliere il regime di
comunione ordinaria sul 72, alla data dell'att meglio identificato al NCT del
comune di Castel 3096, L1io 40, part. 973, mq 1.104 eatastali/ mq 1.200 efFettivi

consenso e fone dei diritti i da ci 1 < indiviso,

Ta quota intera di piena proprieti sulla p.la terreni estesa mq 538, nella planimetria allegata

identificata al o 40, part. 973/a/mq 538, di forma quadrangolare con i seguenti parametr dimensionali: ml
19,50, m127,00, ml 20,35, m1 27,00

Ia quota intera di piena proprieté sulla p.la terreni estesa mq 662 nella planimetria allegata

identificata al flio 40, part. 973/b/mq 662, di forma quadrangolare con i seguenti parametri dimensionali: ml
24,00, m1 27,00, m124,00, m1 27,00

NB Un

del pignoramento Rep. 142024, delle trascrizioni in favore della parte debitrice e

icamente I'atto di divisione volontaria 1982 in oggetto garantisce la continuita ulraventennale dalla pubbliciti

ccutata, sulla quota intera di pier

proprieta a carica del bene staggito.

11 predetto atto inter vivos, ultraventennale dalla trascrizione di pignoramento, ha assunto natura costitutivoltraslativa
i diritt - in luogo dell"originaria mera natura dichiarativa - giusta Sentenza a Sezioni Unite (Cass. Sez. Unite 7 ottobre

20190 25021)

Alresi Ia certificazione notarile agli att elenca corrttamente tutti gl ulteriori passagi traslativi in favore della parte
debitrice esecutata con cui quest'ultima ¢ a tutt'oggi legittima titolare, piena ed esclusiva, del diitto di - proprieth
sul'units immobiliare rbana staggita

Pubblicazic

B . ripubblicazione o ripro
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Infine

a raccolta del certificato di stato civile dei germani

comettezza dell acquisto nel 2006 - in stato libero - in favore di entrambi i germani per quote equipollenti di

compraprieta sul sub 2 attualmente staggito

- conseguente correttezza della nota d'iscrizione ipotecaria sulla quota personale di 1/2 dell'intero di piena
proprieth sul predetto bene a carico di ciaseun condividerne (titolo con cu si legittima la presente azione
esecutiva)

: 1 trascrizione. 1 s0lo germano

per la quota intera di piena propriets a carico del sub 2, stante la premorienza del fratello ... in data
20032007, e la relativa trascrizione di accettazione tacita di eredité del 19.05.2023 ai nn. 19833/15642
(derivante da atto giudiziario del 27.08.2018 Rep. 40372018) in favore del germano perla quota
di 172 dell'inero sul predetto bene.

nesso, si accerta che

Lunit immobiliare i i Ia quota i

o T B P i SR T

& e
g H [P

conn o1 wanawo o1 wasoLT

Cortiticats amgratico e stato civile

Punto2,
In merito al punto 2. la certificazione in att garantisce I'inesistenza di pesi di qualsiasi natura che possano inficare il

diritto reale ¢ la quota staggita, ad eccezione dcl‘lu formalita |pa\(cnnc. pmgmdmcvaipﬂbbrl‘i-tf.az I (
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‘garantisce inoltre la conformita formale & le dell'atto soggettiva
¢ oggettiva del cespite staggito, estremi identificaivi della parte debitrice esccutata, identificazione di quota e diritto

reale sottoposto a esecuzione.

Tutto cid premesso,
! leterzs one i e agli at

. per del primo_titolo_inter vivos a carattere traslativo. dalla_trascrizione_del

pignoramento/2024, con cui Foriginaria dante causa acquisisce i diritto di piena proprieti nella quota intera sul

terreno di z I principio di

dal pignoramento ex art. 2650 cc.

per elencazione. lle formalitd ipotecarie. criz

del pignoramento/2024, dettagliatamente rubricate.

+ Elenco delle formalitd a favore /provenienza
+ Elenco delle formalité contro/ pregiudizievoli

‘ ~ Pubblicazic
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Elenco delle formalitt in favore del

‘Quadro sinotico della provenienza uliraventennale

LOTTOUNICO - F.LIO 40, PLLA 754~ VIALE MOSCA 1 6. EX VIALE LUIGI VANVITELLI 1 6.

- Atto di compravendita del 20.12.1972 Rep. 113206, Race. 17407 per notai IS \ondragone,
registrato presso I'Ufficio Atti Pubblii di Sessa Aurunca il 08.01.1973 al n. 165, trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di Pubbliit Immobiliare il 19.01.1973 ai nn. da 3984 a 3993,

con cui i sigg 1i

ciascuno per i proprio diritt ¢ solidalmente per Iintero vendono - inter alia - alle sig re:

il diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera (dalle stesse acquisito nella quota di 112 cadauno)
sull'appezzamento di terrend in agro di Castel Volturno, localith “Pineta Grande”, esteso mq 1200 effettivi ¢ mq
1104 catastali; meglio identificato al NCT del medesimo comune alla

- partita 1211, flio 40, part. 42 plng 1,104 derivante dal tipo di frazionamento n. 13827 del 04.12.1972 del

fondo made/p lla 42 di maggior consistenza

e diforma confina a Nord con proprieté & a sud con proprieta

; sugli alri due lati con altri terreni oggetto della presente compravendita

Laplla 42p /mq 1 200 presenta i seguenti d i
= lato nord: m1 27,00
 latosud: ml27,00

14400

+ lato Ovest

* lato Est: ml 44,85

£ 2 carico del fondo compravenduto I'obbligo di cedere dal fianco Est una striscia di terreno asimmetrica per la
strada di Viale Mosca),

= Ttranche (da sud a nord): Lum1 24,00 *Laml 3,00 = mq72
- Il tranche terminale: Luml 5,00 * La ml 600 =mq 30

oot i s sz PUDDIICAZI
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Con il medesimo atto il sig. .

quista I'appezzamento di terreno a sud del fondo 42 p. della complessiva

estensione di mq 63 g it % i

n. 13827 del 04.12.1972 del fondo madre di maggior consistenza/ p.Ila 42, ¢ meglio singolarmente identificate alla

‘partita 121

- Eliod0. part. 22/ ma 115 - attuale plla 980
- Llio 40, part 42 n/ ma 515 - attuale plla 991

L onfinante a Nord con proprieti easud
con strada di principale di lottizzazione da distaccarsi anche dal fondo in oggetto, presenta nel suo insieme i seguenti
parametri dimensional

= lato nord: m1 27,00
« lato sud: ml27,00
= lato Ovest: ml 25,65
= lato Est: ml 25,65

£ a carico del fondo eompravenduto obbligo di cedere.
~— dal fianco Est una striscia di terteno per Ia formazione della strada di accesso (attuale Viale Mosca) delle

dimensioni di(da sud anord): Lum 25.65 * Lam! 3,00

— dal fianco Sud una striscia diterreno per la formazione della strada principale di accesso (attuale Viale Luigi

14.76.95

Vanvitell) delle dimensioni Lu m1 27,00 * La ml 400 =mq 108

Deve prevedersi infine una smussatura diagonale di lati m1 2,00 x 2,00 nell'angolo SE

Atto di

isione volontas

del 26.03.1982 Rep. 55995 Race. 12547 per notaio 1 Napoli, wescritto
presso I'Agenzia delle Entrate - Uficio Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicita Immobiliare il 23041982 ai nn.

103469433 a favore e contro le comuniste come sopra meglio identificate - con cui le due condividenti,
volendo sciogliere il regime di comunione ordinaria sul 73 ¢, alla data dellat

meglio idenificato al NCT del comune di Castel Volturno alla partita 3096, flio 40, part. 973, mg 1104,  con
reciproco consenso e a tacitazione dei diritti vantati da ciascuna sul fondo comune ¢ indiviso, attribuiscono a

E Ia quota intera di piena propricti sulla p Ila tereni estesa mq 535, nella planimetria allegata -
esemplificativa del frazionamento fondiario della pits ampia p 1k 973/mg 1200 - identificata al flio 40, part.
973/a/mq 538, di forma quadrangolare con i seguenti parametri dimensionali: ml 19,50, m1 27,00, m120,35,
ml 27,00

5 Ia quota intera di piena proprieth sulla p lla terreni estesa mq 662 nella planimetria allegata -

esemplificativa del frazionamento fondiario della pit ampia p.lla 973/mq 1200 Pﬁﬁ bﬁ &._az |(
B . ripubblicazione o ripro
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Bsperto simatorearch Paola Miragla - Procedurs R G . 1. 442024
973/hing 662, di forma quadrangolare con i seguenti parametri dimensionali: m1 24,00, m127,00, ml 24,00,
27,00

1 inti i - suba /sub b ineccepibil imell’
allegato A

‘Tipo mappale di frazionamento del fondo unitario - p.lla 973/mq 1.104 - del 24.06.1975

Allegato A - planimetria esemplificativa del tipo di frazionamento del fondo unitario - plla 973/mq 1.104

e pupblicazic
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12.12.2005 Rep. 25792005 e SMCV
r dell t Caserta /S di Pubblicith 012006 ainn. 597/472,
contro seguente I"aggindicazione giudiziale contro in favore di . con cui quest ultimo acquisisce
S N in Castel Volumo,
Tocalita Baia Verde, Patco Europa, Viale M Viale Europa. piani p lzat0) e secondo, meglio

identificato al NCEU del medesimo comune al

- Llio40, part, 754, sub2, Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6.5, Rendita catastale € 335,70, Viale Europa n.

6, Piano primo - secondo

Atto di compravendita del 01.06.2006 Rep. 57981120126 per notaio S Somma Vesuviana, registrato
i129.06.2006 al n. 6028T presso I'Uficio Atti Pubblici di Napoli 3, traseritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicita Immabiliare il 30.06.2006 ai nn. 39318/18694, con cui vende ai

german

che acquistano in stato libero, in comune ¢ pro indiviso nella quota di 1/2 dell'intero cadauno - il diritto di plena ed
esclusiva proprieta nells quota intera sull appartamenta per civile abitazione in Castel Volturno, localté Baia Verde,
Parco Europa, Viale Mg Viale Europa, piani 3 NCEU

del medesimo comune al:

- Llio40, part. 754,sub2, Cat. A2, class
6, Piano primo - secondo

Consistenza Vani 6.5, Rendita catastale € 33570, Viale Huropa n.

NB. 11 bene confinante con sub 3/p.lla 754, sub 5 /p.lla 754 i/l 754 vi

ai germani Caporaso:

£ esclusiva sull'area cortilizia - di

senza alcun diritto di pro

- senza alcun diritto di proprieti esclusiva sul deposito sub 1- diviso o indiviso -

- senza iritto di accesso dal vi i plla 991

con diritti di comproprieti sulle aree comuni

NB. La corte - in qualita di bene esclusivo - NON & mai rappresentata nei dati di scheda o denunciata in visura
nelle aree

nell’identificazione dei confini W e S del sub 2

namentali esclusive (né di alcuno dei subalterni componenti il fabbricato); Ia sua esistenza emerge

qualit di bene esclusivo della ditta intestataria

‘ ~ Pubblicazic
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0 all le

stica

L fabt lla urbana 75

sulterreno . i ilascio di jone edilizia, per |

presentata all' UTC di Castel Ve i lizio ex L. 1986 pRaa L 5561 - non

ancora evasa - corredata da versamento dellintera oblazione per tipologia 1. di abuso in area interna al centro
abitato, ultimata nel primo semestre el *76, sul piano vincolistico in zona soggetta a vincolo ambientale ¢
idrogeologico, e affrancata da usi civici

Nota di trascrizione

redith in data 19.05.2023 ai nn. 19833/15642 presso I'Agenzia delle
Entrate - Ulficio IServizio di Pubblicita Immobiliare, de w 27.08.201

A Tribunale di Napoli o Studio legal i con sede in Napoli, con
carico del diritto di piena ed

accetta tacitamente Perediti relitta del germano
ti nella quota di 172 dell's

Baia Verde, Parco Europa, Viale Mosca /catastalmente Viale Europa, piani primo (rialzato) e secondo, meglio

esclusiva propy

ero sull’appartamento per civile abitazione in Castel Volturno, localita

identificato al NCEU del medesimo comune al

- flio40, part. 754,5ub2, Cat A2, classe 2, Consistenza Vani
6. Piano prima - secondo

Rendita catastale € 335,70, Viale Europa n.

