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Comune o1 CasTer Vouruano Ce)

18, dovra a
1 giardini, gl orti, e, in generale, tutte le aree private de:

3

te a verde, sono oggetto di

interventi i di ege

B

&, inoltre, consentito un incremento, per Ia reslizzazione delle destinazioni di cui al
comma 3 del 20% della volumetria esistente o della volumetria gia incrementata di cui
ai comma 6 e 7, purché regolarmente assentita, da realizzare in aderenza, o nella parte
scoperta del lotto di pertinenza, nel rispetto delle distanze minime e degli indici edilizi e
urbanistic della Zto B, con contestuale realizzazione e gestione ad opera del privato degli
standard urbanistici, secondo quanto previsto dal Dm 1444/1968 e dalla Lr 1/2014, da
cedere gratuitamente al Comune, per i quali garantire Fuso pubblico e le modalits di
fruizione, compreso I'accesso direttamente da pubblica via, anche tariffata, a mezzo
convenzione urbanistica con il Comune.

8

Tutti gl incrementi Volumetrici di cui ai precedenti commi 6,7 e 21 awengono nel
rispetto dei seguenti parametri indici e rapporti edilizi e urbanistici, cosi come definiti
agliArtt, 79/84, 85,98, 100, 101 del Ruee:

Rut=0,50 ma/mq
- Ret=040mg/mg
- Rp=040mg/mq
- 5pp=0,20mg/m3
- H=1050m
- De=500m
- Df=1000m

- Ds=500m

perla quota di Sip attivits iale, direzionale, uffii, ai

fini del calcolo degli standard urbanistici, ad ogni 100 mq di Slp deve corrispondere la
quantita minima di 80 mq di spazi pubblic per verde e parcheggi, escluse le sedi viarie, di
cui almeno la meta destinati a parcheggi pubblici, salvo quanto diversamente e

ulteriormente previsto dalla Lr 1/2014, per la quota parte di commerciale.

B

Per la quota di d attivita artigianale, ai fini del calcolo degli

standard urbanistici, la superficie da destinare a spazi pubblici o destinata ad attivita

- Rubblicazic
s, ripubblicazione o ripro
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"NORME TECNICHE 0 ATTUAZIONE DEL PIANO URBANISTICO COMUNALE

COMUNE DI CASTEL VOLTURNO (CE)
collettive, a verde pubblico o a parchegg, escluse le sedi viarie, non deve essere inferiore

al 10% dellintera superficie destinata a tali insediamenti

Per le strutture turistico-ricettive (alberghi, residenze turistico-alberghiere, ostelli e
motel), a servizio di ciascuna struttura, in aggiunta alla Spp, prevista nella misura di cui al
precedente comma 22, sono previste aree per parcheggio, anche interrate, nella misura
minima di 8,00 mq per ogni posto letto.

La trasformazione urbanis

ico-edi

ia si attua mediante led o, qualora ne ricorra
Vesigenza, mediante PdiCc, cosi come definiti agli Artt. 105 e 196 del Ruec.
In applicazione del comma 25, 'Ac predispone una convenzione tipo, da sottoporre

all'approvazione del Consi

comunale, nella quale siano definite le modalita di

realizzazione e_gestione ad opera-del privato degli standard urbanistici da cedere

gratuitamente al Comune, le modalita

fruizione, anche tariffata, degli stessi da parte
del pubblico, compreso V'accesso direttamente da pubblica via.

E consentita, inoltre, compatibilmente ai dispositivi

vincolo esistenti, Ia realizzazionedi

autorimessa/box auto pertinenziali fuori terra.

Art.44-2to B izzati lid: i ‘prossimita

In caso di superamento degli indici edilizi e urbanistici di cui al precedente art.43 comma
22, Fincremento volumetrico previsto al comma 21, potra essere realizzato attraverso la
perequazione di prossimita, owero tramite un intervento di ristrutturazione urbanistica,
cosi come definita dall’Art. 138 del Ruec, consistente nell'annessione di superfici esterne
& contigue al lotto, anche se non confinanti, situate alla distanza massima di 500 mt., su
cui insiste ['edificio esistente, ricadenti nelle sole Zto B, in cui realizzare, fermo restando
I'obbligo del rispetto delle disposizioni del Codice Civile e i diritt di terzi e nel rispetto
delle distanze minime e dei parametri, indici e rapporti della Zto in questione, Ia

suddetta premialita volumetrica, parcheggi pertinenziali di cui alla Lr 19/2001, aree a

verde, piscine o el do, con contestuale i ad opera del
privato deglistandard urbanistici, secondo quanto previsto dal Dm 1444/1960 e dalla Lr
1/2014, da cedere gratuitamente &l Comune, per i quali garantire I'uso pubblico e le
modalita di fruizione, compreso I'accesso direttamente da pubblica via, anche tariffata, a

mezz0_convenzione urbanistica_con il Comune. L perequazione di=Ryossirita pé
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COMUNE DI CASTEL VOLTURNO (CE)
consentita anche per destinazioni diverse dal residenziale quali attivita turistico —

ricettive, attivita sanitarie ed assistenziali (case di cura), commerciali e servizi annessi e

complementari.
2. Uintervento di cui al precedente comma 1, awiene nel rispetto dei parametri, indici e
rapporti edilizi e urbanistici della Zto B, calcolati con riferimento allintera superficie
dall della superficie del del I annesso.
3. La trasformazione urbanistico-edilizia si attua mediante PdiCc, cosi come definito all Art.
196 del Ruec.
4. In applicazione del comma 3, PAc predispone una convenzione tipo, da sottoporre

all'approvazione del Consiglio comunale, nella quale siano definite le modalita di
realizzazione e_gestione ad opera del privato degli standard urbanistici da cedere

gratuitamente al Comune, le modalita di fruizione, anche tariffata, degli stessi da partedel

pubblico, compreso I'accesso direttamente da pubblica via.

‘ ~ Pubblicazic
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[SAMINA DI LEGITTIMITA" URBANISTIC:
Dall'analisi congiunta di

— Indagini_ipotecarie con reperimento di ttti i titoli di trasferimento del bene - nell'ultraventennio dal
pignoramento ¢ ulteriormente a ritroso - con reperimento dell'ato del "72 di acquisto del terreno -
indispensabile ai fini della comprensione dei diritt eventualmente acquisiti dalla p.lla terreni sulle aree di

SE e dellidentific del

— Indagini urbanistiche ad ampio spettro, con istanze indirizzate a tutt i settori di controllo dell'ativita
urbanistico- edilizia del comune di Castel Volturno: Edilizia Privata, Condono edilizio, Antiabusivismo

- suentrambe NCEU.eNCT, della plia
‘madre da cui ha origine il fondo del fabbricatino sede del cespite staggito, indispensabile per la contestuale

indagine in merito alla sussistenza di usi civici ¢ al provwedimento di affranco - Catasto Terreni del comune
di Castel Volturmo, Agenzia del Territorio di Caserta , Ufficio Usi Civici Regione Campania -

=0 he dirette in situ con ril d
si.é accertato;
In primis: posteriorita dell'ed) fabb rinvenuto in situ alla 1 data spartiacaue del 31 ottobre

1042
= Termine di entrata in vigore della Legge whanistica generale n. 1150 del 17 agosto 1942, il cui art. 31 -
generando il primo termine spartiacque del 31 ottobre 1942 (data della relativa entrata in vigore) ai fini del

ra
jus acdificandi ¢ jus privatum (sino ad allora strettamente connessi) - obbligava qualunque trasformazione
edilizia successiva al predetto termine, allnterno dei centri abitati o delle zone di espansione dell'ageregato
‘urbano normate dal PRG come definite dallart Y/comma 2. - alla richiesta e rilascio preventivo di licenz:

edilizia

: posteriorith dell"edificazione del fabbricato come rinvenuto in situ alla 11 data di ulteriore spartiacque del
01 settembre 1967

Termine entrata in vigore della Legge Ponte, il cui art. 10 - modificando il suddetto art. 31, comma 1, L.
115011942 - disponeva che, nellambito di tutto il - dall'appartenenza

del e tipodi

-, per_esequire_nuove costruzioni,_ampliare, modificare o demolire_quelle esistenti,_ovvero_procedere

allesecuzione di opere di urbanizzazione, occorreva richiedere ed ottenere preventiva licenza edilizia

In tertiis; Iesistenza di un iter urbanistico abusivo, corredato da richiesta di concessione edilizia in sanatoria ex L
4785 - del 014.04.1986 pratica n 5567/1986

+ Llistanza, presentata da - in qualith i proprietaria piena ed esclusiyg della fiazioge ditgrreno .
973 biflio 40/mq 662 in agro di Castel Voltumo, localits Pineta Grande /Baia vp uﬁb‘h@az | (

Dott. Arch. Paola Miraglia H H H .
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dell’$2 per notai o cui I'appezzamento indiviso - p.lla 973/mq 1.104 catastali / 1.200 effettivi - in
legittima ed equipollente comproprieti (in forza di atto di acquisto del 72 per notaio Ronza), viene
frazionato . q 662 (a tutt denunciate al NCT) - ha ad

oggetto Ia realizzazione di un manufatto quadrifamiliare ad uso abitativo perimetrato da area cortilizia

N/E Viale Mosca con pedonale.

1 abbricatino articolato su tre livelli - terraneo ad uso deposito indiviso, primo e secondo ad uso abitativo, &

n 4unith per pia - fologiad impianto
approssimativamente quadrangolare ripartta, come accennato, in 4 fazioni sostanzialmente simmeriche

rispetto al doppio asse di simmetria intersecante il baricentro del quadrangolo di base
Lillecito - dichiarato ultimato entro il 29/01/1977 ¢ pil esattamente nell'anno 1972- rientra in tipologia 1 i
abuso — opera realizzata in assenza di licenza edilizia ¢ non conforme alla norme e prescrizioni urbanistiche

- inarea sul piano vincolistico ex art, 321, 47/55 soggetta a

dal 1939 a vincolo ambientale di cuiall'art, 7L. 29.06,1939 n. 1497

dal 19650 P Decreto 19.05.1965
dal 2004 alla normativa di utela pacsaggistica di cui al D Lgsn. 42/04 ¢ smi
dal 1923 a vincolo id RDn. 3267 del 30.12.1923

© dal 2004 in zona R/Retroarginale del PSDA-Piano Stralcio di Difesa dalle Alluvioni per il basso Vokumo
daCapua.a mare [PSDA_bay].
dal 1933 al 1959 gravata da canone enfiteutico del 08.02.1933 in favore del comune di Castel Voltumo
dal 1959 affrancata dal canone enfiteutico e privatizzata giusta provvedimento di affranco del 19111959

La predetta domanda di sanatoria ex L. 47/85 - AD OGGINON EVASA - si articola in.

— 4modelli A per 4 alloggi - progress
— 1 modello D - progressivo 0344561201/5 per il cantinato indiviso
— 1 modello R riepilogativo - progressivo 0344561201

i corredata da

@ e nancats i concessori z

+ Doppia documentazione grafica dei luoghi di sanatoria

— 1 deposito / dicembre 1985 a firma del geom

— 1l deposito/ 31 marzo 2006 a firma del geom.