‘ ~ Pubblicazic
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Elenco delle formaliti a carico del bene staggilo

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie relative alle formalith pregiudizievoli effettuate dall'esponente nel periodo

4 ai nn, 721415967 (derivante da atto

ultraventennale antecedente la trascrizione del pignoramento del 21

giudiziario del 05022024 Rep. 1412024, emesso dal Tribunale di Napoli Nord) e di seguito sintetizzate - note

discrizione, traserizione il esecutato - I t
relazione. entrambe I'unith negoziale stapita risultano libere da pesi di ad eccezione delle formalith

ipotecarie di sepuito dettagliatamente clencate:

Nota discrizione d'ipoteca volontaria del 30.06.2006 i nn. 39319/15270 presso I'Agenzia delle Enirate - Ufficio
Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto di mutuo fondiario del 01.06.2006 Rep.
5798220127 per notaio K Somma Vesuviana:

in favore di (creditore ipote

contro (debitori ipotecari).

- @ garanzia delle obbligazioni contratte per un capitale iniziale € 128.000 per un totale € 256.000 al tasso

dinteresse annuo $,15% da restituire i anni 30

del diitto di piena ed eselusiva proprietd nella quota intera sull appartamento per civile abitazione in
Castel Voltumo. localits Baia Verde, Parco Furopa, Viale Mosca /catastalmente Viale Europa, piani primo

(rialzato) e secondo; meglio idenificato al NCEL del medesimo comune al

- flio 40, part. 754, sub 2, Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6,5, Rendita catastale € 3:

5,70, Viale Europa n.

6. Piano primo - seconda

Nota di trascrizione di immobiliare del 2102 2024 i nn. 7214/5967 presso |'Agenzia delle Entrate -

Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto giwdiziario del 05.022024 Rep.
1472024, emesso dal Tribunale di Napoli Nord e richiesta dall"avy. NS =poli

- infavoredi

contro...

a carico del diritto di piena ed esclusiva proprieti nella quota intera diritto di piena ed esclusiva

proprieti nella quota di 1/1 sull'appartamento per civile abitazione in Castel Voltumo, localita Baia Verde,

Parco Europa, Viale Mosca Viale Europa, piani d
4l NCEU del medesimo comune al:
- Llio 40, part. 754,sub2, Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6,5, Rendita catastale € 335,70, Viale Europa n.

6, Piano primo - secondo
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In merito alla corrispondenta tra DIRITTO ¢ QUOTA REALE indicati nell'atto di pignoramento Rep. 1412024, ¢
diritto ¢ quota reale in legittima titolarita della parte debilrice esecutata, si ritiene sussista piena correlazione ¢
allineamento sostanciale: esso sottopone a esecuzione quota e diritto reale pari  quanto legittimamente posseduto

dalla parte debitrice esectata a carico della consistenza in premessa.

[/ BENI PIGNORATI - riferimento unicamente i dati d'identificazione
catastale del bene indicati nell‘atto di pignoramento Rep. 142024, si assevera che i medesimi corrispondono
pienamente ai dati catastali oggettivi di visura esistenti in banca dati al momento della trascrizione del

pignoramento,

Si conelude asserendo che:

Pubblicazic
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CAPITOLOS
RISPOSTA Al QUESITI DELL'ILL MO, G E. DI CUI AL PRESTAMPATO ALLEGATO AL GIURAMENTO

GUESITOn I
Ldentificare i dirit eals ed  beni oggetto del pignoramento

L i i st i quota di 172, 14
ece) ed tbens aggetto del piggaramento.
v ordine al primo projfilo (dirin real pignoran), Vesperto deve precisare se il diritto reale indicato nellatto di pignoramento

suo favore.
Al riguardo:
- qualora esecutato

(ad esempio: piena proprietis in luogo delle muda proprietis o dell usufvutto o delle proprietis superficiaria; intera proprietis i
luogo della quota di % quota di % in luogo della minor quota di 1/4; ecc), I'esperto proseguiri: nelle aperasioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effttvamente in ttolaritis del soggeto esecutato (anche ai fini della
stima)

- qualora I'aito di pignoramento rechi I'ndicazione di un diritto di contensto meno ampio rispetto @ quello in tiolariti
dells s a usufrutto; quota di
%4 inluoga dell’ qota dis 2ece), 1

W GE. prosieguo.
I ordine.al secondo profilo (bent pignorai), n visposta al presente quesito esperto deve precisare unicamente |'oggeto del

del bene,
Al riguardo:

- nellpotesi i * i " dei dat catastale
L

da quelli

nel caso in cui Latto di pignoramento rechi V'idicazione del bene con dati i identificazione catastali completamente errati
(indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zons; indicazione di plla catastale nesistente o
comispondente a bene non in ttolarits dellesecutato; indicazione di sub catastale nesistente o corrispondente a bene non in

titolaritis dellesecutato), I'esperto sogpenderd lo operazioni di stima, dandone immediata comunicazione l GE. per le

nel caso in cut I'atto i pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistensa catostale non omogenea risperio o

terreno
Vi era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma ndividuazione ol Catasto Fabbricati, Iesperto sospenderd le
operasioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando aliresi la
documentazione acquista),

el caso in cui 'atto di pignoramento rechi I'ndicazione del bene secondo wna consistenza catastale omogenea ma difforme
rispetto a quella esistonte alla dota del pignoramento (indicazione dip.la del C.F. o del C'T. gits soppressa e sostitita da alra
plla; indicazione di sub del C'F. g soppresso e sastiuito da alro sub), 'esperto preciseri

abbia comportato vartazione della planimeria catastale corrispondente: ad esempio, variasione per modifica identificativo-

nel qual caso I

- se la vari

W,;.‘i.’ii"TZ,',:”ZZ..';“;”,Z'ZZ:ILZ'Z’;IZZLZZ”’:XmeZJ"ZL;ZT’Z”RUhmi’ﬁaZ iC
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GE. per. @l
- nell'ipotesi di “difformiti sostaziali” dei dati i identificazione catastole (diformitis della sisazione di fato rispetto alla

ad esempio,

nella planimerria; diversa distribuzione di fato det vani, ecc.), I'esperto proseguiris nelle operaiont di stima assumendo come

3pert

difformits riscontrate). I ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente Uindicazione del comne

classamento; ecc.)
essere presi in considerazione dall"esperto. In particolare, quind, le variazioni intercorse quanto alla rendia; classamento, ecc.

o devono essere riportate nel testo della relazione. Al fine dellesatta individuazione dei fubbricati e def tervent oggetto di

sl web, con le mappe catastals elaborate dalla SOGEL

el che. Nl caso in cui i beni (oo

in parte) da procedure di espropriazione per pubblica utilits, lesperto acquisiris la relativa documentasione presso gli uffici

competentt e forniris adeguat descrizione delle porziont interessate dalle dette procedure (stralciandole dalls descrizione). In

risposta a tale quesito, e

- IPER L4 VENDITA, inds

per ciascuan immobile compreso el loto almeno tve confin ed i dat di identifcazione catastale (con indicazione in tal caso,

re catastali degls Ppila (ad esempio via; strada;
ece) L deve limitarsi a ripartare. dizione e . con proprietis
aliena, ecc.” laddove B (i eul

siano specificamente indicate ¢ motivate le esigene di indispensabilita) ed autorizzasione dello stesso, proceder alivesi alla
Uficio

Tecnico Erariale Nells formazione def ot (inico o plurimi) 'esperto deve assicurare la maggiore appesbilts de bni.

paricolure, fa suddivisione in lof deve essere evitata laddove !'ndividuazione di un unico lotto rend pis appetbil il bene sl

mercato. In ogn caso, |

In risposta al quesito in oggetto, si rimanda integralmente allelenco delle formalith pregiudizievoli sopra approntato,
seguente le risultanze delle ispezioni ipotecarie nel periodo ultraventennale antecedente la trascrizione del

note d'iscrizione, contro il Timmobile in oggetto

ORMAZIC

TIVATA DELLOTTL

EORMAZIONE DELLOTTL

A fini della vendita giudiziale del bene staggito, si prospetta Ia composizione di un LOTTO UNITARIO coincidente
con il subaherno staggito
LOTTO UNICO. ~ Diritto di piena ed esclusiva proprieti su

civile abitazione /Piani primo. Ve Jascan

S ————— =] 0] 0] | [¢= VAl

Ptk ripubblicazione o ripro
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£lio 40, part, 754, sub2, Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6,5, superfiie tolae incluso aree esteme mq 130,

superficie catastale interna mq 123, Rendita catastale € 335,70, Viale Luigi Vanvitellin. 6, Piano primo — secondo

Motivazioni:

i premesse di i art. 720 c.c. nella p ita giudiziale, pes
distinti lotti derivanti da un ipotetico frazionamento orizzontale (per ino in due sub-uniti ancora

abit

flessibilitd del

ammetiente all'at, 43 NTA PUC 2025 vigente per la
assolvente funzione prevalente e vincolante

ONA B di appartenenza, ¢ nel rispetto del quadro vincolistico

- interventi sino alla ristrutturazione edilizia come definita dall’art 3, comma 1. Lettera ) DPR 380/2001, anche
con implementazione plano-volumetrica contenuta nei limiti del 20% della volumetria legittima, assenita
da rilascio di titolo abilitativo, compreso, pertanto T'intervento di FRAZIONAMENTO, nel contestuale rispetto
della normativa minima per I'abitabilta di cui al RUE.C. al DM, Sanité /1975 ¢ al medesimo art. 43, comma
1, lettera b - Legge 457/78 Norme per ledilizia residenziale;

Cid nonostant

—  in primis in ragione dell"attuale condizione di parziale regolarité urbanistica del bene per assenza di rilascio di ttolo

abilitativo in sanatoria, ancora al vaglio della PA

— insecun -avanti b ai luoghi
di sanatoria, insanabili in aleun regime ¢ soggeti aripristino

— interti incipio, anche ladd in pristing
dei uoghi legittimi, ¢ il rilascio di in sanatoria, Dremesse di convenienza ex art 720

. in quanto i costi di trasformazione  fraz

mento urbanistico - catastale materiale - del cespite indiviso in due

distint subaheni risultanti da una ipotetica divisione orizzontale (per piani) del bene - alla luce della configurazione

distributiva interna, d ascun livello e dellattua impiantistica, dai

valori di mercato delle singole sub-unita risultanti, essendo la divisione onerosa sul piano materiale ¢ causa di

riduzione di valore del bene unitariamente concepito.

premesso,
sipropone Ia vendita del bene in un lotto unitario, come sopra jdentificate
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"OUESITO.

Liesperto deve procedere alla descrizone materiale di ciascun lofto, medianie 'esatta indicazione della tpologia di ciascun
immobile, della sua ubicazione (cii, ia, mumero civico, pian, eventuale rumero d'inierno), degli accessi, delle eventuali
pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetre allegate alla demuncia di cosirizione
presentata in catasto, della scheda catasial, delle ndicazions conterute nellaito di acquisto nonché nella relaiva nota di

Iascrizione e dei criter oggetti e sogeertivi di cui allart, 17 c.c.), degl accessor, degli evennuali millesimi di parti comni,

le caratteristiche delle zone confinanti
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Iesperto non procederis alla descricione di beni dotati di autonomo
", devono

essere indicate evennuali dotazioni condominiali (es. posté auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, Ualtezza interna utile, la

composisione interna, la superficie nett il coeffciente utilizzato ai fni della determinazione della superficie commerciale, la

superficie. commerciale medesima, 'esposizione, le condisioni di manutencione, le carattristiche simrali, nonché le

2 “arnuale - per gl impianti -

Inparticolare, 'esperto deve

precisare se icostiper Iacquisizione

dello stessa. situzione di fondsinterclusi laddove circondat da
exproprinzione

incorso, anche.se . ad esempio, a

Sabbricat pe § qualil'

un terzo 0 del‘esecutato medesimo e che e i

quesito, Iesperto deve sempre inserire git el corpo della relazione (e non solamente tra gl allegati un rumero suffciente di

aliest alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato

ridotto el testo della relasione (in siain

in allegato alla relazione medesima.

Descrizione dei luoghi

Per caratteristiche fisiognomiche, tipologiche, formali ¢ costruttive del compendio

staggito e esatto Piter evolutivo, immobiliari esclusive
e nelle relazioni con le aliquote aliene ai confini, redigendo un rilievo plano/altimetrico bidimensionale in varie scale,
oltre In contestualizzazione fotografica.

Si & cosi approntato per il bene componente un LOTTO UNICO:
— Analisi di aal Catasto Terreni. fatto in VAX/202: indata 07.11 2024
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— Analisi di “atasto Fabbricati fatto ai grafici di scheda del 18071975

protocollon. 4331

urbanistica: sovrapposizione stato di fatto ai grafici di s

—  Analisi di conformi atoria di cui alla domanda di
CE in sanatoria del 03.04,1986. pratica n. 5567
— Pianta stato dei luoghi in situ - quotata ¢ non -

- aree legittime per la s e vendibile, secondo i criteri

bilit dal codice per le 3 i fin valore venale

dell'immobile

Pertanto, ai fini di un'illustrazione esaustiva ed una pertinente lettura delle caratteristiche proprie dell'wnith negoziale
oggetto della presente procedura esecutiva, appresso analiticamente  descritte, si chiede di far riferimento
sistematicamente alla documentazione grafica ¢ fotografica prodotta dallesponente ¢ alla documentazione catastale,

ipotecaria ¢ urbanistica allegate alla presente.
Comune di Castel Volurng
- Terreno; £lio 40, plla 973

- Fabbricato: flio 40, pHa754
- Appartamento X abitazione ditipo civile! £ lio 40, p.la 754, sub 2, PLII
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NINE 4 CASTEL VOLTURNO TERRENOPLLA Y PLLATS
ILSITO.IL TERRENO, L

e he del sito, del terreno e el cespite staggito
zona urbana periferica del Comune di Castel Voltumo, Baia Verde /Pineta Mare - Parco Europa, Viale Mosca

— La porzione di territorio in cui si insedia il cespite staggito, in localité Destra Volturo, area originariamente a
Vocazione turistica, sul piano meramente orografico & caraterizzata da sostanziale assenza di acclivith del piano
diposa

— Dal 1939 ¢ soggetta a vincolo pacsagaistico in ragione del pregio ambientale del sito, ¢ dal 1923 resta coinvolia
da criticit idrogealogica per la natura paludosa del terreno.
— Dal 2004 il fondo ricade altresi in zona retroarginale “R” di cui alla perimetrazione del Piano Stralcio Difesa

Alluvioni PSDA2004, pvredbpo;lo Al A0 s e P T, Ol Vs 0l 2002
la T G

Regionale/2002

— Dal 1959 Ia p.la terreni ¢ affrancata dalP’appartenenza al Demanio dello Stato per usi civici

—oOlueil il fondo fp lla 662, sede della plla fabbricati 754 -
d@i

&alienoad

- Dal 1972 la p.la terren ricade allinterno del Perimetro Urbano come delimitato ex art, 17 L. 765/1967 del
06.08.1967 ed approvato dal Consiglio Comunale con Delibera n. 231 del 1972

— Sino al 16.01.2025 /data di approvazione del PUC, in assenza di alouno strumento di pianificazione regolammente
approvato - PAF, PRG, PUC - 'ativita edilizia consentita era regolamentata dalla nomativa di cui alla Legge
Regionale n. 17/82 ¢ sm.i. nonché dall'art. 9 DPR 3802001 e s.m.

ammettente. - nel rispetto del quadro
vincolistico vigente, assolvente funzione prevalente e vincolante - interventi sino alla ristrutturazione edilizia a

parita di volume ¢ superficie, come definita dall’art. 3, comma 1. Lettera &) DPR 3802001

— Dal 16.01.2025 la p lla terreni ricade in ZONA B del PUC- URBANIZZAZIONE RECENTE E CONSOLIDATA -
disciplinata dagli artt 43 ¢ 44 NTA, ammettente - nel rispetto del quadro vincolistico vigente, prevalente
vincolante, e solo per immobili legitimi - interventi sino alla ristrutturazione edilizia, come definita dall'art. 3,
coma 1. Lette § DER 35200 RGBS BRI R At BB

fino al 35% in

— Sul piano storico/artistico, il sito, esterno al centro storico, & privo di tracce della storia culturale dela citté; la

pla fabbricat aliresi, & aliena ad alewn valore culturale,

wtlaexL. 10891999 ! Pubblicazic
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— Sul pitsampio piano vincolistico non esiste rlievo storico/artistico ex L. 1089/°39 ¢ sm.i sulla p.la fabbricati,
parimenti non esiste aleun vincolo archeologico né alcuna ulteriore limitazione specifica, assoluta o relativa,
allativith edificatoria, a meno dei predetti vincoli pacsaggistico ¢ idrogeologico e delle limitazioni di cui alla
‘normativa comunale per la zona B

— Sul piano destinativo, il manufato - fruto di wn ier wbanistico abusivo, corredato dn ichiests dj concessione.
il 13l tuit’0ggi NON - nasce nella prima 70 in qualita di

ino x abitazione

plurifamiliare articolato su tre livelli - terraneo ad uso deposito indiviso, primo e secondo ad uso abitativo, ¢
frazionato in 4 unitd per luppata su doppiolivello, Te I -

— Tl fabbricatino presenta una morfologia d'impianto approssimativamente quadrangolare ripartita, come accennato,

in 4 frazioni immobiliari ispetto al dopy i nte il baricentro
base. Gli rese esclusive, e scale

rampanti esterne, addossate al fronte del fabbricato e preposte al superamento del salto di quota terraneo - circa H

mi24s L

appartamenta, sono poste el baricentro dell'impianto quadrangolare del fabbricatino. La copertura ¢ piana ¢
impraticabile

Alla data delledificazione del fabbri © della prima ione grafica di " sl

accessi ai 4 alloggi ¢ al deposito indiviso terraneo avvenivano atzaverso due soli ingressi pedonali da N/E/Viale
Mosca,._entrambi._rigorosamente | contenuti nella. legitima._perimetrazione del fondo 973b ¢ soggetti
all'attraversamento della corte perimetrale indivisa

Dal 2006 Ia corte ¢ il medesimo d . le 4 frazioni recintate ¢
" li accessi P dalle sedi
aggravante - per dell'ulteriore:

sopgezione all attraversamento del vialetto carrabile ricadente su p.lla 991 aliena

NB. Da mera sovrapposizione dei luoghi urbani rilevati in situ con i luoghi fondiari incccepibilmente descritti
‘perimetrati nell'atto di compravendita del *72 per notaio Vittorio Ronza, del terreno indiviso - plla 42 p/mg 1200
- e altresi nella successiva divisone volontaria dell’82 per notaio Angelo Spena, parimenti imeprensibile sul piano
dell'identificazione dimensionale della perimetrazione di ciascun lotto, s rileva che:

- la eccedenteil | i del fondo Mennillo

Lucia, compreso il sub2e 5 /plla 754, limite S
dalla restante p lla 991

EGUONO

STANZI con1LUoGH!
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SCHEMATIZZAZIONE SCHEMA FOGNARIO - PIANTA PIANO TERRA DI SANATORIA - 31032006
DEGLIALLOGGI DA 1 A 4 INCLUSI

h I [
et |11 = =i
. e

i t | b1 R
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VAX 2024 Impianto terren attuale stampato in data 07.11.2024 prot. T146263/2024
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Confini fondiari p.lla terren indivisa 973, flio 40
- a Nord/Est per aderenza orizzontale con plla terreni 974, per aderenza orizzontale e affaccio diretto con Viale

Mosca

a SudBst per aderenza orizzontale e affacio diretto con p I terreni 980/flio 40
- @ SudlOvest per aderenza orizzontale con p.lle terreni §79 ¢ 960, £1io 40
- aNordOvest per aderenza orizzontale con pllaterreni §73/lio 40

Pubblicazic
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LOTTO UNCO: DIRITTO D PIENA FD ESCLUSIY: 7
OLTURNO, MOSCAN. o
« 2 1
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H
H
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dei confini_si precisa che:

Si intende pes

Aderenza orizzontale: il rapporto di contiguita fisica tra beni al confine posti sul medesimo piano orizzontale (con o
senza affaccio diretto)

Aderenza verticale: & il rapporto di contiguith fisica tra beni al confine posti su piani sfalsati (con o senza affaccio
diretto)

Confini sub2 come riscontrato in situ
- aNord/Est per aderenza orizzontale con ltra unité immobiliare sub 3, p.la urbana 754, flio 40 (unith abitativa ¢

o e iy Pubblicazic
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- o SudBst per Mhaccio di pllaterreni 991, £1 I
- aSudOvest per adk le con pla terreni 980, £ lio 40, per ad le e con
p.la terreni 973/Elio 40 (ovvera con p lla urbana 754/flio 40)

- aNordOvest per aderenza orizzontale con altra unité immobiliare sub 5, plla wrbana 754, £lio 40

JB2 STAGGITO IN V: 07.11.2024 prot. T146263/2024
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Confini sub2 - rivatisti

- aNord/Est per aderenza orizzontale con altra unité immobiliare sub 3, p lla urbana 754, f1io 40
- aSudEst per d 1la 754, flio 40

. dOvest plla 754, lio 40

- aNordOvest per aderenza orizzontale con altra unité immobiliare sub 5, pla urbana 754, f1io 40