+ Documentazione fotografica dei luoghi di sanatoria

+ Relazione tecnico/descrittva giurata a firma del geom del 08,01,1986
+ Certificato d'idoneité statica a firma dall'ing, del 30.11.1985

‘ ~ Pubblicazic
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* Richiesta e rilascio di nulla osta idrogeologico: in data 29.09.1993 con protocollo n. 743§
©'Amministrazione provinciale di Caserta /Assessorato Agricoltura e Riforestazione ha concesso

‘sanatoria x cambio di ds duso del d i

Richiesta ¢ rilascio di nulla osta paesaggistico ex art. 146 D, Lgs n. 42/04 e sm.i. : in data 06.042006 con
verbale n. 61 la Commissione comunale per i Beni Ambientali ha espresso parere favorevole alla pratica di

p del fabbricato nel biental

+ Inquadramento catastale su entrambe le banche dati - NCT - NCEU - a far data dal 1975
NB. La prat e I ichiesta di sanatoria del relativa all'alloggio n. 1. & identificata dal
— maodello A per alloggio n. 1 - progressivo: 0344561201/1

per sub 2 staggit

— superficie utile abitabile compreso gli accessori interni; mq 103,39 dichiarati (mq 103,99 nella

tabella grafica)

— superficie non residenziale - accessori esterni all’abit
dichiarati (22,65 nella tabella grafica)

— Honetta interna mi 3,00

ione (superfici ornamentali): mq 22,41

— Cubatura lorda residenziale yuoto per pieno= mq 134,07 * Hml 325 = me 435,74

e~ resdarasi|

L5 i

0460 1,000 0860 —%

00 2445 =
T 81,465, 5.250] 68 807 me

|

-

= Lozl

ke smgdu
~ e

tutt’ogi ri

scio di permesso di costrui
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Per la specifica unit staggita, oltre | enunciata, i rileva:

Tnesistenza agli atti dell'U.T.C di alcuna altra richiesta ¢/0 rilascio di atto amministrativo abilita
post in regime ordinario ai sensi del combinato disposto degli artt 36 ¢ 37 DP.R. 380/2001, efo straordinario ai
sensi di alcuno dei tre condoni L. 47/88, L. 724194, L. 32672003, per nuova costruzione o modifica dell'esistente, né
alcuna ordinanza di demolizione e/o sospensione lavori, né alun deposito sismico - preventivo o in sanatoria - al
Genio Civile

irbanistica

merito all'assenza di area di

sedime di quota parte dellarea cortilizia fronte /& ¢ sull'intero vialetto carrabile di accesso ai sub2 e 5

Atteso che, sul piano , e predette 4 4alloggi
- 50n0 contrassegnate nei grafici di sanatoria da linee di frazionamento tratteggiate ¢ non da diaframmi
matefiali
1 rispettive consistenze non sono introdotte nelle superficie esclusive non residenciali dichiarate nel
modello A deisingoli subalierni
Atteso paritmenti che, & rappresentato graficamente il ffazionamento del deposito terraneo in 4 aliguote, mentre il
relativo modello A di sanatafia inefisce il bene indivisy

o premesso,

ai meri fini della disamina di legittimita urbanistica del SUB 2 staggito e della comprensione delle trasformazioni
subite, il temine di confronto & ra
— Grafici di sanatoria del 31.03.2006 ex L. 47/85 del 03.04.1986 protocollo n. 11623, pratica n. 5567, a fima
del geom
— Quantith dichiarate nellistanza di sanatoria, modello A per alloggio n 1 - progressivo: 0344561201/

— Grafico stato dei luoghi in sitw2024 prodotto dall"esponente

<i

Dalla sovrapposizione tra luoghi in situ ¢ luoghi di sanatoria di cui alla pratica grafica integrativa del 31.03.2006 exL.
47/85 del 03.041986 protocollo n. 11623  dall"ulteriore confironto con le quantiti denunciate nel modello A, a meno

di talune difformita per di rileva:

Theciti maggiori SUB2:

5 i SIW esclusiva, per estroflessione

del vano cucina sino al pit avanzato fronte prospettico S/W

- Par wione di sagoma della balconata SW - nellangolo S/F - da marice “F“ub’bl i caz i(
mememe, - ripubblicazione o ripro
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Iileciti minori SUB2:
- Pa

e difformita distributiv:

sub 2/P.1 per contrazione dellatrio in favore dell'ampliamento del bagno e spostamento dell'accesso al

tinello/cucina

sub 2/ per Tetto 2. in favore dells
tramezzatura sul ballatoio di smonto

Siritiene, viceversa, i crafica

iLlieve disallineamento dimensionale dei vani luce

Infine, sebbene non il sub 2 staggito,
i rileva alresi Ia denuncia nei grafici di sanatoria integrativi imarzo 2006 della
: i lumetr 7 VPT r

‘comune per estroflessione degli inteni non abitativi sul filo della tamponatura del rampante scala:

Lavanzamento del deposito sull'area cortlizia, per chiusura del sottoseala determina,

implementaziane di superficie non residenziale per inglobamento dell

:a comune di sottoscala negli interni
esclusivi del sub 1

contestuale pariale variazione prospettica del fronte SAW_per tamponamento del rampante a collo d’oca &
formazione di un secondo accesso in area soggetta a vincolo paesaggistico

S fi la RIPARTIZIONE IDEALE/ NON MATERIALE dell'area cortilizia (ampliata

et 0 Tk i DubbliceoT
memie o ripubblicazione o ripro
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NB Lo stato dei luoghi cosi variati ¢ oggetto di denuncia nei grafici del 31.03.2006 su cui si sigilla in data
06.04.2006 il rilascio di parere Sopri Beni Ambientals

Tuttavia, mentre I b1

rilasciata ad aprile 2006, viceversa per Iarea cortilizia - st ttolarit parte dell'area

- dal punto di vista meramente urbanistico si rileva

= Parziale difformit di sagoma, perimetrazione, traiettoria di frazionamento ¢ consistenza dell’area cdi

corte attribuita al sub2 - mq 127,51 rappresentat in luogo di maq 8268 risconirati in situ

+ Frazi - in luogo del ideale -, i

vincolo ambientale

Pertanto, I et esclusiva del sub 2 quest’
i oneri di demolizione del recinto cortilzio di pertinenza, o in altemativa - laddove si dimostri ineccepibilmente la
titolarita esclusiva dell'area, - la richiesta,ex post di sanatoria dell"edificazione materiale della recinzione, con

traiettoria ¢ consistenza parzialmente difformi dai lwoghi di sanatoria

Tn merito alla retrodatazione dei predett abusi, in assenza di ulteriore documentazione diversamente comprovante
considerata.la vetusth, 1o stato d'uso & conservazione dei luoghi staggiti, si ritiene  plausibile Ia retrodatazione
dell’ acirca I

2024~ pertanto in ogni caso anteriormente alla data di approvazione del PUC - 16 gennaio 2025

NB Alla data di edetti abusi pertanto vigeva la NTA i restrittiva di cui alla:

- Lesge Regionalen 1782 esm.i
- Art 9DPR 3802001 esmi

ammettente - nel rispetto del quadro vincolistico vigente, assolvente finzione prevalente ¢ vincolante - interventi sino
alla ristrutturazione edilizia, come definita dall’art. 3, comma 1. Lettera d) DPR 3802001, senza aleun incremento

plano-volumetrico

Sul piano urbanistico
Leil d configurana un intervento di ris jione edilizia come definito dallart

3, comma 1, lettera d) DPR 380/2001 con implementazione plano-volumetrica contenuta nel limite del 20% della

‘volumetria residenziale, in area soggetta a vincolo paesaggistico, su immobile oggetto di domanda di condono non

‘ ~ Pubblicazic
e ripubblicazione o ripro
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NB. L implementazione plano-volumetrica residenziale di circa me 8,00 su una superficie omamentale esclusiva di
circa mq 2,60, ¢ certamente inferiore alla max implementazione consentita per unité abitativa dall'art. 43 PUC 2025,
ma, nel easo di specie & priva dei requisiti minimi per la sanatoria ex post ordinaria o di regime in accertamento di

doppia conformité,_per due ordini di ragioni:

- In quanto insiste su immobile oggetto di richiesta di condono ron ancora evasa: pertanto, non rientra nelle
previsioni di cui allart 43, comma 9 NTA /PUC 2025 ammettente implementazione plano-volumetrica

residenziale - in aderenza o in copertura. - nella misura del 20% della volumetria LEGITTIMA, ovvero della

volumetria titolo ex ante o I momento del 1
fatispecie aliena al caso in oggetto, stante I'inevasione a tut'ogi della pratica di condono ¢ l'assenza di rilascio

di CE in sanatoria

- Tnoltre, come sopra accennato, trattandosi di sanatoria ex post in regime ordinario, non sussiste nel caso di specie
il requisito imprescindibile della doppia conformita dell'illecito ex art. 36 DPR 380/2001 alla NTA esistente al
momento del abuso/non oltre novembre 2024, e alla data di 2025

A fini d ibilitd dellistanza di sanatoris, esta pertanto a carico del bene stageito L'onere della demolizione
dei predetti illciti m luoghi di sanatoria
Le illicéith cd. mingri configurano w intervento di i ia come definito

dall'art. 3, comma1, lettera b) DPR 380/2001 53 immabile oggetto di domanda di condono non ultimata da rilascio di
i

in sanatoria

Resta del bene staggito L onere della lleciti minori

Inconclusione:
— Attesa l'accertata inesistenza di USI CIVICI sul terreno di pertinenza del cespite staggito
— Attesa lesistenza di regolare pratica di sanatoria, solo parzialmente completa

— Attesa Vinesistenza di vincoli d'iedficabilita assoluta ex art. 33 L 47/85 ¢ sm.i.

Atteso il rillscio di mulla osta paesaggistico ¢ idrogeologico (vincoli d'inedificabilita relativa ex art. 32 L 47/85
esmi)
st afferma che.
— SUBORDINATAMENTE alla remissione in pristino delle due modifiche maggiori, ¢ al completamento della
pratica di sanatoria giusta corresponsione i utti gl oneri insoluti - dagli oneri concessori (costruzione ¢
Ieventuale de

abilitativo in sanatoria derivante dall'istanza ex L. 47/85 del 03.04.1986, pratica n. 5. - -
et st s e e Pubblicazic
Dull mn Pw\a Mxnglll H M H .
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PR

ETTO DI SANABILITA EX POST

ONERI URBANISTICT
€10.000: “C ivo di izzazione dei luoghi
Ultimagione ¢ integrazione dell'istanza in sanatoria ex L 47/85 del 03.04.1986 pratics n. 5567, giusta

- ripristino configurazione plano-volumetrica di sanatoria del fianco SW Sub 21 con relativa partitura
prospettica fronti S/W e S/E (arretramento porta/finestra S/W sul nuovo fronte di tompagno ¢ traslazione
finestra S'E)

- ripristino configurazione curvilinea della balconata S/W

- demolizione muratura di recinzione area cortilizia, per assenza di fitolarita privatistica sull'area di sedime

dello sconfinamento ¢ per parziale difformita dai luoghi di sanatoria

- Ultimazione pratica di sanatoria e stesura pratica teenica all'UTC di Castel Voltumo - abilitativa al:

—  Ripristino dei luoghi di sanatoria
= distributiva int

— Ultimazione delle corresponsioni cconomiche: iniera corresponsione oneri concessori (costruzione ¢

urbanizzazione), éventuali omerix: danno ambientale ¢ idrogeologico, oner per sanzione amministrativa abusi

sanabili subentrati, oneri per sanzione amministrativa abusi insanabili subentrati ¢ oggetto di remissione in

prstino - il a@ degli oneridi sanatoria
—  Diritti di segreteria e marche da bollo
—  Atestazione affranca usi ivici

51 garantisce infine.
IMPOSSIBILITA" di invocare l'ultimo comma dellarticolo 40 L. 47/85 ¢ sm.i.

Si assevera parimenti I'impossibilits, nel caso di specie, di invocare il combinato disposto dall'art. 46, comma 5

DIPR. 380/2001 e art. 40, comma 6. L. 47/85 per la sanatoria degli illeciti sopraggiunti alla domanda di condono ex

L. 47185, Ia sua applicazione, ovvero:

= Derivazione da procedura esecut
. 4 ai limiti volumetrici previsti degli ultimi i (me 750)

Dicontro si rileva:

— Tsistenza di regime vincolistico specifico d'inedificabilita relativa imposto antecedentemente agli illeciti
riscontrati vincolo paesaggitico imposto con Decreto Ministeriale del 19/05/1965 ben antecedentemente
all'edificazione abusiva del bene

— Parziale conformith ai limiti temporali previsti dagli ultimi due condoni (me 750) per Iultimazione degli

illcit, retrodatabili ad un quindic
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— Pratica di condono in essere, n0n ancora evasa, da annullare nel caso di riapertura dei termini di altro
condono
Anteriorith dell'insorgenza delle ragioni creditarie rispetto alle data di entrata in vigore anche dell’ultimo
condono 31.03.2003: specifica incongruenza temporale tra data di entrata in vigore della L. 326 2003 e il pit
antico termine di apertura delle ragioni creditorie per cu si interviene, coincidente con I'iscrizione d'ipoteca
volontaria del 30.06.2006 ai nn. 39319/15270, derivante da atto di mutuo fondiario del 01.06 2006 Rep.
57982720127 per notaio I in fovore contro i germani a garanzia delle

obbligazioni contratte a di piena ed i nella quota intera sul bene staggito

Resterd a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal pill probabile valore di mercato del bene
staggito - PONERE RETTIFICHE URBANISTICHE

Lpred

valore di mercato dell'unité ogzetto di pignoramento

'SEGUE DOCUMENTAZIONE URBANISTICA

‘ ~ Pubblicazic
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ISTANZA DI SANATORIA EX L 4755 DEL 0304 198 PRATICA N, 8567 - MODELLOR

ORIGINALE PER IL COMUNE

Al Sgnor Sindaco del Comune di

)

comune

PROVINGIA

N PROTOCOLLO 030488 11247

N PROGRESSIVO

MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI

wod. ATfesd. — EEE . e

— T L4

Domanda di sanatoria pergli wors .ﬂﬂz.w'fn:. S

abusi edilizi di cui alla legge |
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|
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28 febbraio 1985, n, 47
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AL SIGNOR SINDACO DEL COMUNE DI

CASTELVOLTURNO ( Ck)

Oggetto: Legge ne47 del 28/2/1985 e Decreto Ministero Li.PP.

oni ed integrazioni

de11'11/5/85 ¢ successive modific

CERTIFICATO DI IDONETTA® STATICA

€arta gl imsabile pito fn cantelvolturmo aibe viol Nojes foo oot (s se)

di redigere certificato di idoneith statica a norma dellu le

iche

e.decreto indicati in ghectto) ax seguita di-prove

fevi effsttuati dal sottoseritto

CERTIFICA

del fabbricato di proprieta deli ]

izia giurata e

che la strutty

———eslio deseri

a nell'allegata

realizzata,  idonea a

prafici di rilievo del

sopportare i carichi ¢ le sollecitazioni di legge
51 rilascia ai sensi della legge n*47 del 28/2/1985 art.3s

IN FEDE

Poszuoli, 11 30/11/1985
[ m———— .|

Dott. Arch Paola Miralia
Parco Comola Ricci 122 -Napoli.
Tlfux: 08173186758 Cel: 389362398

e-mail:paclamiraglinQlibero it
pec: mimele prol @urchiwordpes it
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COMUNE DI CASTEL VOLTURN:

CAP. 81030 PROVINCIA DI CASERTA

AREA TECNICA SEZIONE URBANISTICA

UFFICIO CONDONO EDILIZIO

i DIRIGENTE

In"data 9 Settembre 2005, con protocollo n° 30187 ]
ad ottenere una certificazione finalizzata ad attestare (esistenza dei

i ‘@ 33 della Legge 28 febbraio 1985 n° 47 e successive modifiche ed

integrazion;
Visto i rillevo @erofoogrammetrico allegato alla pratica di che trattasi, redatto dal Tecnico di
parte;

Sulla scorta degll atti dufficio;

[CERTIFICA|

Che in data 3 Aprile 1986, con protocolio n® L1207, yerrie priowtia o par dete Sgra
ed ivi residente alla Via S. Lu:lan 4, pratica di
g Febbraio 1985, N° 47, refativa ad un fabbricato
. 4 unith dibito ad uso deposito
Feskzzto n lu:uﬁ Bala Verde - P.co Europa - Viale Mosca e riportato nell‘area contraddistinta in
Catasto Terrand i Foghlo 43, Purticsla 973
Che la richiedente, in via prowvisoria, ebbe a determinare limporto da versare a titolo doblazione
el misura i e 16.615.000;

. Rata di lire 1.172.000, versata con Bolletino Postale n® 234 del 28 Marzo 1986;

Postale n® 435 del 9 Luglio 1986;
.000, versata con Bollettino Postale n® 436 del 9 Luglio 1986;
re 1.172.000, versata con Bollettino Postale n° 437 del 9 Luglio 1986;

13. Rata di lire 1.172.000, versata con Bollettino Pomlen"lssdelmsmzmmlm .
Diihh Zic
PabpHca
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'ﬁ COMUNE DI CASTEL VOLTURNO

C.AP. 51030 PROVINCIA DI CASERTA

14. Rata di lire 1.155.000, versata con Bollettino Postale n® 160 del 30 Settembre 1986;

15. Rata i lie 950.000, versata con Bollettino Postale n® 161 del 30 Settembre 1986;

16. Rata di lire 287.900, versata con  Solettino Postale n® 391 del 31 Marzo 1987, quale
conguaglio Interess! sulla 2° e 3¢ rat

Seauent vincol df cul ai riolo 32 della Legge 47/85 e successive modfiche

*  Vincolo Paesistico — Ambientale di cul all’Art. 7 della Legge 29/06/1939 n°® 1497;

* Vincolo ldmgeniogl(n, dl cui al R.D. n°® 3267 del 30 Dicembre 1923, in relazione al quale in

data 29 Settembre con protocollo n. 7435 Amministrazione Provinciale di Caserta, *

Assessorato Agnmhura e Riforestazione *, eboe -oncedere 'autorizzazione in sanatoria per il

‘cambio di destinazione del terreno oggetto di con ﬂnno edili

Si fa salva I'esistenza di eventuali canoni o livelli gravanti sul t:ntno su cul Insiste il fabbricato

oggetto di m»d(’mn edHlXVo, tali da rendere necessario I'noltro della n:h\esﬁ di Disponibilita

alfUso del Suolo ai sensi dellArticolo 1 della Legge 13 Marzo 1988 n* ° 68, non essendo

disponibil, attualmente, atti idonei a rilevarne l'esistenza da parte di questo Ufficio;

Che non esistono | /\Mnll di cul allArticolo 33 della legge 28 febbraio 1“5, naze
modifiche ed integrazioni.

S rilascia a richlesta ci parte per gll usi consentiti dalla Legge.

Castel Voiturno,

PER LISTRUTTORIA

(D?)zﬂm‘)
27]

A%

Pubblicazic
RIS ripubblicazione o ripro

el L1867 ol Ss5s558
i

-mail paolanirglia@lbero
R gy - Y



i -1V ser Datt
Bsperto stimatore aich.Paola Miraglia - rocedura R.G.E. 1. 442024

Linds

Cod. Aw. Post. 3103

ocarrmo- |

=y
g@t COMUNE DI CASTEL VOLTURNO
“g’ 'ﬂﬁﬂmu 01 CASERTA

mon x| 08P 020813 | C. Voltammo 1, . 24/09 19,97
cat Classe. Ez}ummsmmz PROVINCIALE

RISPOSTA A
w (Assessorato Agricoltura) - _—
Div Num. .

Allegati N CASERTA

" Logge 28/02/1985 147, Art. 2. Richiests per canbio di destinazione

erreno ai fini_edilizi in Sanatoria. Pratica di_condono

o 5367

{OGIATIAS. SCAIPAT, GASTE. YOLTURNC,

re dat _A/7/1%

Vol

per i1 Pansfe dil¢ui allioggetto, si trasmette in allegato alls presente,
Ta.gocunentazione, quiv pervenuta da-parte del Sig. .
relgtivanente al fabbricato sito in Locality
e insisténte Sl terrend riportato in Catasto al Fg. 40

pubblicata all'Albe Pretorio comunale per quindici giorni consecutivi e parti

Articolo 21 del Regolamento Forestale del 16/05/1926 n® 1126.

Pineta Grande
part. 734

a1 05/08/1992 2 noma dello

Dott. Arch Paola Miralia
Parco Comola Ricci 122 -Napoli.
Tlfux: 08173186758 Cel: 389362398

enail paomicgliaglibaot
e mirgha prohgarchiwores it

_ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

12



OGGETTO:

i -1V ser Datt
Bsperto stimatore aich. Paola Miraglia - rocedura RG.E. 1. 442024

E DI CASTEL VOE FURNO

| PROVINGIA DI CASERTA
¥

. 24:.4- %2

AL_MESSO_ COMMNALE

Alogat N
ne ai find 1 di terreno sottoposto a vincolo idrog
Fabbricat Akl SANETA
Foglia _ i Particella
Pratica dil o Edifizio n° 5567~ .

+ 3 giBooooods-4
i
Con riferimg o 11" intervento edilizio specificato in o
trasmette in af 0 alla presente per la Pubblicazione al

per il parere
Articolo 21.

La suddettaiftidifesta con relotivi grafici,

tro al competéffte lsessorato a11*AGRICOLTURA  presso 1" Aumi]
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COMUNE DI CASTEL VOLTURNO

(AP 1030 PROVINCIA DI CASERTA

AREA TECNICA SERVIZIO URBANISTICA

Uicio Condono Edilzio

[PRATICA N. 5567/85]

MARANO DI NAPOLI (NA)

Oggetto; | Richiesta parere per il vincolo Paesistico Ambientale di cui allArt. 7 della Legge 29
glugno1939 . 1497.

In relazione al parere indicato in oggetto, i rappresenta che fistanza & stata esaminata con esito
favorevole dalla Comissione BB. AA. CC. nella seduta del 06/04/06 con verbale n. 61, ¢
pertanto i documenti necessari per il parere sono stati trasmessi alla Soprintendenza per i
BBAACC. di Casertz, che nellarco dei sessanta giomi successivi alla ricezione degli atti, pub
procedere ento motivato del

i riferisce, altresi, chz il parere di che trattasi non costtuisce un elemento di dirtto al rilascio della
Concessione Ediliia in sanatoria, che resta in ogni caso subordinato alfesame della pratica ed
alfeventuale rilascio c'alti pareri, nonché dopo gli opportuni accertamenti ati rlevare Finesistenza
di vincoli dinedificablita assoluta ai sensi allarticolo 33 della legge 28 febbraio 1985, n. 47
successive modifiche 2d integrazioni.