UB 2 STAGGITO IN V: 07.11.2024 prot. T146263/2024

NELLA CONFIGURAZIONE LEGITTIMA SUL ISTICO

Descrizione

1l manufatto staggito - sorta di

wtonomo articolato in due livelli abitativi - primo e secondo - &
Talloggio d'angolo S/E-S/W del fabbricatino d'impianto quadrangolare, ripartito pressoché. uniformemente in 4
quadranti abitativi, secondo uno schema cruciforme generato dallintersezione di due assi di simmetria intersecati nel

baricentro dell’impianto di base

Allatto dellaccesso il sub 2 & servito esclusivamente da S/E a mezzo atraversamento - carrabile ¢ pedonale - del
vialetto trasversale intermo, ricadente su una pories della p1la 991, a sua volta servito da N/E da Viale Mosca, dal

quale risul t0a Jlo tallioo's donpia s

Tipr inun‘ampia area
cortilizia, recintata con struttura metallica in appoggio alla muratura basamentale ¢ avocata di fatto alla proprieth

esclusiva del sub 2 staggito
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L'area cortilizia P
terreni 981 con parte dell'area corilizia legittima ¢ comune della p.lla fabbricati 754 - & fondo servente e dominato

per Paceesso al

— sub 2 staggito PII , a mezzo rampante scala esterno e addossato al forte SIE del corpo di fabbrica
— frazione sub 1/C2 terranco (1/4 circa dell'intera estensione planimetrice), ipotecariamente ¢ catastalmente
alieno alla ttolarith del cespite staggito, a mezzo doppio accesso sui fronti estremi e sfalsati del fianco S'E

basamentale della porzione di fabbricatino in oggetto, ¢ precisamente:

= asinistra, sul fianco della tamponatura del fabbricato
« a destra, sul fianco della tamponatura della scala rampante, determinando, per I'effeto, una lieve
implementazione di superficie ¢ volumetria non residenziale del sub 1 a carico del sottoscals (modifica

inserita nei grafici di sanatoria del 2006)

La volumetria abitativa. del sub 2, come su detto, ricade nel ramo S/E-S/W del fabbricato di pertinenza, di cui ricalca

Ia morfol % fianchi intemi N/E e N/W rispettivamente al sub
3 e sub 5. Nella fattispecie il sub

‘main titolarith esclusiva della parte

1 appartamento - di sufficiente quadratura netta infema e estema, riscontrato nell’uso abitativo, conformemente alla
destinazione urbanistica ¢ catastale -5i articola, come acoennato, su due livelli distinti funzionalmente tra zona giormo
& zona notte, mutuamente collegati da scala rampaite angolare intema, aderente ai fianchi N/E ¢ N/W di delimitazione
del cespite rispettivamente dai sub 3 ¢ sub 5

Sub2/P.1 - Zona giorno
— ingresso, soggiomo/pranzo, cucina, o bagno, scala e sottoscals; il tuto corredato da aree omamentali
esclusive:
+ ballatoio S/ di smonto del rampante esterno, antistante I'ingresso,

+ balconata S/W su cui confluiscono cucina e soggiomo/pranzo

NB. La maggior quadratura della cucina deriva dall‘indebito inglobamento negli interni uiili di quota parte della
balconata d da curvilinea

a retilinea

Sub2/P.I1 - Zona notte
— ampio ballatoio di smonto e disimpegno, tre camere da ltt, ultriore disimpegno intemo, bagno e doppia
balconata
+ balconata S/ su cui confluisce una camera da letto

+ balconata S/ su cui confluiscono due camere da leto ¢ il bagno
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11 sub 2 staggito presenta affacci dirett su entrambi i fronti liberi, S/E e W, a mezzo balconate efo finestre

- aS/Esulla corte antistante con affacci profondi ¢ ariosi

- /W sul percorso cortilizio di accesso al sub 5, con affacei asfittici ¢ ravvicinati alla perimetrazione fondiaria

Per disacco il 'edilizia limiltrofs i Jementi di pregi

NBIn ragione della predetta implementazione plano-volumetrica utile abitativa al P, i parametri dimensionali in situ
risultano lievemente maggiori dei luoghi legittimi di cui ai dati di visura e scheda del 1975, su cui si sigilla la

compravendita del 2006 per notaio Rossi, ¢ ai dati di sanatoria.

Parimenti, in ragione della predetta avocazione indebita alle pertinenze esclusive del bene dell'area omamentale

cortilizia, le superfici estene risultano di gran lunga maggiori di quanto denunciato in banca dati al NCEU

Parametri dimensionali rilevati in situ:

SUB2P1
+ mq62.97 lordi abitativi
+'mq 53,06 netti abitatvi compreso rampante scala
+ /mq 8331 netti cort terranea
+ 'mg 6,62 nett rampante esterno + ballatoio di smonto P1
+ mq 6,94 balconata SW- PI

SUB 211
+ mq 72,54 lordi abitativi
* mq 61,28 netti abitatvi compreso rampante scala
+ mq5.06 balconata S/E - PII
+ mq2,76 balconata SW- PI

+ 13,00 H max netta inerpiano abitativo

+ 12,45 H max netta inerpiano cortlizio dal calpestio terraneo al calpestio P.I

Sotto il profilo statico, il manufatto, in virt: della sua origine relativamente recente, & concepito in struttura portante

i Jaio in solai | 3 o ture in forati di argilla

Sotto il profilo teenicofimpiantistico, il manufatto & interamente predisposto all'uso abitativo, essendo provisto di

impianto idrico e elettrico, impianto di climatizzazione e riscaldamento autonomo, telefonico, citofonico e televisivo

s Pubblicazic
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all'atto dellaccesso.

Sul piano conservati

- estemie
frutto di un recente intervento di manutenzione straordinaria in cui verosimielmtne si & consumato anche

T'ampliamento plano-volumetrico  danno della balconata SW.

viceversa, esterni ¢

per il quale si invoca un intervento di risanamento conservativo dell intradosso del solaio di copertura,

coinvolto da perduranti fenomeni infltrativi imisolt, causa della carbonatazione del calcestruzzo strutturale ¢

dell dei ferri di armatura I del copriferra

1l manufatto, inoltre, interessanti,

sufficiente numero di affacei ¢ corredo di sufficienti aree omamentali

Sotto itivo, il cespite pur pregio, invirth ltitudine del piano
i posa, rientra in un “area di pregio ambientale = Pineta Grande di Castel Volturmo - Destra Voltumo - a vocazione

turistica ¢ vicina al mare.

Alla Iuce.di tutto quanto meglio avanti esposto nella disamina di legittimita urbanistica ¢ del quadro nomativo

vigente, si computano le superfic legittime sul pian urbanistico ¢ privatistico, nella destinazione

abitativa assentta da do le linee guida del’Agenzia del Territorio.

SUB 2/P.T: mq 64,75 commerciali

— Quadratura commerciale interma abitativa legittima = mq 60,23 lordi al 100% della superficie residenziale = mg
6023

— Quadratura netta esterna esclusiva

— Scala ¢ ballatoio di accesso: mq 6,62 netti ormamentali al 20% della superficie residenziale = mq 1,32, in ragione

del mod d I intemi

— Balconata /W a livello oggetto di ripristino: mq 9,15 netti omamentali al 35% della superficie residenziale = mg

3,20, in ragione dell’ a
intemi

SUB 2/P11 mq 75,13 commerciali
— Quadratura commerciale intema abitativa legittima =mg 72,39 lordi al 100% della superficie residenziale = mg
7239

— Quadratura netta esterna esclusiva

— Balconata S/E a livello: mq 5,06 netti omamentali al 3

dell'elevato apporto qualitativo qmmnlan\'o‘ del predetto ;:j::%:i::;:: ;ﬁdb%’]’ig‘éja_z | (
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— Balconata S/W a livello: mq 2,76 netti omamentali al 35% della superficie residenziale = mq 097, in ragione
dellel i g i interni

‘Quadratura commerciale globale oggetto di stima =
g 60,23+ mq 132+ mq 3,20 + mq 72,39 + 1,77 + 0,97 =
Mg 6475+ mq 75,13 = mq 139,88 approssimabile a mq 140
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OUESITOn &
Procedere al'identificazione catastale del bene pignorato

L idenificazione ciaseun lotto.

Al riguardo, Vesperto:
- deve acquisive esiratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato. il attualit, nonché la planimetria catastale
comispondente al deposito ‘assenza

della stessa aglh i del Catasto).

rione ex art. 567, epe) dovesse del Catasto, Lesperto

- deve ricostruire Ia storia catastale del bene, indicando e vriaziont iniervenute nel ompo e precisando — nel caso dt immobili

riportati in CF. - la plla del CT.sul quale i fabb
& sempre ‘esperto precisi utt tel C.T.
°F,

. nella nota di rasericione, nonché nel

negosio. di acquisto, conle risulanze catastal, analiticamente indicando le eventuali difformiti (quanto a fogio, pla ¢
subaliernol;

- deve indicare e variazioni (riguardanti esclusivamente i datf identficatii essenciali: comune censuario, foghio, pla e
subalterno) che siano state eventialmente richieste dallesecutaio o da ter o dispost di uffcio ¢ che siano interveute in

ecisando:

un vano o.di una pertinenza dell unita immobiliare che vengono accorpati ad un'altra; fusione di piis subaiterni), nel qual caso
Fesperto informers il G.E. per e determinazions sl prosigio

40 tali variczions o corispanda v modifica el consiterza materale dllmmoile (od esempio, rilneamento dele
e

In risposta al presente quesito, Uesperto deve precisare alivesi le evennuali difformit v lo situazione reale det fuoghi e la

Al riguardo, Uesperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al
quesito n. 2) con la planimerria catastle

- i secondo luogo, nel caso i riscontrate difformiti:

dei huoghi con opportuna difformiti,

i allegato all relazione medesima;

deve quantificare  cost per eliminazione dell riscontrae difformiti.
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‘Analisi di Conformit al Catasto Terreni ¢ al Catasto Urbano del comune di Castel Voltumo tra

dati catastali attuali ¢ stato dei uoghi rinvemti in situ

INDAGINI CATASTALL

CATASTO TERRENI - Comune di Castel Voltumo
0,40, p Il terreni 973
— Impianto terreni attuale stampato in data 07.11.2024 prot. T146263/2024
+ Visura storica terreni -

lio 40, p.la terreni 973/ente urbano/mq 1.104

CATASTO FABBRICATI - Comune di Castel Voltumo
Elio 40, p lla fabbricati 754
« Flenco Immobili - £1io 40, pla fabbricati 754

‘Visura storica fabbricati - £1io 40, p.la fabbricati 754- SUB 2 PLII
— Scheda planimetrica - £io 40, pla fabbricati 754- SUB 2 P.LII scheda del 18.07.1975 protocollo . 4331

ST Iy

CATASTOTERREN! - Camune di Castel Volturmo

Eliod0, p la terren 980

Ellio 40, p la terren 991

— Impianto terreni attuale stampato in data 07.11.2024 prot. T146263/2024

+ Visura storica terreni - £io 40, p lla terreni 980/ente urbano/mq 115

+ Visura storica terreni - £io 40, p lla terreni 991/ente urbano/mg 515
Elio 40, plla terreni 754 non correlata alla p.lla fabbricati 754
— Tmpianto terreni attuale stampato in data 02.09.2024 prot. T270562/2024

Visura storica terreni - £lio 40, pla terreni 754/pascolo/mg 100

DISAMINA CATASTO TERREN ~P LLA TERRENI71

Preliminarmente s rileva la distinta identificazione del mappale di pertinenza del bene staggito

al Catasto Terreni e Catasto Fabbricati:

AINCEU il bene staggito ¢ parte della p.lla fabbricati 754, priva di denuncia di correlazione al NCT
AINCT il bene staggito & parte della p.lla terreni 973 ¢ piit esattamente della p.lla 973b.