Per Uistruttoria

Per, wsﬁnm ¢ |
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hAe COMUNE DI CASTEL VOLTURNO
g CONONERLCASTEL
~ ALOS 01 48. 04 06
per Bent Ambrentat o Cttral
B

Oggetto:  Sub- Deleghe Regionali concesse 3 Comuni in virti della Legge Regionale 1
sattembre 1981, n. 65. Trasmissione parere favorevole.
Anoyediziycrmaty n gen pilagogiyesingio Peestticn Ambiensle o sersi

Bm.
Pratica dT cor

567/85;

In relazione al contenuto di cui alfoggetto, e a quanto prescritto dall‘articolo 32, della Legge
28 febbraio 1985, n.47, si trasmette in allegato alla presente, il Nulla Osta, rilasciato a sequito
dellesame esequito con esito favorevole dalla Commissione BB. AA. CC. nella seduta del
06/04/06, con verbale n. 61, riguardante la pratica di condono indicata in 0ggetto, corredato
da tre copie del rilevo grafico del fabbricato, documentazione fotografica e relazione della
Commissione BB. AA. CC..

per

Tstruttoria
per. Ed. Luigl Cassandra G
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iy con
E"‘: COMUNE D[ CAS TEL VOLTURNO
LLA COMMISSIONE COMUNALE

PER I BENI PAESAGGISTICI, AMBIENTALI,
CULTURALI E STORICI

Oggetto:  Richiesta Parere Paesaggistico Ambientale di cui allart. 7 della Legge 29
giugno 1939, n. 1497 in materia Paesaggistico — Ambientale, relativa ad un
fabbr alizzato in localita Pineta Grande.

Dita;
Pratica 3 condono edlzio n. 5567/85.
IL DIRIGENTE
« Vista la pratica di condono edilizio avanzata dalla Si voita ad
ottenere Ia Concessione Edilizia in Sanatoria del 6 T 0ggetto,

realizzato in 2ana sottoposta ai vincoll paesaggistici, ambtentau culturali e storici di
cui alle norme dell‘articolo 7 della Legge 29 giugno 1939, n. 1497 sulla materia
Paesistico - Ambientale;

Visto articolo 32 della Legge 28 febbraio 1985, n. 47;

« Considerato che codesta Commissione Comunale & abilitata allespressione del
Parere di merito otto il profilo Pagsistico - Amblentale ai sensi dellarticolo 7 della
Legge 29 giugno 1939, n. 1497;

Tenuto conto che intervento consiste nella realizzazione di un fabbricato per civile
abitazione realizzato in un area sottoposta alla tutela del vincolo Paesistico
Ambientale;

Atteso che dall'esame di competenza di questo Ufficio, non si rilevano discordanze
tra quanto evidenziato dal rilievo fotografico rispetto ai grafici costituenti la pratica
stessa;

SI RICHIEDE

Lesame della pratica citata in premessa, sotto il profilo Paesistico - Ambientale,
con la necesaria indicazione delle motivazioni poste alla base delle valutazioni di
stretta competenza degli esperti in materia, sia per il PARERE FAVOREVOLE SIA
PER LEVENTUALE PARERE CONTRARIO AL RIGUARDO RESI SUBORDINATAMENTE
ALLE NORME VIGENTI IN MATERIA PAESISTICO — AMBIENTALE.

Castel Volturno , i 05 aprile 06

w12V AV H 1
: ] FPuobicazic
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R 1 BENI AMBIENTALI , PAESAGGISTICT

COMMISSIONE COMUNALE PEI
STORICI E CULTURALL

La Commissione Comunale preposta per Ia valutazione
el tabbricat! ricadenti nellambito delle zone sottoposte ala tutela dei vincoli Paesisico ©
Ambiental ai sensi dellarticolo 7 della Legge 29 glugno 1939, n. 1497, valutat gl att
progettuali allegati alla pratica descritta in premessa, al riguardo esprime

VERBALE n./(A .

PARERE Pt L/or (/DL ¢~

Per le motivazioni di seguito riportate :
3 1l fabbricato si inserisce coerentemente nel contesto ambientale circostante;
Rifacimento degll intonachi ammalorati ed attintatura generale mediante (impiego di
colori chiari e tenti tipici della zona; (1 Compreso muro recinzione;
Sistemazione delle aree esterne mediante il ipristino delle pavimentazioni e 12
plantumazione di 2ssenze arboree di basso ed alto fusto.

Altro;

Castel Volturno, |

I componenti la Commissione Comunale BB.AA.

Ing. Nicola Corbo =

Per Listruttoria

S
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T

COMUNE DI CASTEL VOLTURNO

AREA TECNICA SERVIZIO URBANISTICA
(Ufficio condono edilizio)

IL DIRIGENTE

PREMESSO che cor Deliberazione della Gunta comunale n. 46 del 20 marzo ‘02, & stata
nominata la Commissione Ediizia Integrata BB. AA. CC. , per la valutazione degl interventi edilizi
realizati nelle aree sottoposte ai vincoli Paesaggistici, Ambientali Culturali e Storici di cui
allarticolo 7 della Legge 29 giugno 1939, n. 1497.

Che la zona in cul & stato edificato Iimmobile oggetto di condono edilzio & sottoposta alla tutela
del vincolo Paesistico Ambientale, ai sensi dellarticolo 7 della Legge 29 giugno 1939, n. 1497.
Vista la pratica d condono adilizo m. 5567/85. avanzata ai sensi e per gl effett della Legge 28
febbraio. 1985 n. 7 & successive modifiche ed integrazioni, relativa ad un fabbricato per civile
abitazione realizzalo al V.le Mosca ~ Pineta Grande.

Visto.che la pratica ¢ stata esaminata con esito favorevole dalla Commissione BB.AA.CC. nella
seduta del 06 aprile '06 con verbale n. 61.

Visto fart. 107.del D.\gs 267/2000;

Vista la Sentenza n.1060 del 3/03/2004 della VI Sezione del Consiglo di Stato;

Vista la Legge Regione Campania n. 16 del 22 dicembre 2004 "Norme sul governo del terrtorio”;
Visto larticolo 7 dellalegge 29 giugno 1939, n. 1497.

Visto [articolo 32 della Legge 28 febbraio 1985, n. 47  successive modifiche ed integrazioni

|CONCEDE

Alsig. Jed v residente atta via Galeota, Nta
osta, ai sensl dellArticolo 32 della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 ¢ successive modifche ed
integrazioni, relativarrente al vincolo Paesistico Ambientale, in quanto il fabbricato sinserisce
coerentemente nel cortesto amblentale circostante in cui i trova.

Dalla residenza Municipale, 1 8 APR. 2008

Per Uistruttoria

Per. Ed, Luigi Cassandra ,

1L DIRIGENTE

SaZiC
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- GRAFICI DI SANATORIA - DICEMBRE /1

PRATIC:

condeno edilizio

liegge na7del 2ma/as suce. mod o integrazioni}

r:omune di) casTELYOLTURND| (CE) |
Sonv pinseol ;|

locatizi: BAIA VERDE

_immohile :
MANUFATTO PLURIFAMILIARE

(!l richiedents

|
4 data
—| |picemsre 1985
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\TICA 5567 - DI 02

AlGls...
COMUNE DI CASTEL VOLTURNO

Oggetto : Rilievo dilun villino Plurifamiliare cosfituito da alloggi bifivellonel
comune di Castell Voltumo localita Bata Verde-Parco Europa ~viale
Moscan, 6 Tdentificato al NCE UL alFoglio 40 p.lla 754 5ub 12345 &

CT: foglio40 plla 973
Caﬂhm ‘Stralcio le scala 1:2000, stralcio fc Talls
ignte prospetti eseziont scalal= 100 ,computo superfici ,
s ummmgzmn g foguico sé 1200,

— |

Pratica 1 Istanzadi Condono Edilizio n.5567
Castel Voltimo, Ii

T Tecnico
'{‘6—’*’ \
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GUESITO7 6

Indicare o stato di possesso atuale dell"immobile

Liesperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da sogger terzi Nel caso di

immobile occupato da soggett tersi, I'esperto deve precisare il ftolo in forza del quale abbia luogo I'occupazione (ad esempio

affino; comodato, ecc.) oppure - n difeno - indicare
che I'occupazione ha luogo in assenza di irlo. In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo i forza di uno dei ttoli sopra
indicati, esperto deve sempre acquisire ed
odiafto, 'esperto o,

causa eventualmente in corso per i rilascio. Nel caso di immobile occupato da soggert erzi, I'esperto deve iolire acguisire

certfcato storico di residenza dell‘occupante. Nel caso di immobile occupato da sogeett ferzi con contratto di lo

opponibile alla procedira (ad esempio, contratto di locazione.registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto.
verificheris se il canone di focazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risdtante d precedenti

locaziont ol fine di consentire ol giudice del'esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinaziont di cui

al’art. 2923, terzo comma, cod. civ. Nel caso di

alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante n forza di contratto di comodato; ecc.), Lesperto proceder alle
determinasions diseguito idicate

- in primo luogo, quantificherd i canone di locazione di mercato di wn immobile apparienente af sogmento di mercato

dell‘immobile pigroraro
conto canone
Coccupazione; I
dell‘immobile I ece).

Premesso ch

AlPatto dell'accesso novembre/2024 il cespite staggito NON risultava condotto in locazione da terzi ma abitato dalla

parte debitrice esecutata, come meglio esposto dal custode giudiziario

Pertale ragione NON si 1 calcolo dellindenniti
pi probabile ganone di locazione (ipotesi perseguibile in assenza di contratto opponibile alla procedura) né alla
valutazione della congruita del canone di locazione (circostanza perseguibile in presenza di titolo opponibile),

precaria del . all'obbligo di

degli organi della procedura e, altresi, all"esigenza di assicurare la conservazione del bene.

Pl e STV A 0 i al ol d i gl il el e b g
SENZA appli g

surichiesta degli organi giudiziari,

‘ ~ Pubblicazic
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OUESITO7 7.

Specificare vincali ¢ onerd giuidici gravan sul bene.

vincoli ed oneri

In particolare, ed a tiolo esempllficativ, I'esperto stimatore deve:
) verificare — in presenza di rasoriciont di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — I

pendenca di de lle stesse (assumendo le apportune

informazions presso la cancelleria del Tribunale)
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperto ne dari immediata segnalazione ol giudice
dellesecuzione al fine dell‘adozione dei provvedments opportuni relativi allariunione;

b verificare - in presenza di trascrizioni di domande giudizials suglt tmmobil pignorati — la pendenza di procedimenti gaudiciali
civilfrelativi ai medesimi beni pignorat, acquisendo copia dell‘ano introduttivo e riferendo cirea o stato del detto procedimento
Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sar allegata alla relazione;

o al
@

el vertficare - per-gli immobii per | quali sia csisiente wn condominio - I'esistenza: di regolamento condominiale e la eventuale

trascrizione dello fesso;

5 I
(anche indota successiva
e a ‘asilio del. esso
dl evennualmente. copia
della not i raserizione del e i GE. per Iadozione

circa il prosieguo delle operazioni di stima. In risposta al presente quesito, Iesperto deve inolir indicare in sezioni separate gli

procedura

In pariicolare, Iesperto indicheri:

SEZIONE .t Oners e sincolt a carico dell‘sequirene,
Tra quest i segnalano in linea di principio:

1) Domande giudsial

2) At dt assersimento urbanistci e cessions di cubatura;

coniuge;

4) Al pesi o limitazioni d'uso (es. onerd reals, obbligazioni propter rem, servit, uso, abitazione, ecc.l, anche di nanra

condominiale;

o

SEZIONEB:
Tra quest s segnalano:

1) Icriziont potecarie;

2 ece);
del Gela

T R
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4 Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato i risposta al quesito n. 3  la
precisazione che tale costo & stato dewano nella determinazione del prezzo base d'asta, laddove non si sia proceduo alla

regolarizzazione in corso diprocedura).

Formalita P de i riman elenco
e ipocatastale agli

pregiudizievoli approntato preliminarmente nella disamina della completezza della documenta:

att
Prospetto Condominiale: i rimanda alla Quesito 10. - Spese di gestione dell'immobile staggito
wetto Vincoli Urbanistci: si 1 Quesito 5. - Regolarita Urbanistica
Inmerito alle 2 SEZIONI di quesiti suindicati,
Laserivente assevera con certez
SEZ0) ‘acquirente ameno di vincolo
logico, per la cui disaminaisi
SEZIONE B Gl oneri e vincoli indicati nella sezione B, al momento, NON sono stati cancellati né regolarizzati ne
L rocedira, né i relativi oneri detratti dal pil valore b

SUSSISTONO AD OGGI:

Inevasione pratica di sanatoria ¢ parziali difformita urbanistiche

Parsiali difformita catastali

Resteranno a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal pil probabile valore di mercato del bene
staggito - PONERE dell ulimazione della pratica di sanatoria e degli aggiomamenti catastali in premessa, come
analiticamente dettagliato nei paragrafi precedenti e nelle detrazioni per la determinazione del valore base d’asta

dellunita negoziale.

‘ ~ Pubblicazic
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OUESITOwS:

Verificare se 1 bens pignorati ricadano su suolo demanile.

Lesperto deve procedere alla verifica se i

i Castel Volnurno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisundo se vi sia stato provedimento i declassamento o se sia in

corso la pratica per o stesso

Néil fondoal Elio 40, e, ‘astel Volurno,

£li0 40, plla 754 del NCEU . di cui & parte il  ricad, SUOLO DEMANIALE

OUESITOn 2.

Verificare Iesistenza di pesi od aners dsaliro tipo

da tal pesi, ovvero se il dirito sul bene del debitere pignorato sia di preprietis o di natura concessoria n virt di aleuno degli
sttt richiamart

In particolare, lesperto erificherd laddove possibile ~ per il tramite di opportune indagini catastali il ftolo costitutivo e la

natura del del quale sia costitito i Al uopo, laddove il dirito sia costinito o
Jfavore di soggerto privato (es.persone fisiche; istiut religiosi privan quali mense vescovili ¢ relativi successors) I'esperto
verifcheri— - se sussistano, sia

(ad es, laddove I . od un suo successore, aloi per ato

immobile

a re Y statale od un’
Stato el qual i degli arm. 1 della legge n. 16
del 224l

eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso I'ente locale che presso.
IUffcio Usi Civi del setore B.CA. della Regione Campania). In tale ultima potesi, laddove dovesse risultare Iassenza di ati
di affrancazione del bene, Iesperto sospenderi le operazioni di stima e depositeri nota al G.E. comedata della relativa

documentazione

Néil fondoal £ 1io 40, T astel Volturno,
flio 40, p.lla 754 del NCEU del medesimo comune, di cui & parte il cespite staggito, ricadono su area gravata da
CENSO, LIVELLO 0 USO CIVICO

Ariguardo si precisa cl
A seguito ricerche effettuate presso il Catasto Terreni del comune di Castel Volturno - giusta preventiva interrogazione

dell’ Agenzia del Territorio di Caserta - & pervenuta all'identificazione della p.lla d’impianto originaria (da cui
deriva il fondo di pertinenza del cespit staggito attuale flio 40/p.lla 975) al

e PUbblicazic
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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 19
della quota 190, gruppo A, n. ordine 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- alla ditt-

3. con cui i & provveduto alla formazione

ata da canone enfiteutico in favore del comune.

- Ordinanza di affranc;

ne della predetta quota di terreno dal canone enfiteutico in data 19.11.1950

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 INCI
P.LLE TERRENI 973 SEDE DEL CESPITE STAGGITO) SONO DIVENUTE, A TUTTI GLI EFFETTL, DI

0 L'ATTUALE

PROPRIETA PRIVATA
04032025 - COMUNICAZIONE PEC AFFRANCOUSI CIVICT
CIVICl REGIONE CAMPAN
0403250858 26) Messago: - Webmai PEC

242 Arch. Pacla Miraglia - Riscontro richiesta usi civici(firmato)
Prot_Uscita_PG_2025_108345

Da  uod.5007 it <u0d.500718¢ v
A i it i

Datalunedi 3 marzo 2025 - 13:54

In allegato alla presente, si trasmette quanto specificato in oggetto.
Cordiali saluti

Drss:
Dirig Dirigenziale
Ambiente, Foreste e Clima

Giunta Regionale delia Campania
Direzione Generale per Le Politiche Agricole,
Alimentari  Forestali

Centro Direzionale is. AG — 80143 Napoli
Telefono: 0817967751

242-Arch. Paola Miraglia - Riscontro richiesta usi civici(firmato)
Prot_Uscita_PG_2025_108345 pdf
242-Arch. Paola Miraglia(firmato). pdf

Pubblicazic
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Giunta Regionale defla Campania
Direcine Generle pe e
bt i Aimetr o
~Ambiente, Forete e Clima

(50.07.

AIl' Arch. Paola Miraglia

Oggetto: Richiesta comuaicazione usi civici u un ferreno sito in Castel
Ordinanza di quotizzazione ripartizione del 08/02/1933 in favare della di
Giovanni, distinto in catasto al Foglio 40, Particella 2 part. ¢ aff

commissariale del 19/11/1959.

In riscontro alla richiesta della SV, inviaia a mezzo pec. in data 260022025, di cui
all'oggetio ed in qualits di C.T.U/esperto stimutore mella procedura esecufivalespropriaiiva
immobiliare 1. 44/2024 RGE. del Tribunale di Saa Maria Capua Vetere — Uficio Esecuzioni. al
Prot. della Regione Campania PG/2025/0100009 del. 26/02/2025. si comuaica che. dalla visione
ell’Ordinanza del R. Comumissasio Regionale per Ia liquidazione degli usi civici nella Campania
el Molise di ripartizione/quotizzazione dell'S febbraio 1933, relativa al Comune di it
(CE). approvata con R-D. del 16 marzo 1933 registrato alla Corte dei Conti il 14 Aprile 1933 Registro
2.8, nel Ruolo dei concessionari allegata alla suddetta Ordinanza, risulta I'assegnazione della quota
corispordente al terreno in contrada Pineta Grandey 40, Particella 2 past.
di Ettari 2.25.00, Canone annuo di 90 Lire in favors Giovaani. indicata al
mumero d'ordine 5, quota n. 190, gruppo A

Successivamente tale terreno ¢ stato affvancato 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
p.m.m atutti gl effett

sizione per eventuali ulteriori chiarimenti, aache telefonicamente

©s1 r?sssw 081/7967662), contattando la scrivente U.0.D. (50.07.18).

La Disigeate della U.0.D. 50.07.18
Drssa Addolorata Ruocco
Documento fimato da;
ADDOLORATA RUOCCO
$3.03.2025 09:24:35 UTC
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OUESITO 710
Fornire ogni informazione utie sulle spese di gestione dell‘mmobile

o su eventuali procediments in corso,

Lesperto deve fornire ogni inform:

e concernente.

DL spese fisse es
23 Eventual spose sraordinarie gi deliberate ma non ancora scadue
3 Evennual non pagate anterio alla de i
4
‘Prospetto condominiale
Con allegata mail del 20.03.2025, Ia scrivente inolrava allo studio - amministratore. pro-tempore del

condominio Parco Buropa al Viale Luigi Vanvitelli /Castel Voltumo-, formale richiesta in merito al PROSPETTO
INFORMATIVO INTEGRALE k del cespit del pertinenza

i straordinari;

Tabelle millesimali - mill

i di proprieta, scala, guardiania ecc.

Regolamento di Condoy
Oneri insoluti almeno negli ultimi due anni;

Eventuali procedure in corso tra condominio ¢ immobile esecutato

I in corso tra inio e altr

Eventuali delibere in merito a lavori di straordinaria urgenza inerenti l fabbricato

Eventuali problematiche strutturali coinvolgenti il fabbricato;

In data 24.03.2024, I r richiesta allegata al labe

sinteticamente riassumibile nella sussistenza di

. 2 carico del sub 2. 'anno 2024, per € §85037

- Decreto ingiun i morosi

‘ ~ Pubblicazic
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Logenda Ut romobitad

o Oeserzore. o s " e
16 oo Mwzwe |vmoloTO | 70A 2
Oggetto: Riepilogo per e unita rela
23 novembre 2024
Rispiogo Poszons Confalea. 17032025
Comme  taa Exoreze Cecerions E
16 e oo e FmsumEermz | esssis  eom
6 01912024 Gestone avor 2024 sz <ma eom
6 conias ounaoos Raan 1080201202 o eom
6 1o oranmoee raan 2ou 0042004 s eom
T oug7ame oaoxmes Raan 308 0107202¢ s eom
6 ooz crammozes Raan o 0u1020s o
6 31220 Fonch s Snovemere 2004 Raan 10 3v12200 <o

Totale da Versare 585037€
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OUESITOn 11
Procedere ala valutazione dei bens.

Liesperto deve indicare il valore di mercato dell“mmobile el e 65 cpe.
effono dol DLS3/2015 convertito nella legge 1322015, il cui testo novellato qui i riporta: (Determinazione. del valore
dellimmobile). “Agh effes dell'esropriazione il valore dellimmobile ¢ determinato dal ghudice awito riguardo al valore di

mercato sulla base dogi elementt fornit dalle part e dall” esperto nominato ai sensi dell‘articolo 569, primo comma. Nella

del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo anaiticamente g1i adeguamenti ¢ le correzions della stima, ivi

compresa la ridusione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vici del bene venduto, ¢ precisando tali

Josutod
#incll e i ners giuriici” Pesperto deve OBBL cedere alla

dei dat utlizati per-la stima e delle fons di aoquisisione di tal dat, deposiando in allegato alla perizia copia dei documenti
wilizzat (ad esempio: contrati di alienazione di alys immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite

pignorato; decret di trasferimento emessi dal Tribunale ed avent ad oggetto immobili ricondhucibili ol medesimo segmento di

dat dell Mercato Inmobiliare dell Enrate; ecc.). Nel caso di dari

mediator; ecc), Lesperto deve:

. Ji

o precisare in maniera suffciensemente dettagliata le modalitisdi determincszione def dati fornistdall‘operatore (attraverso il

Lesperto poria inolire acquisire informaziont i fin della stima anche presso sogsets che abbiano svolto atiit di custode
giudisiario ¢/o professionista delegato alle vendie forsate. n tal caso, Iesperto procederis a reperire i documentt di riferimento.
(segnatamente, i decreti i trasferimento rilevanti ai fin della stima), che saranno alegat alla relazione i stima. IN NESSUN
CUSOL ESPERTO PUO’ LIMITARSLA FARE S04 MERE FORMULE DISTILE QUALI *IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC."Nella determinazione del valore di mercato I'esperto deve

Pprocedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore ol ma ¢ del

valore totale, esponendo analiticamente gt adeguaments e le correzioni della stima. A questo riguardo, Iesperto deve precisare

tali adeguament in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione rbanistica, lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato di

possesso, i

valore

valore 6-siamo

0 art. 173 bis disp. ait. e .c. e come segue.
nellipotest in cut isult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantificher l Valore del Suolo e dei
Costidi Demolizione dele opere abusive;

nell'potest i cus non risult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto determiners i Valore D'uso del

bene.

i siudice dell ‘asta del

cespite che tenga conto delle diffrenze esistent al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata

dell'immobile, applicando a questo riguardo una ridusione rispetto al valore di mercato come m’ﬁﬁﬁaz |(
mememe, - ripubblicazione o ripro
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mercato) alfine di rendere de di ‘acquisto nl libero
mercato. I particolare, s osserva al‘attenzione dell’esperto come tali diffrene possano concretizzars

nella eventuale i del'immobile

o divendita forzata;

dalle

condizioni dell y rala data
della stima ¢ la data di aggiudicazione;

di gara

‘STIMALOTIO UNITARIG
VILLINO PLANI
PARCO EUROPA/ VIALE MOSCA N. 6, COMUNE DI CASTEL VOLTURNO

(CRITERIO DI STIMA E VALUTAZIONE DI MERCATO:
3 o COMPARATIVO PER VALORI TIPIC]

Criterio di stima sintetico /d ivo per valori tipici

Cenni metodologici

1l procedimento sintetico o diretto, detto metodo. comparativo. per valori tipici, & essenzialmente fondato sulla

comparazione tra il compl dellunita dialt bili appartenent
al medesimo segmento di mercato, sostanzialmente analoghi per peculiarith tecniche, dimensionali, localizzazione ¢
destinative nella finzione abitativa oggetto di sanatoria, di cui si siano accerta i prezzi verificaisi in occasione di
trasferimenti di proprieti avvenuti negli ultimi mesi ¢ stigmatizzati nelle banche dati ufficiali fomite dall’ Agenzia del
Territorio

i’ del valore dimercato

Vim = Vum x S¢ xKi

- Vim = pi probabile valore wnitario di mefcato dell"immobile in oggetto, espresso in euro (incognita del problema)

- Vum = pit pr ‘per uniti immobiliari
a quella in esame, selezionato nei limiti del “mercato elementare omogenco” preventivamente individuato in
condizioni NORMALI sotto il profilo della: conservazione, manutenzione, esposizione, orientamento,
illuminazione, altezza di piano, funzionalita intema, servizi del fabbricato, in condizioni di piena commerciabilita
per assenza di problematiche urbanistiche e privatistiche ¢ in assenza di locazione

- Sc= superficie convenzionale legittima vendibile

- Ki = coefficienti correttivi
1 max tabelle OMI - Osservatorio del Mercato
Immobiliare - con I'ausilio del servizio di GEOPOI - Sogei

-, strumenti entrambi di fondamentale ausilio nella jm estimativa . P u b bl | C a Z |(
e ripubblicazione o ripro
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Ulteriori riferimenti sono:

+  Immobiliare,

i dell dell* andamento del i mercato, del 1 7

del mercato immobiliare di zona e delle quotazioni pii recenti;
+ Offe

i vendita Agenzie zom

-+ Attidi immobili simili in a pariti di destinazione d'uso

La stima & data a corpo e non a misura, il calcolo della consistenza e il prodotto di questa per il valore unitario di
riferimento, ha valore puramente indicativo. 1. eventuale presenza di errori aritmetici nelle operazioni di calcolo o

scostamenti della consistenza, non vanno ad alterare il valore complessivo della stima.

Si ritiene, infine, opportuno ripetere che, mentre con la dizione “prezzo di mercato” i intende Ia quantitisdi danaro con
cui, in un gié definito atto di compravendita tra due distinti sogget, & stato scambiato un determinato bene economico,

con Ia dizione “valore di mercato™ si intende 1a i probabile quantita di danaro con cui, in un possibile atto di

3 che
& appunto 1o scopo della presente stima; Ia differenza & fondamentale, in quanto il valore & Iespressione di un giudizio
i stima, mentre il prezzo ¢ Iestrinsecazione numerica di uno scambio storicamente compiuto, che non pud essere
confuso col giudizio estimativo che o s accinge & formulare

Se = superficie convenzionale legittima vendibile

Nel calcolo della superficie immobiliare ai fini della stima, conformemente all'art 568 D1,83/2015, i introduce

superficie_commerciale come definita dal. Codice delle. valutazioni immobiliari edito dall'Agenzia delle Entrate,
utile netta calpestabile

SUPERFICIE COMMERCIALE GLOBALE CONVENZIONALE VENDIBILE
secondo il Codice delle valutazioni immobiliari edito dall” Agenzia delle Entrate, risultante dalla sommatoria delle:

* SUPERFICI PRINCIPALI (COPERTE) risultante dalla sommatoria di

‘quadratura lorda intema incluso I'ingombro delle murature interne portanti per uno spessore non superiore
om 50,

- muratura perimetrale non in comunione, a delimitazione dell'unita dall'ambiente esterno o da unité alinea,
non eccedente om 50;

‘muratura separatoria da proprietis aliena o condominiale in comunione fino alla meté dello spessore non

eccedente cm 25;

+ SUPERFICI DI PERTINENZA (ACCESSORIE| interni utili Ticienti d
+ SUPERFICI (COPERTE & SCOPERTI e
variabili;

Coefficienti correttivi

dell'immobile,rispetto allo pari all'wnité: K1 1.n.p

Ki = coefficienti “correttivi” rappresentativi delle incidenze delle peculiari mmmmh: o del b.b

licazic
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- ordinariamente “riduttvi” inferiori all'unita, o “accrescitivi” superiori al' unithin condizioni eccezionali - consente di
pesare ¢ quantizzare, con appropriato ragguaglio, i attori di vantaggio e svantaggio peculiari tanto del complesso di

appartenenza che dell immobile in oggetto

Per la determinazione di tal coefTicienti correttivi ci s & riferit, olre che a pregiate pubblicazioni tecniche -Marcello
Orefice - Vol. 2 “Estimo Civile™, anche alle indicazioni contente nella Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici,
26 marzo 1966 n.12430, la quale, sebbene relativa alla stesura delle Tabelle millesimali condominiali, fornisce criteri

diletturae spensabiliper I un immobile in relazione
alla realti condominiale di pertinenza essi esprimono il cosiddetto “grado di godimento” dell'uniti immobiliare

allintemo del complesso di appartenenza

Nel caso di specic - muovendo dall'analisi condotta dal Ministero dei Lavori Pubblici ¢ sintetizzata nella relativa

circolare ¢ selezionando i principali elementi di ragguaglio -, i sono selezionati cinque coefficienti essenziali

inseci ed estrinseci:

— Due glabali riferti a fabbricato ed estrinseci

— Tre specific riferiti alla singola unitd immobiliare ¢ intrinseci

+ Kmu = Coefficiente relativo allo stato di manutenzione del fabbricato

« Kms = Coefficiente relativo ai servizi delluniti

“oefTiciente di “esposizione” e di “prospetto” prevalerte dell'uniti
+ Kmi= Coefficiente relativo allo stato di manutenzione dell’unita

+ Kms

oefficiente relativo ai servizi dellunit

Tiene conto dei servizi di cui & coadiuvata I'uniti: presenza o meno di servizio ascensore, portierato, cantinola,
bax auto, spai verdi, ascensore...ecc. assumendo valore via via decrescente, in assenza di dei predetti accessor,

inmisura proporzionale rispetto allo standard di zona

+  Ka- Coefficiente di di “piano™ dell’
p —

al suolo -piano di riferimento-, considerando che la dotazione di impianto di elevazione discrimina fortemente tale
valutazione: vale la norma generale per cui, nel caso di dotazione di ascensore, vengono privilegiati i piani alti

rispetto a quelli bassi; e vieeversa, in caso di sua assenza, vengono penalizzati i piani alti rispetto a quell bassi,

t "

ultimo, sottolineando la valutazione della quota di elevazione del bene rispetto al calpestio stradale.

*  Ke - Coefficiente di “esposizione” ¢ di *J ud ' uniti
Tiene conto dei benefici che derivano all’unita dalla presenza di un maggior numerg 3 facc) L)
N —————————— 1 § | ] o] [ToF= VA [
Duu Arch, P:manmn H H H M
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“oefficiente Punith

Tiene conto dello standard di conservazione ¢ manutenzione delle porzioni interne ed esterne esclusive della
bil

specifica

to: lussuoso, ristrutturato, buono, mediocre, da
ristrutturare. Ha valore accrescitivo -superiore all"uniti- in caso di valenza lussuosa e/o ben ristrutturata con

pari all'uniti, inferiors

all’uniti - con valori decrescenti - in funzione del livello di degrado,

Laddove OMI f condizioni si

al coeficiente
di manutenzione per calibrare lo stato conservativo rinvenuto misurandone la migliore o peggiore condizione rispetto

all ordinarieti

Laddove i comparabili di riferimento fomiscano il doppio o triplo valore unitario in riferimento alle condizioni
manutentive del cespite, il ricorso al coefficiente di manutenzione sard ficoltativo ¢ dipenderd dalla condizione
manutentiva di iferimento, distinguendo tra

- Condizioni -Kmu mas, superiore all wnith

- Condizioni dinarie - Kmu assume va - min o max - rispetto all unité

- Condizioni conservative scadent - Kmu assume valori min rispetto all'unita

‘ ~ Pubblicazic
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“VALORE DIVERCATS TN CASTELVOLTURN, VIALEA
M- GEoPOI IARE
A D8 PERIFERICA

P

Sanca dat celle ucazon immabien- Rsutato
Risultato Intorrogazior omesiro 2
Prosincia:

Comune: CASTEL VOLTURNO
INETAS

Coticeron: 08

ity prvalnt: Abltacion cul
Destinazione: Residenzialo

Valore  Mercato

o Vit Locaion (eima x
stato a Superticls  mese) Supertcie
Koo conservativo (LN) (LN
Min W win wax
Abitaziont
o Normala 0 o L 25 a7 L
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Il range di VALORI UNITARI DI MERCATO fornito dall’ Agenzia delle Entrate inerisce esclusivamente abitazioni
di tipo civile in condizioni conservative normali (inquadramento prevalente)

Condizion conservative normali: min 510 €imq / max 73

Ai fini dell‘individuazione della FASCIA DI MERCATO di appartenenza
(Mercato Elementare Omogeneo)

in ragione delle peculiari caratteristiche endemiche del contesto limitrofo, delle qualita intrinseche ed estrinseche di
Z0NA dettagliatamente analizzate ¢ sinteticamente riassumibili nella:

Localizzazione semicentrale del sito, in area originariamente a vocazione turistica e a ridosso del mare (meno di
1 Km dalla linea di costa), riconosciuta di pregio ambientale - Pineta Grande di Castel Voltumo -

. zona, L . ampia realti

condominiale amminisirata, recintata, servita da doppia arteria longitudinale

doppio ingresso sui fianchi opposti~ Via Domitiana a NVE e Viale Lenina /- protetto da cancellate metalliche
elettrocomandate, ¢ attraversata dal Viale Tuigi Vanvitell - asse intemo portante di connessione trasversale tra
Le e suddette arterie