NB. Lo sconfinamento dell’area cortilizia e del vialetto di accesso sulle p.lle 980 ¢ 991, rilevato in sede di accesso,

ancorché privo di alcun riscontro nei dati catastal identificativi del bene su entrambe p,w b bi rca 7 I (

memie, o ripubblicazione o ripro

il paolanirglia@lbero
R gy - Y

a



apua Vetere IV Sez. Dot
Bsperto stimatore aich. Paola Miraglia - rocedura R G.E. 1. 442024

Legittimato da alcun atto scritto ¢ reso pubblico con cui I'originaria dante CQuS, .......... o i titolari dei sub 2 - 5-

3/p.lla 754 all a@i a mappali

La pia terreni 973 accoglie due distinti fabbricatini identificati con diversi mappali urbani:

pla urbana 973 articolata in 2 subalterni alien al pignoramento

plla urbana 754 articolata in § subalterni, tra cu il espite staggito

Cio premesso s rileva.

+ Conformiti di dati sopgettivi storici in Visura:

Piena conformiti dei dati soggettivi identificativi della titolarith del terreno in ditta

sinoalla data della tipo mappale del zzato in accessione del 18/07/1975 Pratica
. CEO0GY7S8 in att dal 06/06/2019 (n. 311.1/1975)

Piena conformith oggettiva in Visura:
Sostanziale conformité sul piano oggettivo in Visura al Catasto Terreni tra attuali dati di classamento e stato dei
Tuoghi riscontrati in situ allatto dell'aceesso 2024, in merito a: foglio, p I, qualiti

NB La consistenza fondiaria si limita alla superficie effettiva della p.la al netto della cessione di talune aliguote
sul fianco N/E per la formazione di Viale Mosca; viceversa, per quanto sopra detto, I'attuale consistenza non

include la superficie di sconfinamento

Comettamente ¢ indicata a denuncia del tipo mappale del fabbricatino realizzato in accessione del 18/07/1975
Pratican. CE0069758 in atti dal 06/06/2019 (n. 311.1/1975)

Picna corrispondenza ra i dat oggettivi rappreseniativi della sagoma del terreno ¢ In perimetrazione dei looghi
iscontrai in it allaito dell'accesso/2024, A MENO dello sconfinamento dellarea cortilzia e del vialetto S

sui fondi alieni

| I |

Disaming dati di visura
+ Parziale conformit sopgetiva attuale ¢ stor

conformitis sul piano soggettivo affuale e storico in Visura per quanto attiene intestato, quota e dirito reale

in favore del tut titolari del I pignoramento:
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‘orrettamente si denuncia 'appartenenza del bene — per il dirtto di piena proprieth nella quota intera - in ditta
~ in dipendenza di del 30061957

Correttamente si denuncia 'appartenenza del bene — per il diitto di piena proprieti nella quota i di 1/2 cadauno
~ in ditta

in dipendenza di atto di compravendita del 01.06.2006 Rep. 57951/20126 per notaio [ Somma
Vesuviana, registrato il 29.06.2006 al n. 6028T presso I'Ufficio Atti Pubblici di Napoli 3., trascritto presso

I"Agenzia delle Entrate - Utficio Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicits Immobiliare il 30.06.2006 ai nn
30318/18694

- il passageio di proprieté in capo @  in forza di decreto
12.12.2005 Rep. 257972005 emesso dal Tribunale di SMCV trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicith Immobiliare il 05.01.2006 ai nn. 597/472, seguente I'aggiudicazione.

trasferimento_immobiliare_del

giudiziale contro

- il rasferimento della quotadi 112 delFintero contro ein favore di . i forza della successione
morts causa ab intestato di ¢ della traserizione di accettazione tacita di eredith in favore di
in data 19.05.2023 ai nn_ 19833/15642 presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta

Servizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da alto giudiziario del 27.08.2018 Rep. 40372018 emesso dal

‘Tribunale di Napoli Nord con cui ........ accetta tacitamente Perediti relitta del germano divenendo

pieno Ia quota intera del el

‘Parziale conformiti in Visura rispetto ai LUOGHI IN SITU.

Piena conformité sul piano oggettivo attuale in Visura per quanto attiene: f lio, pll, categoria e classe, consistenza

catastale in numero di vani, superficie

MENO unicamente di

stale in mq interni e esterni, rendita urbana, altezza di piano, civico A

— toponomastica- Viale Mosca in luogo di Viale Luigi Vanvitelli

Comssamsepety ek mapentals rigeneisss - Aelirsiets 10 pom ng eovts il ety

tata ¢ annessa di i h ib 2 staggito:

— né della porsione interna alla perimetrazione della p.lla urbana 754

— né dell'area di sconfinamento alla stessa esterna
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Disaming dei dai grafici di scheda

prospettica - a meno di talune difformiti ive per

sirileva:

— Implementazione plano-volumetrica residenziale su quota parte della balconata S/W esclusiva, per

estroflessione del vano cucina

—  Lieve variazione di sagoma della balconata S/W - nell’angolo S/E - da matrice curvilinea a rettilinea

— Avocazione di fatto dell’area terra

4 alla proprieti esclusiva del bene:
« porgione originariamente comune ricadente su p.lla urbana 754 ¢ altresi allinterno della perimetrazione
della pla terreni 973
« porgione di sconfinamento su p.la 980 & 991
—  Parziale difformita distributiva interna
+ sub 2/P per contrazione dell'atro in faore dell'ampliamento del bagno e spostamento dell'accesso al
tinello/cucina
+ sub 2/P.II per contrazione della camerd da letto 2. in favore dell ampliamento del bagno
— Approssimativa identificazione dei confini cristallizzata alla situazione privatistica del 75 allorquando 'intero
fabbricatino era in titolarith della sola Mennella Lucia in luogo dei dati opgettivi di visura dei terreni o dei
fabbricati

luce

L catastale dell it luoghi in situ - finalizzata all'

vatistico - al netto delle modifiche
sanabili in accertamento di doppia conformita ex artt. 36 ¢ 37 DPR 380/2001, ¢ delle rimozioni delle irregolariti
insanabili in alcun regime previsto con ripristino dei luoghi di sanatoria ~ seguird nella fattispecie la
regolariz

wione urbanistica degli stessi

ONERI CATASTALL
€ 1.000: “Costi di aggiomamento dei luoghi al Catasto Fabbricati per correita_rappresentazione _dei_luoghi
vegolarizzati sl piano wrhanistico e privatistico - al netto dele iliceitd insanabili in alcun regime ¢ al lordo delle

illiceita sanabili ex artt. 36 ¢ 37 DPR 380/2001 - incluso rettifica toponomastica e relativi diritt catastali”

Lprede i i computati e detratti in fuse estimativa

Segue sovrapposi

o grafica
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OUESIOn 1.
P al bene pignorato,

Liesperto stimatore deve procedere aila ricostruzione di tutt i passaggi di proprieti relati ai bens pignorati intervernui s

srascricione del, risalendo, a ritroso, ol in data antecedente di vents anni

alla trascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, Iesperto

deve sempre acquisire in via integrale I'anto o gli ati di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio
compravendite; donaione; permute cessione di dirit real: assegnazione  socio di cooperativ; ecc.), atto od i che devono
essere nserit ra gl allegati alla relasione;

pud procedere ad acquisive in via integrale alresi gl ani d'aequisto precedenti laddove ne sussista Iopportunit (ad esempio

g laddoy sprcie

ai fink della regolarit urbanistica — la consistenza del bene ol momento di wn determinato passaggio di propriet; ecc.),
o in tal caso all

nognicaso, |

567cpe.

indicazione

di una plla 0 sub diversi da queli atuals, Iesperto segnalerd wnche 1 frazionamenti ¢ le variazions catastalf via via eseguiti

Tesperto deve specificare in termini esati

plla interessata)
i

Vato riguarderebbe “i bens sui quali & stato edifcato i fbbricato” senza ulkeriors specificazions, occorrendo al contrario
documenare  passagei catastaliinervenui

Nellpotesi di bens pigrorati in danno del debitore esecutato ma apparteneni allo siesso in regime di comunione legale con il
coniuge, I'esperto stimatore eseguiri visura ipotecaria anche sul rominaivo del coniuge non debitore daila data del‘ato di
aequisio. L'esperto segnaleris tempestivamente al G E. Vesisenza i att di disposizione compiui dal coniuge non debitore elo
Vesisterza di iscrizion. ipotecarie od alire formalita pregiudiievoli (ad esempio, trascrcione di sequesiro conservativo;

rascrizione di ece),

Ipotesiparticolari
1) tto anteriore al ventermio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cut il primo atto antecedente di venti anni Lo trascricione del pignoramento abbia natura di atto morts causa

ispecione presso i regisii immobiliar sul nominativo del dante causa, individuando I'atio d'acquisto i fivore dello siesso e
risalendo adun ato inter vivos a caratere traslativ (ad esempio: compravendita; donaione; permita; cessione ds dirti eal
ece)

Qualora I'ato indiiduato abbia pavimen natura di atto mortis causa oppure si rati i atto inter vivos ma  caratire non
raslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovs procedere ulteriormente a itroso sino ad ndividuare un atto iter vivos o
carattere traslativo i termind sopra precisat.

Qualora 'ispesione non sia in grado di condurre all‘individuszione diun atto inter vivos a carattere traslativo sebbene condotta
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I tal caso, Vesperto preciserd comunque se quantomens I'iestazione nei registi del Catasto corrisponda al nominativo dol
soggetto indicato dai Regisi Inmobiliari

24t anseriore ol

divisione), I
da o l'ato d'

anzidet (ad esempio: compravendita; donasione; permuta; cessione di diiti reali ecc).
3

Nel caso di fubbricat edifican su erreni acquisiti con procedura di espropriasione di pubblica uilita (ad esempio, nel caso di
comvenciont per I'edilsia economica e popolare), Iesperto acquisivi presso la P.A. competente la documentazione relativa
all i difeto el

i esproprio—se sia interveruta irreversibile irasformazione dei suoli ¢ comungue fornendo ogns informazione unle al riguardo

(anchie con riguardo ad eventuali consenziosiin o)
4) Ben gic i ol di st

i ecclestastiche.

ece), Lesperto preciserd se I'intostazione nei regisri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato das Registri
Inmobilart

5) Situasioni di comproprieti.

Lesperto avni sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorat, anche con riferimento al

e della

misura delle quote di cfascuno dei partecipanti
) Esistenza di dirito di usfrto sui beni pignorat
LadiohegiTER § Requpepi iy b fhoo of iy g i s i v el dns e i

terzo, | sempre e se tale rise invita A

ale i dimorte di quest ultimo.

Si rimand alla fle a parte
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OUESITOn S.