Edificazione relativamente recente del tessuto edilizio, cresciuto prevalentemente nella If meta del ‘900

Scarso degrado del tessuto edilizo di zona

Congruo it civile A2 - come analizzato

P che commisurata quadratura intema ¢ esterna
& i SE ¢ SW s corte ¢

Comoda altezza di iano -~ primo ¢ secondo

Buon orientamento

Mediocre condizione conservativa esterna dell'area privatizzata dai sub 2 ¢ 5

+  Elevatapo z bene staggito

fattori I 7
cui rapportare le caratteristiche proprie dei luoghi, il parametro unitario MEDIO-ALTO per abitaioni civili in
condizioni NORMALI, ricorrendo a tutt i coeffcienti correttivi selezionat per calibrare opportunamente le specifiche

condizioni rinvenute relative al cespite staggito, riguardo al coefficiente

Valore unitario di per unith ad B
Castel Voltumo - Viale Moscan6 = 710 €fng

pertinenza, s applicano i coefficienti

corretivi quali elementi di quantizzazione del valore intrinseco ¢ estrinseco dell'unité staggita, considerando:

‘ ~ Pubblicazic
mememe, - ripubblicazione o ripro
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- carateristiche costruttive e architettoniche, dotazione di servizi - ascensore, portierato, box auto ecc..-, altezza

di piano, livelo d einterne finitura,

esposizione.

i ottiene, come analizzato innanzi, il Valore Unitario di Mercato per abitazione civile, porzione del parco Europa

Tapp coefficiente

- 700 €mg, risultante dal prodotto del valore wnitario di mercato preselezionato 710 €mq x il coefficiente
0,986

correttivo globale specifico pari a Ki =

Pubblicazic
memmte o ripubblicazione o ripro
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‘SUPERFICI COMMERCIALL LEGITTIMI OGGETTO DI STIMA

Alla luce di tutto quanto meglio avanti esposto nella disamina di legittinits urbanistica e del quadro normativo

vigente, si computano le superfii legittime sul piano urbanistico e privatistico, nella destinazione
linee guida dell*Agertia del Territorio.

SUB 2/P.: mq 6475 commerciali

— Quadratura commerciale interna abitativa legittima = mg 6023 lordi al 100% della superficie residenziale = mg
6023

— Quadratura netta esterna esclusiva

— Scala ¢ ballatoio di accesso: mq 6,62 netti ornamentali al 20% della superficie residenziale = mq 132, in ragione

delmod del interni
— Balconata SW a livell diripristino: mq 9,15 netti 35% dell “mq
3.0, 2

- . ~ Pubblicazic
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SUB 2P mq 75,13 commerciali

— Quadratura commerciale interna abitativa legittima = mq 72:39 lordi al 100% della superfice residenziale = mq
7239

— Quadratura netta esterna esclusiva

— Balconata S'E a livello: mq 5,06 netti omamentali al 35% della superficie residenziale = mq 1,7, in ragione
dellelev e quantitativo del interni

— Balconata S/W a livello: mq 2,76 netti omamentali al 35% della superficie residenziale = mq 0,97, in ragione

dell” quantitativo del ibilita degli interni
uadraturs commerciale globale oggetto di stima
mq 6023 +mq 1,32 + mq 320 + mq 72,39 + 1,77 + 0,97
mq 64,75+ mq 75,13 =mq 139,88 approssimabile a mq 140
Valore inmobiliare di mercato:
Valore g wibile x coefficiente correttivo globale

Vim = Vum x SexKi
Vum =710 euro/mq - marzo 2025
Sc = (Si xKi) + (Sp x Kdp) + (Sa x Kda) = superficie convenzionale vendibile ~ mq 140

i ! degli interni abitativi = prodotto dei singoli coefficienti:

‘Kmf - Cofficient manutenzione del

Bilanciando tra condizioni conservative appena sufficienti degli spazi ormamentali residuali e facciate esterne del
bitativo, si assume per il o

Kmf =097 Coefliciente relativo all fabbri

Kms = Coefficiente relativo ai servizi del contesto abitativo

Considerando I'assenza di aleun diritto esclusivo o di comproprieti sul cantinato, valutando altresi unicamente il

corredo di legittime aree ornamentali comuni contenute nei limiti della perimetrazione del fondo 973b ¢ superstiti

alla privatizzazione di fatto rinvenuta, considerata la presenza di amministrazione condominiale per Ia gestione del

Parco Furopa, e valutato altresi il livello di sicurezza dell'insediamento, giusta apposizione di doppia cancellata di

recinzione dei varchi di accesso al principale, ¢ il buon livell in relazions
allo standard delle abitazioni limitrofe, s assume per il coefficiente in oggetto valore pil che unitario

Ks = 1,04 Coefliciente relativo ai servizi dell'unit

Coefficiente di “altezzn” o di “piana” dell"unith rispetto al suolo
In relazione all'ubicazione del cespite - Piano primo e secondo -, 5i considera il buon isolamento igrotemico dal
terrapieno fondale in rel la risalita di umidita per a 5ua volta ben isolato ¢

areato, | dele pareti; ila

interna, la maggior luminosita, ariosita ¢ profondita di vedute degli affacci d:n:m all uumelﬂr’e u szlvlacaz |(
e ripubblicazione o ripro

m T 81315675 Cel. 3989362395

-mail paolanirglia@lbero
R gy - Y 16



spua Vters - TV
e i 5. Pt Ml oA L. 1. 3021

rimandando al coefficiente di manutenzione interna la valutazione dellincidenza delle problematiche infilirtive

rinvenute all intradosso del solaio di copertura del P11 bilanciando il tutto,si assume per il coefTiciente in esame valore
pil che unitario

Ka =102 Coefficiente di “altezza” o di “piane” dell’unita i

K
Tl bene staggito presenta affa
Bila

Coefficiente di “esposizione” e “prospetio” unith

o diretto ¢ frontale su due fronti contigui S/E ¢ S/W su corte ¢ contesto urbano limitrofo

iando la maggior aricsith dell'affaccio S/E con T'ottimo soleggiamento e orientamento dei fronti contigui,

considerando altresi il buon valore complessivo della visuale sul contesto architettonico limitrofo sebbene privo di
carattertintrinseci ed estrinseci di particolare pregio edilizio - i assume per tale coefficiente valore superiore all unith
Ke

0 “esposizione” ¢ di “prospetto” prevalente delluniti

Kmu = Coefficiente di manutenzione dell'uniti

Come ampiamente descritto, all"ato dell"accesso:

estemie ialp
frutto di un recente intervento di manutenzione straordinaria in cui verosimielmine si & consumato anche

I'ampliamento plano-yolumetrico a daino della balconata SW.

viceversa, estermi ¢

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

coinvolto da perduranti fenomeni infiltrativ irrisolt, causa della carbonatazione del calcestruzzo strutturale e

ferti di amatura copriferro
Il manufatto, inolt interessanti,
sl e At s vt R o il

Bilanciando il utto, i assume per il oggetto valore d oneri

ordinaria del P

94 Coefliciente di manutenzione del'unit;
Riepilogando, i seguenti valori per i singoli -Ki - selezionati
Kmf=097

1,04

Dal prodotto dei suddeti coefficientisi ttiene, arrotondando:
Ki=0986

‘ ~ Pubblicazic
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Sostituendo nella formula i valori ricavai
Vim = Vum x Se xKi

Vum =710 euro/mq  marzo 2025
Sc=mq 140

Vim =€/mq 710 * mq 140 * 0,986
Vim = €/mq 700 * mq 140

Vim = €98.000
VALORE DI MERCATO LOTTO UNICO - APPARTAMENTO P LLA 754 F LIO 40SUB 2
Superfici | g urbanistiche. catastali
Locative. condominiali. vizi occulti
£98.000
i sensi dell‘art. 568 del D.L. 83,2015
applicando al valore di mercato SUB 2~ €98.000
le decurtazioni parziali sommanti complessivamente € 18.000
si ottiene il PREZZ0 BASE D'AS
TMPORTO TOTALE ONERI a carico del LOTTO |
per la regolarizzazione ubanistica, catastale, locativa, condomiriale, vici occult
€10.000+€1.000 +€ 0,00 + € 585037 + € 1.000 = € 17.850,37 arrotondabile a € 18.000
- ONERIURBANISTICI
- ONERICATASTALI
- ONERILOCATIVI
- ONERICONDOMINIALI
- ONERIVIZIOCCULTL
ONERI URBANISTICI
€10.000 “C dei luoghi

- ripristino configurazione plano-volumetrica di sanatoria del fianca S/W Sub 2/P. con relativa partitura
prospettica fronti /W e S/E (arretramento porta/finestra W sul nuovo fronte di tompagno e traslazione
finestra S/E)

- ripristino configurazione curvilinea della balconata SAW

demolizione muratura di recinzione area cortilzia, per assenza di fitolarita privatistica sull'area di sedime

‘ ~ Pubblicazic
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- Ultimazione pratica di sanatoria e stesura pratica t 1I'UTC di Castel Volturno - abilitativa al.

—  Ripristino dei luoghi di sanatoria
—  Regolarizzazione della live difformité distributiva interna

—  Uliimazione delle corresponsioni economiche: intera corresponsione oneri concessori (costruzione ¢

eventuali e =
sanabili subentrat, oneri per sanzione amministrativa abusi insanabili subentrati e oggetto di remissione in
pristino - il tutto oltre interessi

< anni di ritardo nella corresponsione degli oneri di sanatoria
—  Diriti di segreteria e marche da bollo

— Autestazione affranco usi civic

ONERI CATASTALL
€ 1.000: “Costi di aggiomamento dei luoghi al Catasto Fabbricati per corretta rappresentazione dei luoghi
regolarizzati sul piano urbanistico e privatistico - al netto delle illiceitd insanabili in alcun regime ¢ al lordo delle
illiceita sanabili ex artt. 36 ¢ 37 DPR 380/2001 - incluso rettifica toponomastica e relativi diriti catastali”™

ONERI PER STATO DI LOCAZIONE
€0,00: “Per assenza di locazione  terzi

ONERI CONDOMINIALL
€5850

dichiarato dall Tecilibpore f per la gestione

del Parco Europa”™

€1,000; “Quantum risuhiante dall'applicazione di un'adeguata percentuale di decremento del pii probabile valore di
mercato, nella misura arrotondata del 1% di € 97.000, compensativa dell' ASSENZA DI GARANZIA DA VIZI
OCCULTI del LOTTO da subastare - Vizi material

he ne impediscano o riducano I'uso per il quale ¢ destinato,

anche solo parzialmente

Per tutto quanto detto ¢ in conclusione
11 pits probabile “YALORE BASE D'ASTA" del LOTTO UNITARIO / SUB 2/P LLA 7S4/FLIO 40 - diitto di piena proprieth
nella quota interna su

civile abitazione /Piani primo (rialzato) e secondo, Comune di Castel Voltumo/Parco Europa, Viale

Mosean 6 - catastalmente Viale Luigi Vanvitelli . G riportato al N.C.E.U. del medesimo comune al