L
apporiate all‘art. 172 bis (mumeri 7, ¢ 9) dis. A cp.c. che di seguito s riportanc: *7) in caso di opere abusise, il controllo
della possibilita d sanatoria i sensi dell‘aricolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n350 e gli

evenuali costt dell stessa; altviment,la erifica sl stance i condono, indi istante

o lanormativa I o Feostiperil ol

in sanatoria e le eventuals oblazions gia corrisposte o da corispondere; in ogri alro caso, la verifica, ai fini della stana di
condono che I'aggiudicatario possa evennualmente presentare, che gli immobil pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall‘aticolo 40, comma sesto , della legge 25 febbraio 1955, n. 47 ovwero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 350, pecificando il costo per il conseguimento del oo n sanatoria; S) la verifica che i

da alipest sl bene

del debitore pignorato sia di proprieti: ovvero derivante da alcuna dei suddeti toli;9) 'informazione sullmporto avmio delle

scaduto, due anni

Tepoca di realizzazione dellimmobile;

i estremi esati del provwedimento autorizzativo (icenza ediizia . _; concessione ediizia . ; eventuali variansi, permesso di

cospuire . Ditn. s ece)s

Al riguardo, | all’ il comperente uffcio it copia
2 s
%

riferito dagli ffci tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportun accertament di seguito indicati (specie

potest i cu
2 comunichi  fabbricato

pignarso sperto prociors it o presibl epose i resliccsioms el fblricso: A s rigeardo d w mero oo

esemplificativo, I'esperto porrd utlizzare affind della datazione dell'epoca di costruzione: 1 schede planimeriche camastal; I

ad esempio, qualora I'atto contenga 'esata descrizione del fabbricato); IV} elementi desumibili dalla. tipologia costuttiva

wnlizzata;
b

i data antecedente al 1.9.1967. Laddove I'esperto concluda — sulla base del'accertamento sopra compiuto — per I'edificazione

del bene al 19.1967,

legitimits urbanistica dell sisse e ~ in difetto~ alls i cu inpr )L

Tesperto concluda~ sulla base dellaccertamento. T 191967, i

diono & provudimans tortzat 8 cupie st consdro abustv  Lesprto prcsies gl cccriament dll
potes i cui comunichi I

autorizatis soito i in all'esperto copia
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del detto provedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilits dell‘archivio

ece) 1 tal senso (contenente aliresi Uindicazione
Nells i

modfiche del fabbricato rispetto al provwedmento autorizzativo, in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare

difformit dei luoghi el Al viguardo,

at ink dell‘opportuna comprensione I'esperto

Yeonla
planimetria di progetto; - nel caso diriscontrate difformitic

deve predisporre apposita planimerria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate diformit,

i allegato allapelazione medesima,
deve pot precisare I'eventuale passibilita di sanatoria delle difformit risconiraie ed i costi della medesima secondo quanto i
seguito precisato

I caso di opere abusive Iesperto procederd come segue

it i art 36 del DP.R. . 350 del 2001 ¢ gl evenuali casti

della stessa. In secondo luogo ed in via subordinata, verificherd I'evenniale avvenuta presentazione di istanze di condono

(sanatoria ¢.d.speciale), precisando;

i ' indicando se s ratt
i istanza ai sensi dogli art. 31 ¢ soguenti dela legge n. 47 del 1955, oppure ai sensi deli‘art. 39 della legge n. 724 del 1994,
oppure absensi dellart, 32 del DL . 269 del 2003 convertio i logge n. 326 del 2003);
deliberazions; ecc);
i anche in 1o 3

eventual difformiti)

I terzo luogo, ed in subordinata, verifichers inolire — ai fini della domand: aggiudicatario
dall'art. 40, comma 6, della
legge n. 47 del 1955 o dail'art 46, comma 5 del D.P R n. 350 del 2001 (giart. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1955)

A quest ultimo riguardo, esperto deve:

chiarire se - in ragione

i delle
-3t 47del 1101953
ed alle condizioni i indicate)

-, 724 del 1994 r

i ndicate),
I~ Art. 32 del DL. n. 269 del. 326 del 2003 data
del 31.3.2003 ed alle condisions ivi indicare);

Vertficare la data delle ragiont del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura
espropriativ.
Al riguardo, Iesperto deve far riferimento al credito temporalmente pi antico che sia stato futto valere nella procedra

ervema)
Concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle
dispostion di legge sopra idicate 'agghudicaaro possa depostare domanda di sanaori. I gt e poist o santerta
bl od apers abiste, Vet deve Wil —prevlassnsions delle opporsine .,.;m.mpyu)b

enail paomicgliaglibaot
e mirgha prohgarchiwores it n
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competent —  relatii costt. Ove I'abuso non sia in aleun modo sanabile, Iesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di

demolizione dell‘immobile, assumendo le opportne informaziont presso ¢ compelentt uffici comunali e quantiicare gl oner

stesto Infine, I I

acquisive certificato aggiomato di destinazione urbanistica. Nel caso di mancata rigposta da parte degli uffic tecnici competenti

' al
siudice dellesecuzione per I'emissione del provsedmento di cui all'art. 213 cp.c. Indichi se v é Vattstato di certfcasione
3112006, 2122003 212201409 succ.mod per
e procedire. Z vigore del 2. 45,1
Z sia esente,

menre
antecedenti, Iesperto verificheri se la cerificazione & presente, allegandola, mentre, in mancanza, ne individueris i presuppost e

e quantficherss  cost (da detrarre dal prez=o base).

INQUADRAMENTO URBANISTICO

1 terreno e il fabbricato di pertinenza dell'appartamento staggito ricadono in unarea urbana a vocazione turistica del
comune di Castel Volturnodi formazione recente . anni *70 ¢ §0 del *900 - a carattere prevalentemente residenciale,

INTERNAAL PERIMETRO URBANO come delimitato ai sensi  per gl effett dell'art, 17 L. 765/1967

Alivello pianificativo comunale

Dal 1972 al 16.01.2025 1 lap i
urbano come delimitato ex art. 17 L. 765/1967 el 06,08, 1967 ed approvato dal Consiglio Comunale con Delibera n.
1 del 1972, stante lassenza di alcuno strumento di ianificazione - PdF, PRG, PUC dall t

- appresso riportata - di cuialla
- Legge Regionale n. 17/82 ¢
- Art.9DPR 3802001 ¢ smii.

Riassumendo i principi normativi degli articoli su richiamati,si asserisce che
- Loauivita edilizia consentita ammetteva - nel rispetto del quadro vincolistico vigente, assolvente funzione
presulente e vincolante - interventi sino alla ri edilizia a parita di volume ¢ superficie, come
definita dall’art. 3, comma 1. Lettera d) DPR 380/2001

da — ’ S

i limiti sar viceversa
consentita dalla NTA per la ZONA B del nuovo PUC - adottato nel giugno del 2021 ¢ approvato a gennaio 2025

Nell'interregno tra la data di adozione del PUC - Piano Urbanistico Comunale - in forza di Delibera di Giunta

Comunale n. 49 del 17 giugno 2021, ¢ la data di approvazione in forza di Delibera di Giunta Comunale . 1 del 16

‘ _ Pubblicazic
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n tenza dell ittva: pertanto la

congelata sino all’ —

Dal 16 gennaio 2025, in forza di Delibera di Giunta Comunale n 112025, ¢ giusta doppia pubblicazione sul BURC
Campania
< n11del 17022025

- n12.del 24.02.2025 x avviso di retifica

¥ ivo. Orbene, pUCil d

ricade in

- ZONAB- 12A (CENTEE. linata dagli artt. 43 ¢ 44 NTA PUC

La Zona B comprende insediamenti a destinazione prevalentemente residenziale di recente formazione, con impianto

compiuto, compatto e avyero con
Al fine d'integrare la fesidenza con funzioni urbane. attivith commerciali, direzionali,

esercizi di icinato come definiti dalla normativa in materia, turistico- ricettive e di artigianato di servizio, purché non

rumorose, non inquinafte, non insalubre, non molesto ¢ non in contrasto con il carattere prevalentemente residenziale

della zora.
5 consentito uso, noncih

'uso ma non in direzi fine di contrastare i1 territorio

Per gl immobili reg a con silascio di ante o ex post (¢ solo ¢ unicamente per essi)

 compatibilmente ai dispositivi di vincola vigenti, sono ammessi interventi di

ordinaria restauro e ino alla edilizia

con ineremento - ai soli fini residenziali - del 20% della ia esi da realizzarsi in

in aderenza, fermo restando:

- Tobbligo del rispetto delle disposizioni del Codice Civile, i diriti i terzi le distanze minime previste nella Zto B
- Tobbligo di pertinenzialité con il volume di ampliamento, che non formi unit immobiliare abitativa autonoma

- T'obbligo di impiego di tecniche ¢ materiali ecocom patibili  strutture antisismiche

£ ammesso I'intervento di demolizione e ricostruzione con un incremento volumetrico pari al 35% del volume

preesistente, cosi come definiti agl artt 120, 121,129 ¢ 140 del Ruec.

Comma 9, 1. incremento volumetrico nelle misure del

¢ ricostruzione) non e realizzato su edifici che al momento della presentazione della richiesta del perm

‘ ~ Pubblicazic
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- realizzati i per 3
- collocati allintermo di aree dichiarate a pericolosita o rischio idraulico elevato o molto elevato, o a pericolosith
‘geomorfologica elevata 0 molto elevata, dai Piani di Bacino di cui alla legge 18 maggio 1989, n. 183 (Norme per
il riassetto organizzativo e funzionale della difesa del suolo), o dalle indagini geologiche allegate allo strumento

urbanistico comunale.

Limpiego della predetta chance amplificativa obbliga al
- mantenimento della nuova destinazione d"uso per almeno 10 anni dalla comunicazione di ultimazione lavori
- trascrizione del legame di pertinenzialiti con I porzione di ampliamento

- divieto di ulterior frazionamenti dell'unité immobiliare abitativa ampliata

ammessa la risistemazione fondiaria, la costruzione di tettoie, piscine, gazebi, pergolat, recinzioni, parcheggi

interrat,
in quanto non impiantate solidamente al suolo con strutture di fondazione, nel rispetto degli indici parametrici per I
zona B, delle prescrizioni specifiche per ogni tipologia costrutiva, della nommativa di cui al Ruec e di ogni prevalente

restrizione del c.c.

Riassumendo i principi normativi dellart. 43 ¢ 44 su richiamati, i asserisce che:

- i efin ot puaigs- 4o rgts 4 guaps incolsico vigens, et fnsons
prevalente evi il legitimi - i5i is ik, come it
dall LL i 20%

is efino al 35% in caso di

SRR

Sul piano pacsaggistico la p.lla fabbricati 754 pur non godendo di alcun affaccio di pregio, ¢ soggetia a vincolo

‘pacsapgistico in quanto parte di una piil vasta area ambientale, sigll di DM

del 19.05.1965 ¢ dalla normativa di cui al D Lgs n. 4204 e sm.i

Parimenti, il terreno e in ZONA RETROARGINALE “R” Variante
al Piano Stralcio di Difesa dalle Alluvioni per il basso Volturno da Capua a mare [PSDA_bav], ex AdB Liri -

Garigliano Volturno predisposto dall" Autorita di Bacino dei fiumi Liri, Garigliano e Voltumo, adottato con Delibera
.2 del 03/03/2004, approvato con DPCM del 10/12/2004 e pubblicato sulla Gazzetta Uficiale n. 28 del 04/02/2005
In tali Zto sono ammesse opere di nuova realizzazione. Le limitazioni di cui al vincolo idrogeologico in oggetto
ineriscono in particolare le costruzioni ex: novo e eventuali “modifiche maggiori” ex art. 3 comma 1 lettera d) DPR
3802001 del'esistente-  laddove urbanisticamente_ammesse - Con delibera di Giunta Regionale n. 5447 del
07/11/2002, pubblicata sul BUR CAMPANIA n. 56 del 18/11/2002, tutto il territorio del Comune di Castel Voltumo
appartiene alla I classe di rischio sismico

ILfabbricato NON riveste né Uacea di
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rant - relativa

INDAGINIUSI CIVIE]

Premesso che:
A seguito ricerche effettuate presso il Catasto Terreni del comune di Cestel Volturno - giusta preventiva interrogazione
dell’ Agenzia del Territorio di Caserts

pervenuta all'identificazione della p.lla d’impianto originaria (da cui

deriva il fondo di pertinenza del cespite staggito attuale flio 40/p.lla 973) al

- fLlio 40, plla 2 part i terreni jali ivi

premesso,
Con richiesta del 26.02.2025 all'ufficio USI CIVICI della Regione Campania, in data 04.03.2025 'esponente riceveva

comunicazione pec in merito all'esistenza di

- Ordinanza di quotizzazione del comune di Castel Volturno del 1933, con cui si & provveduto alla formazione
della quota 190, gruppo A, n. dordine S, H ettari 2. are 25, centiare 00 assegnata con Ordinanza._del
Commissario per Ia liquidazione degli Usi Civici di Napoli del 08021933, approvata con Regio Decreto del

16.03.1033- all ditt- S« Giovari gravata da canone enfiteutico in favore del comune.

2 detta quota di terreno dal data 19.11.1

IN VIRTU DEL SUDDETTO PROVVEDIMENTO COMMISSARIALE DI AFFRANCO DEL CANONE DEL
19.11.1959, LA P.LLA MADRE E TUTTE LE P.LLE DALLA STESSA DERIVATE (IVI INCLUSO L’ATTUALE

P.LLE TERRENI 973 SEDE DEL CESPITE STAGGITO) SONO DIVENUTE, A TUTTI GLI EFFETTI, DI
PROPRIETA PRIVATA
0403.2025 - COMUNICAZIONE PEC AFFRANCO USI CIVICT
g

s s v s s g

Campans
3 Patiens agrco.

Cered Dresanae s A5 - 20143 gl

T e

hinl
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Giunta Regionale della Campania
ez o
w; iche Apricole ﬂﬁrﬂnmu‘ﬁmmﬁ
& Clima
(50.07.
All'Arch Paola Miraglia

Oggeto: Richiesta comunicazione usi civici su un terreno sito in Castelvoltumo (CE) assegnato zon

di quotizzazione/ripartizione del 08/02/1933 in favore della ditta Berlingieri Giovanns fo
Giovanni, distinto in catasto al Foglio 40, Particella 2 part. e affrancato con provvedimento
commissariale del 19/11/1959.

In riscontro alla richiesta della SV, invisia a mezzo pec. in data 26022025, di evi
all'oggetio ed in qualits di C.T.Uesperto stimutore mella procedura esecutivalespropriaiiva
immobiliare . 44/2024 R GE. el Tribunale di Sawa Maria Capua Vetere — Ufficio Esecuzioni, al
Prot. della Regione Campania  PG/2025/0100009 del 26/02/2025, si comunica che, dalla visione
dell’Ordinanza del R. Comumissasio Regionale per Ia liquidazione degli usi civici nella Campania
nel Molise di ripartizione/quotizzazione dell'S febbraio 1933, relativa al Comune di Conattiess
(CE), approvata con R.D. del 16 marzo 1933 registrato alla Corte dei Conti il 14 Aprile 1933 Registro
1§, nel Ruolo dei concessionari allegata alla suddetta Ordinanza, risulta I'assegnazione della quota
cormispordente al terreno in contrada Pineta Grande, distinto in catasto al Foglio 40, Particella 2 part
di Ettari 2.25.00, Canone annuo di 90 Lire in favore & Berlingieri Giovanna fu Giovanni. indicata al
sumero dordine 5, quota n. 190, gruppo A

Successivamente tale terreno ¢ stato affvancaio con Provvedimento del COMMISSARIO per
la liquidazione degli usi civici in Napoli del 19/11/1959 per cui non & pif gravato da usi civici ma
pmm atutti gl effett

e per eventuali ulteriori chiarimenti, anche ftelefonicamente

©s1 mszw nstswwy contattando Ia scriveate U.0.D. (50.07.18).

La Disigente della U.0.D. 50.07.18
Drssa Addolorata Ruoceo
Documento firmato da:
ADDOLORATA RUOCCO
03.03.2025 09:24:29 UTC
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ADAL 19
- LEGGE 1782 DEL 20/03/1982 Norme transitorie per le ativi

4l

urbanistico/edilizie nei Comuni della Regione
Campania

ART. 9 DPR 3802001

NORMATIVA VIGENTE A mn
- ART. 43 ZONA B - NTA PUC 20
ZONIZZAZIONE PUC/2021- 2025

VE DELL ATTIVITA EDIFICA:
\DOTTATO NEL 2021 E APPR

4 DA

TO NEL 2025
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DELL ATTIVIT: AL 19724

IE NEL COMUNI DELL

rerieme: s vaene sl & st redato dalfic lgatvo de redere del
s egonie il e Tacitar et ol 3 Gella legge, inegrata con
pportate dalle legg regonal 30 agosto 1962, . 55, 11 agosto 200, n. 10, 26 luglo 2002, n.
T demtee 004 1t £ s 2000 515

Le madifiche spportate son0 tampate con aratien coriv

Testo vigeate della Legge Reglonsle 20 marzo 1982, . 17. (1)

1 seguence legse:

a1
| cagl Tl mgrytioysied

o, untamente alwmnmmmmmmmunxnul
i e vipre gl pesens

por 1 o Ay of fema i tecmine per

[adozione g fsato da precedent
1 ca 0 ez e Comunth Montane . P | Comin on keamerte compres 0 e, le
a8 dlla legse 17

e 04 130
Gaia stessa porm.

un periods o superiore a s mest.

5. 1 termine per Cadozione del Piao regoltore Senerdie da parte del Consigio Comunale el
Coman

21 maggo

o1 787, et e cotte o g de 3 gl 17, & vt o o s et

e s gt 41 prowedimento d adsone delle miur® s, relonesie et
2001, n. 3128

) ol rtenzs e Presene, ol Corstn 8 domirs 99, . 309, 0
alfoiate 1 Gl Granares ot g o mmwv del 9 feborlo 2000, n. 3036,
wl-nd.ma-u: 15 ¢ 6 dcembre 199, ¢ proreste 1 of s s siceni

ol ot del to di adutione della riperimetrasione.delle parti def cenel abtatl

esposte a rischl elevas previse dalarticol 2, omma 1, dell'Ordnanza del residente del Consiglo

e it 3 ottobre 2000, n. 3088.

7. per | finaaze toca,
somme @ s speciicat, pr o it conese il formazione del Pl
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- Pietrastornina Euro 40.000,00

- Roccabascerana Euro 4.000,00

- Cusano Mutri Euro 40.000,00

wnarano Euro 40.000,00

- Giffoni Valle Piana Eurc 60.000,00.

& Uerosazone delie omme of cuf ol conma 7, entene ella s de trnta per cedo atotts
della tramissione lle Ginta resiorale “Settore Urbanistica della delibera df ode
regolatore generale del residuo seuanm i AN el ekt St
relativo decreto di uw’wnmom 1)
(1) Articolo abrogato dall’articolo .w comma 2 della legge regionale 22 dicembre 2004, n. 16. In

i commi 5, 6, 7 ¢ 8 del presente articolo erano stati aggiunti dall’articolo 31, comma 4 della

legee regionai 11 agsto 201, . 10, Galarticol 25, comma 1 dela legge regionle 26 gt 2002 .

[Mﬂo @ ﬂdeguzrz 10 strumento urbanistico

| Comuni della Gell entrata in vigore del
eto |Mer¢mmslenalz S Soie 1968, o TH44 sores Lo a0 aane; ontio un annG Al errats
Visre sala resurde, legast 1o SRmank (bbaristio, Y @ vapportl fisat o dostts

kerminterii,
fecorra inutilmente tale termine, le Province o le Comunita Montane competenti, provvedoro a

tali adeguamenti, in via sostitutiva, a mez20 di commissario ad acta.]

(1) Articolo abrogato dallarticolo 49, comma 2 della legge regionale 22 dicembre 2004, n. 16.

A3

Sia i Comuni ‘sprowisti i strumento urbanistico, sia i Comuni dotati di strumenti urbanistici,
rovati prima dell entrata in vigore del decreto interministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, sono obbigati,

entro sessanta giorni dall entrata in vigore della presente legge, qualora non vi abbiano gia pr

con deliberazion: debitament= approvate, a procedere alla perimetrazione di cui all art. 17 della legge 6

2gosto 1967, n. 765, ed all art. 18 della legee 22 ottobre 1971, n. 865.

Ove decorra intilmente tale termine, le Province provvedono alla perimetrazione, in via sostitutiva.
0]

44 i gl presens e e perimetrazin o cuf ol ot 17 el legge  sguso 1967, ;763 el
at. 18 della lege 22 ottobre 1971, . 865, coincidono n una unica perimetrszione che deinit, per
Clascun centro o ucleo abitao, e ares edificate con continata ed 1 ot interchas. 1
Compres nela peimetrazions i Insediamenti sparst & e aree esterne, anche se nteressat da processo
di urbanizazione, con esclusione delle frazioni.

imetrazione & agprovata, con le modalita che si rendessero necessarie per U osservanza del
15posto di cui al comma precedente, con deliberazione delle Province, entro sessanta giomi dalla data i
ricevimento. (1)

Ove i predetti Enti non 5 pronuncino entro sessanta giomi dal ricevimento della detibera comunale,
questa si intende approvata.

(1) Comma : , comma 2 della 22 dicembre 2004, n. 16.

Limits di edificabilita.

e Comuni sprovvisti di strumenti urbanistici approvat

2) S A e O AT ST S

edilizio, ad opere di ordinaria e straordinaria manut , di restauro, di
o dele

supertic utiy preesistent;
b) all estemno dei centri abitati, definiti ai sensi del precedente art. 3, U edificazione a scapo
residenziale & sogeetta alla limitazione di metri cubi 0,03 per ogni metro wacrato 0 ares fcahle;
e le opere strttaments acoessori aif atinth agrcaa & comsenito un |
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aserizons, & curs. el conecisonari, 0 tn ato che vincol all ttith agricota (a
Tanbricat  progett. ub
[sava U applicazione obtiigatoria delle isre di salvaguardi, i cuf ala legse 3
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1902 e successive modificazioni e integrazioni, le imitazioni che precedono hamno efficacia fino alla data
di entrata in vigore del Piano Regolatore generale, da adottare ai sensi Gell art. 1 Gella presente legee, &
non 1 appleans el confont Gegs Intervendh ol ala eatzzazions o eafic ¢ iratire pubbUche o
opere di urbanizzazione primaria e secondaria, di programmi per U edilizi2 residenziale pubbica, nonché
ol & o v v e ol 1 e e 1206 0
e speric coperte o comples produttt, allstemo el centi abati defn a sem
@

delatcec s, o Dot v e e ares & prepret.
e apertictcopert dop i ot corplstpodutiv v pessono 4perareun ot Gt area
diproprieta.

In ogni caso per le opere di interesse pubblico di cui all art. 16 della legee 6 agosto 1967, n. 765,
esistenti alla data di entrata in vigore ela presente legge, & consentita la realizzazione del sottosuolo di
opere accessorie (quali garage, sala convegno, istorante, etc.), purché completamente interrate e i
attrezzature complementari (quali piscine, campi da gioco e simili), purché non comportino laggiunta di
Puovi volumi.
[Per i Comuni di cui al 1° comma del presente articolo, i quali abbiano adottato e trasmesso per

tapprovazi rumento urbanistico senerale, (a concessione o I autorizzazione edilizia ¢ sogeetta
alc imitazon 6 cu ol art. 17, comma " e 3 della lesse € asosty 1967, n. 76, purcn

ol i i g e ol i S St ke oo TS
1)

[Per | plan g pesentatial data o entrat I vigore delpesente lesse, i termine anouale o
9 1982.] ()

cui al comma precedente decorre a partire dal 30 marzo 1
e rerall, approvati con provwedimento della Giunta Regionale ed in corso di
defnizon el elative proedure, i termine nele 3 cuf af conma recedente ¢ rorosos a 31
dicembre 1983.] (4)
11|(nman ato dallarticolo 49, comm 2 della legge regionale 22 dicembre 2004, n. 16.