Flio 40, part. 784, sub 2, Cat. A2, classe 2, Consistenza Vani 6,5, superficie totale inclso aree esteme mq 130,
superficie catastale interna mq 123, Rendita catastale € 335,70, Viale Luigi Vanvitellin. 6, Piano primo — secondo

alutato nel mese di marzo 2 di valori tipici &
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Vim =€ 80,000
INCLUSO oneri per la regolarizzazione delle problematiche urbanistiche, catastal, locative,
condominiali, vizi oceulti
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OUESITO 7 12

sola quota

esperto

deve precisare I & cettbile di separazione Lo materiale
separazione di una porzione di valore esattamente part alla quota). L ‘esperto deve infine chiarire, gt intale sede, se I'immobile

risulti comodamente divisibile in porz similare per r del caso, una bozza

diprogeno di divisione.

nell’ipotesi

QUESITO n. 13
el

e precisare il regime patrimoniale n caso di marimonio.

del pignoramento, nonché alla data atniale, acquisendo e depositando cortificato di residena storico riasciato dal competente

ufficio comunale.

esecutato,
In particalare, in.caso di esistenza dfrapporto di coniglo, I'esperto deve acquisire certfcato i matrimonio per esiratto presso
1l Comune del luogo i cu é stato celebrato il matrimonio, verificando I'esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime

patrimoniale prescelto

SEMPRE
L atto d'

v ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in att risulti essere

inter separazione
personale e tale sentenza non risult essere stata annotata a margine dell‘ato di matrimonio, l'esperto proceders - laddove

tale sentenza e @ in giudicato,

Ifine,laddove il sia una soctet, I ‘ommercio,

La raccolta del di stato civile dei germani accertar

correttezza dell'acquisto nel 2006 - in stato libero  n favore di entrambi § germani per quote equipollenti di
‘compropriets sul sub 2 attualmente staggito
- conseguente correttezza della nota d'isrizione ipotecaria sulla quota personale di 1/2 dellintero di piena

14 sul predetto bene a carico di ciaseun condividerne (titolo con cu si legittima la presente azione

propri
esecutiva)

- conseguente correttezza della recente nota di trascrizione di pignoramento a carico del solo germano

per la quota intera di piena proprieti a carico del sub 2, stante la premoricnza paﬁrb bﬂlca 7 |(
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trascrizione di accettazione tacita di eredith del 19.05 2023 ai nn. 19833/15642 (derivante da atto giudiziario

del 27.08.2018 Rep. 40372018) in favore del germano ... per la quota di 112 dell'inero sul predetto bene,

Cib premesso, si accerta ch
Luniti immobi ita appartiene per intera di piena proprieti Ciro

COMUNE DI MARANO DI NAFOLI - _€06 - REG_UFFICIALE - 0010877 - Uscla - 20RI9A0E5 g aphPR: 2263013724

L

COMUNE DI MARANO DI NAPOLI

Certificato Anagrafico di Stato civile

L'ufficiale di anagrafe

A norma del1'art. 33 del D.P.R. 30/5/1989, N.223;
Visti 4 dati registrati dsl CONUNE DI.MARANO DI NAPOLT

Certifica che nell’ANAGRAFE NAZIONALE DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE

[Risulta di stato libero

Data 20/03/2025

L'ufficiale di anagrafe del cmm

RILASCIATO AT FINI DELL’ACQUISIZIONE D'UFFICIO

Rilasciato in esenzione da imposta di bollo per uso:
SCAMBIO DI ATTI E DOCUNENTI FRA PP.AA. - art. 16, tabella allegato B) DPR 642/1972

Esente anche da diritei di segreteria
SCAMIO DI ATTI E DOCUNENTI FRA PP.AA. - art. 16, tabella allegato B) DPR 642/1972
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Bsperto simatore arh Paola Miragla - Procedurs R G . 1. 442024
I
integrato ai sensi dell'art. 568 D.L. 8372015,
specificando:

Superficie commerciale (convenzionale vendibile):
Superficie uile netta interna calpestabile:
Valore per metro quadro:
Valore per metro quadro perfezionato dai coefficienti correttivi;
Valore complessivo;

gl adeg 3 1 introducendo:

Aliguota di decremento di valore per oneri di regolarizzazione urbanistica;

Aliquota di decremento di valore per omeri di regolarizzazione catastale;

di decy per stato duso ¢
Adeguata percentuale di decremento di valore per stato di possesso;
pe @ per assena di garanci i oculti:
Vincoli eliminabili nel corso del

Prospetto condominiale;

La sottoscrita arch, Paola Miraglia rassegna.1a presente, telazione, ringtaziando la S.V.lLma per Ia fiducia accordatale,

Napoli- SMCV, 1 28.03.2025
Infede
Liesperto stimatore

Dott. arch, Paola Miragl
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ALLEGATI

ELABORATI GRAFICL

“atasto Terreni fatto in VAX/2024 stampata in data 071,024
prot. T146263/2024

lisi di ‘atasto Fabbricati [t di scheda del 18.07.1975
protocollon. 4331

—  Analisi di conformit urbanistica sovrapposizione stato di fato ai grafici di sanatoria di cui alla domanda di
CE in sanatoria del 03.04.1986_ pratica n. 5567

Pianta

tato dei luoghi in situ - quota

Poligono delle aree legittime per la determinazione della superficie commerciale vendibile, secondo i criteri

bilt dal codice per le g ai
dellimmobile

CATASTOTERRENI - Comtne diCastel Voltumo
040, p la terreni 973
— Implanto terren attuale stampato n data 07,11.2024 prot, T146263/2024
+ | Visura storica terfeni - £1i0 40, pla terreni 973 ente urbano/ng 1.104

CATASTO FABBRICATI - Comune di Castel Voltumo
0 40, p Ila fabbricati 7
+ Elenco Immobili - £1io 40, p.la fabbricati 754
* Visura storica fabbricati - L1io 40, pla fabbricati 754- SUB 2 PLII

— Scheda planimetrica - - f1io 40, plla fabbricati 754- SUB 2 P11 scheda del 18.07.1975 protocollon. 4331

INDAGINI CATASTALI INTEGRATIVE

CATASTO TERRENI - Comune di Castel Voltumo

Elio 40, p la terren 980

Elio 40, p la terren 991
— Impianto terreni attuale stampato in data 07.11.2024 prot. T146263/2024
+ Visura storica terren - £1io 40, plla terreni 980/ente urbano/mg 115

+ Visura storica terren - £1io 40, p la tereni 991 fente urbanofing 515

Elio 40. p la terreni 754 non correlata alla p.lla fabbricati 754
— Impianto terreni attuale stampato in data 02.09.2024 prot. T270562/2024
+ Visura storica terreni - fio 40, p la terreni 754/pascolofing 100
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Ispezione ipotecaria X soggeto:
Ispezione ipotecaria x soggeto
Ispezione ipotecaria x soggetto:

Tspezione ipotecaria x soggetto

Ispezione ipotecaria X soggetto - su Conservatoria di Caserta ¢ Napoli 2 - con apertura di tute le note
favore ¢ contro
Ispezione ipotecaria X soggetto: - suConservatoria di Caserta ¢ Napoli 2

ISPEZIONI IPOTECARIE PER IMMORILE

Ispezione ipotecaria x immobile: p.lia 980

Ispezione ipotecaria x immobile: p lla 980

NI S

Comune di Mugnano diNapoli — dichiarazione di inesistenza
Comune di Marano di Napoll: richiest: rilascia

OVENIENZA - v

Atto di compravendita del 20.12.1972 Rep. 113206, Racc. 17407 per notai ISR Mondragone, registrato
presso "Ufficio Atti Pubblici di Sessa Aurunca 1 08.01.1973 al n. 165, T Agenzia delle Entrate - Ulficio
Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicith Immobiliare il 19.011973 ai mn. da 3984 2 3993

Atto di divisione volontaria del 26.03.1982 Rep. 55995, Race. 12547 per notaio IS i Napoli, trascritto
presso I Agenzia delle Entrate - Ufcio Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicita Immobiliare il 23041982 ai nn.
103469433

Nota di traseriz 198200 - 2 Coserta,
S derivante da atto di ta del 26.03.1982 Rep. 55995, Racc. 12547 per
otaio B cpoli

Nota di trascrizione del 05.01.2006 ai nn. S97/472 trascritto presso |'Agenzia delle Entrate - Uficio Provinciale di
Caserta /Servizio di Pubblicita Immobiliare derivante da decreto di trasfey del 12.12.2005 Rep.

257912005
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Atto di compravendita del 01.06.2006 Rep. 57981120126 per notaio K Somma Vesuviana, registrato
29.06.2006 al n. 6028T presso I'Ufficio Atti Pubblici di Napoli 3., traseritto presso I Agenzia delle Entrate - Ulficio
Provinciale di Caserta /Servizio di Pubblicith Immobiliare il 30.06 2006 ai nn. 30318/18694

ota di traserizione del 30.06.2006 i nn. 39318/18694 presso I Agenzia delle Entrate - Uficio Provinciale di Caserta
IServizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da atto di compravendita del 01.06.2006 Rep. 7981120126 per notaio
I 5o Vesuviana

Nota di trascrizione

accettazione tacita

redith in data 19.05.2023 ai nn. 19833/15642 presso I'Agenzia delle

Entrate - Ulficio Provinciale di

aserta /Servizio di Pubblicith Immobiliare, derivante da atto giudiziario del 27.08.2018
Rep. 40372018 emesso dal Tribunale di Napoli Nord

SCRIZION] E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVO]
Nota diserizione d’ipoteca volontaria del 30.06.2006 i nn. 39319/15270 presso ' Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicith immobiliare, derivante da atto di mutuo fondiario del 01.06.2006 Rep.

57982120127 per notaio S omma Vesuviana

Nota di ione di pi immobiliar

022024 ai nn. 7214/5967 presso I'Agenzia delle Entrate -

Ufficio Provinciale di Caserta /Setvizio di pubblicith immobiliae, derivante da stto giudiziario del 05.02.2024 Rep.
1412024, emesso dal Tribunale di Napoli Nord

INDAGINI USI CIVICT

- 22012025 - 0402 2025 2502 205 - RICHIESTE E SOLLECITI PEC_AGENZIA DELLE PENETRATE DI CASERTA
SEZIONE CATASTO TERREN]

- 26022025 - RICHIESTA PEC - UFFICIO USI CIVICI REGIONE CAMPANIA

- 03032025 - COMUNICAZIONE PEC AFFRANCO USI CIVICI - UFFICIO USI CIVIC] REGIONE CAMPANIA

RICHIESTE ¢ SOLLECITI PEC UT.C. CASTEL VOLTURNO - Sezioni - Edilizia privata, Condono Edilizio, Antiabusivismo

- Estremi di legitimita urbanistica

Inters Pratica di richiesta di ilizia in sanatoria ex L. 47/85 - del 03.04.1986, pratica n. 567

NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE - PROSPETTO VINCOLI- PUC 2025

ZONIZZAZIONE PUC 2
PROSPETTO VINCOLI /PUC 2025

ARTT. 43 - 44 ZONA B - NTA PUC2025 Pubbl|ca2|(
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NORMATIVA URBANISTICA PREGRESSA

EGGE 1782 DEL 20/031082 NORME TRANSITORIE PER LE ATTIVITA URBANISTICOEDILIZIE NEI COMUNI
DELLA REGIONE CAMPANIA
ART. 9 DPR 3802001

QUOTAZIONI O M1/GEOPOL

AGENZIA DEL TERRITORIO: Anno 2024/ II Semestre/Comune di Cas

el Volturno! ZONA D - PERIFERICA categoria

valente: shitazioni civili

PEC AMMINISTAZIONE CONDOMINIC
ISTANZAE RISULTANZE.
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