@ Cemma S ol comna 2 el e egonse 11 3o 205 . 15
) Comma_sbrogato dallarticel 49, comma 2 el (egee regionale 22 dcembre 2004, n. 16,
W?;de«n gia integralmente sostituito dall’articolo 1, primo comma della legge regionale 30 iwt

f5en. 5.
0 o, strogets il g 3 celiloggy il 2 donies 200

Sepate Sl aticlo 1 kcon cona Gas ke el 0 ago 1983, n. 55 e
st dut il 1 dets egh regons | Gungo 983,03,

a5

Allo scopo di tutelare il patrimonio naturale e passaggitico regionale, 2 decorrere dall entrata in
it delia presente egge per | Comun fomis i P Fegiators Cenerle, 5 appicano, o al ata

te seguenti
ko s teciscostie a0 e amtan wosaros 20 e dalp s b ot b i
terreni etevati sul mare, & vistata ogni nuova costruzions;

b po Comn delle i e f et fece & it et 200

9 song vietate U spertura o nuve cav ¢ forbiere ¢ a attiazone d quele nateve G pi o

S, per exgenze comese alla ricostnone dele 2one teemotate, s MoVNCi pub aukorzzare

[apertura di nuove cave o a riattivazione.

In mancanza delr approvazione dello strumento urbanistico, le presenti misure di salvaguardia hanno
iano terntoriale reglonale e comunque non oltre il 31 dicembre 1984,

a6
‘Opere di interesse pubblico

precedente art. 5 ,
a) opere che abbiano conseguito a dichiarazione di pubblica utiita ;

©) opere attinenti al
d) opere di restauro, t dei volumi e delle
superfici uti preesistent.

Per L etterea), b) e o), procedura
dicuiall ar. 16 della legge 6 agosto 1967 n. 765 ¢ integrazoni.
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Norma transitoria

La presente legge comporta la decadenza delle concessioni a edificare gia rilasciate, che siano in

contrasto con la stessa, a meno che, alla data di entrata in vigore della medesima i lavori di costruzione
n abbiano avuto effettivo inizio e sempre che siano ultimati nel termine di tre anni dallinizio stesso.

a8
Altre norme applicabili
Con' entata in vigre della prsento legge cessano i essre applicati ' ari. 4 della legee 1 gugno
1971, 0. 291, U art. 4, Vill comma , lettera a) e b) della legge 28 gennalo 1977, n. 10 o U art. | della logge
resionie § masge 1975, .

o non disposto dlla presant logge i applcano, ove non iano con (a stessa ncompativit,

le prescrizioni di cui alla legge urbanistica 17 agosto 1972, n. 1150 e successive modificazioni e alle altre
Lega rbémitich stagat o regtoat

A9

La presente legge ¢ dichiarata urgente, ai sensi dell art. 127, Il comma, della Costituzione ed entra
in vigore il giomo successivo a quello della sua pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione
Campania.

La presente legge sara pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Campania.

E oo chilln a clmga ot i cmorvata i fare. comrare come.loges il Begives
Campani

navoll 20 marzo 1982

De Feo

1) La presente legge & abrogata dallarticolo 1, comma 175, lettera b) della legge regionale 7 agosto
2014, n. 16 con decorrenza dall’entrata In vigore del Plano Pagsagglstica Reglonale (PPR).

Art. 9 DPR 3802001
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In tal i realizzazione

Intervento ammissibile ai sensi degli articoli 43-45-46- 49-50-51-52-53 delle NTA, nei termini previsti dal predetto
articolo purché nel rispetto degli indirizzi ¢ prescrizioni dettate per le tipologie edilizie e strutturali contenute nelle
Norme di Attuazione della Variante al Piano Stralcio di Difesa dalle Alluvioni per il basso Voltumo da Capua a mare
[PSDA-bav]. (art. 16 delle Norme di Attuazione del PSDA-bav)

E i 2

dettate per le dil 1i dall tiva tecnica dell del PSDA-bav.
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COMUNE DI CASTEL VOLTURNO legenda
Proinca  Casera

reticolo idrografico

m— viabiita principale
colo paesaggisiico zona ltoranea
Lo TS, DM 190511565
Rete Natura 2000
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(A PUC VIGENTE - ADOTTATO IN DATA 17.062021 E APPROVATO IN DATA 16.012025
ZONAB RECENTE E CONSOLIDATA

COMUNE DI CASTEL VOLTURNO
ia di Caserta

-

PIANO URBANISTICO COMUNALE

(Ur16/2004 - Lr 141982 - Dgr 21472011 Rog 52011 g 6552007)

Norme Tecniche di Attuazione

‘Caserta con Nota Prot. 2024 0185165 del 11/0412024.

Claborato] @ B8 4D e [0 ﬂ’%

N.1

Le presenti Norme Tecniche di Attuatione (NTA) del Plano Urbanistico Comunale di
Castel Voltumo sono emendate in risposta alle osservazon! presentate & seguito
delfsdorione awenuta con Delibera di Giunta Comunale n.49/2021, approvate con

Sowacomunal
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PUC 2
At.40 del 32
At.41 -Tipologie, materiali e ive per I ilizio in Zto A £
Art42 i ist 35
At43 -ZtoBL 36
At44 -ZtoBL a 40

Art. 43-7to B Urbanlzzazione recente e consolidata

1 lale 2o comprende g e destinial " -

recente formazione, con impianta campilito & provalontemante comparti /a safi

owvero con impiantd parzialmente strutturato, nonché tutti gli agaresati di formeazione

prevalentemente rocanta,

Le aree che ricadoro in fale Zto sono classificate di categoria 5 seconde il Lm

1114/1958,

in zali Zto, &l fine delfintegrazione della residenza con le sltre funzioni urbane ad essa

collegate, sono ammesse le seguenti destinezioni d'usos

allivita  comme:ciali,

direzional, esercizi di vicinato, come definiti dalla normativa in materia, turistico-

ricettive o di arrigianato

purché non rumarazo, non inquinante, non

sscrivibili ad attivita classificate insalubri ai sensi delfArt. 216 I.U.LLSS, che ron

comporting disrurba o malesria o che non cantrasting con il carattere provalantemente

residenziale della zona. E inclire smmesse |z realizzazione di opere di urbanizzazione,

anche di iniziativa privata.

~

In 1l ZW & consen it il canbic di destinszione J'uso, nenché la conversion lunzionale

da residenzisle alle dzstinazioni d'uso di cu k]

In Lali Zto & vietelo il cambio di destinazione Guse, nondié [ civersivne lunzorale

dalle destinazioni d*uso di cui 3, alla destinazi idenzial

om0 corsentiti, oer gli immobili regolarmente assentiti & compatibiimente ai dispositivi

4i vincoln wiganti, gl interventi di manifonzione ardinaria o srranrdinaria, nanché Ia
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(COMUNE DI CASTEL VOLTURNO (CE]
ristrutturazione edilizia, compresa la demolizione e ricostruzione con un incremento

volumetrico pari al 35% del volume preesistente, cosi come definiti agli Artt. 120, 121,
129 € 140 del Ruec.

E, inoltre, consentito I'incremento, ai soli fini residenziali, del 20% della volumetria

7.

esistente, purché regolarmente assentita, compatibilmente ai dispositivi di vincolo

presenti vigenti, da realizzare, in sopraelevazione o in aderenza, fermo. restando

Vobbligo del rispetto delle disposizioni del Codice Civile e i diritti di terzi e delle distanze
i Zto i Ui

Per

- Futilizzo di tecniche costruttive, con criteri di sostenibilita e utilizzo di materiale

‘eco-compatibile, che garantiscano prestazioni energetico ambientali nel rispetto

diindirizzo regi vigente normativa;

- fa conformita alle norme sulle costruzioni in zona sismica;

Lincremento volumetrico di cui al presente articolo non pub essere realizzato su edifici

cheal richiesta del
- realizzati in assenza 0 in difformita al titolo abilitativo per i quali non sia stata

rilasciata concessione in sanatoria;

o rischio idraulico elevato o

collocati allinterno di aree dichiarate a pericolosi
molto elevato, 0 a pericolosita geomorfologica elevata o molto elevata, dai piani
di bacino di cui alla legge 18 maggio 1989, n.183 (Norme per il riassetto

organizzativo e funzionale della difesa del suolo), o dalle indagini geologiche

allegate allo strumento urbanistico comunale.

s

Per gli edifici € loro frazionamento, sui quali sia stato realizzato Fampliamento ai sensi

del presente articolo, non pud essere modificata la destinazione d'uso se non siano

Il volume realizzato deve essere funzionalmente integrato, mediante appositi e diretti
accessi, ad una delle unita immobiliari costituenti Fedificio e non deve costituire unita
immobiliare distinta da essa, dovendo essere formaimente legata da vincolo di
pertinenzialits alla stessa.
- 2 - " -

11 Le prescrizioni, di cui ai precedenti commi, devono essere parte integrante del
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Comune o1 Caste Votruano (Ce)
dispositivo autorizzatorio.

Sono fatte salve tutte le norme relative alla sicurezza e alla statica delfimmobile,
comprese le specifiche norme per le zone sismiche.

Eammessala fondiaria, di di vincolo vigenti,

cosi come definita dalfArt. 137 del Ruec, annettendo superfici esterne e contigue

408, in cui reali i16 17,

. & consentita, compatibilmente i dispositivi di vincolo esistenti, la realizzazione di

parcheggi pertinenziali interrati, da realizzare ai sensi della Lr 19/2001 e del suo
regolamento, relativi al lotto di pertinenza o di superfii ad esso esteme e contigue
interessate da interventi di risistemazione fondiaria di cui all'Art. 137 del Ruec, a
condizione che tale utilizzo preveda la creazione o riconfigurazione del manto vegetale

P peruna i laterali

E inoltre consentita la realizzazione di autorimesse e box auto pertinenziali, aventi le|
caratteristiche di cui agli artt. 34, comma3 lett. ¢) & 315 del RUEC

Negli spazi scoperti, compatibilmente i disposttivi di vincolo esistenti, & consentita la
realizzazione di teftoie in legno, aperte almeno su tre lati, quali esclusive pertinenze
dell

lio

fficio principale da utilizzare come ricovero di autov 0se, aventi altezza
non superiore a 2,50 m, nonché a realizzazione i parcheggi pertinenciali di superfiie,
di piscine ed elementi di arredo quali gazebo, pergolati, panchine, aiuole, fontane 0 ad
essi assimilabi

Negli spazi scoperti di cui al precedente comma 17 &, altres), consentita la realizzazione
di standard urbanistici di uso pubblico di iniziativa privata, in convenzione con il Comune,
senza contenuto volumetrico o con sole volumetrie di servizio strettamente necessarie
alla conduzione dellattivits svolta, nel rispetto dei seguenti parametriurbanistict

- Vt=80m3, per spogliatof sportivi

- Vt=30m3, per guardianie;

- Vt=30m3, perlocali deposito.
Tali volumetrie di servizio potranno essere realizzate esclusivamente con elementi
prefabbricati leggeri, interamente rimovibili, che non comportino strutture di
fondazione o di sostegno permanenti.
per le superfici non edificate interessate da interventi di cui ai precedenti commi 17
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