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Premessa

1l giomo 27 Settembre 2020 Pillmo Giudice Dottssa Linda Catagna letta Vistanza di vendita

depositata nella procedura esecutiva immobiliaze n° 45/2020 Ruclo Gen. Esec. promossa da EDIL-

MEC sil contro e . preso atto dellavvenuto deposito
della documentazione prevista dall'art. 567 comma 2 c.p.c., visto l'art. 569 ¢.p.c., nominava quale CTU
(Esperto Stimatore) Ving, Tommaso Giordano con studio in Napoli alla via A. Diaz 8, iscritto

all Ordine Professionale degli Ingegneri della Provincia di Napoli sez A, con il n® 13604,

Tanto doverosamente premesso, il sottoscritto Ing. Tommaso Giordano accettava in data 05
Ottobre 2020 Pincarico con il giuramento di rito effettuato in modalita telematica, prendendo
conoscenza del mandato e dei quesiti ad esso inetenti, il cui testo & riportato nel prosieguo in capo alla

trattazione di ciascuno,

Ci si atteneva ai quesiti ed alle contenute sia nello stesso

verbale di conferimento dellincarico, nonché alle disposizioni previste in generale per i CT.U. dal
codice civile e dal codice di procedura civile. Pertanto, la presente Relazione di Consulenza Estimativa

del CTU. & conforme anche alle prescrizioni di cui all'Art. 173-bis disp. Att. C.P.Ca

La S.V.L. autorizava altresi il sottoscritto ad accedere presso i pubblici uffici interessati (Ufficio,
Tecnico Emaiale di Caserta, Comuni di Marcianise e Sessa Aumnca ecc) ed a servirsi di tecnici
specializzati in tilievi che il sottoscritto CT.U. individuava nella fignra del Geom. Lanfranco

Longobardi iscritto al Collegio dei Geometsi della Provincia di Napoli al n° 6836,

Si procede, in via preliminare, alla dettagliata cronologia delle principali operazioni peritali,

finalizzate allacquisizione di tutta la i peruna coretta indagine estimatiy
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Svolgimento delle operazioni di consulenza

Le operazioni peritali avvenivano in data 31 Ottobre 2020 con Paccesso unitamente al custode

dott.ssa Giorgina Sicardi presso gli immobs

sitiin via Cadorna n. 23 (ex n.15) in Marcianise.

1 CT.U. ing, Tommaso Giordano si recava a Marcianise presso il fabbricato di via Cadorna il cui

civico di accesso n.23 & stato oggetto di recente modifica (ex n. 15, dif. Foto 7), rinvenendo i sig.

e la signa proprietari esecutati. 1l fabbricato
suddetto si articola in n. 2 unita immobiliari al piano terra (in una delle quali abitano gli esecutat, n. 1
unith al primo piano e n. 1 uniti al secondo piano. In una uniti al piano terra ed in quelle ai piani
superiori abitano i figli con i rispettivi nuclei familiari. Dopo aver dato lettura del mandato conferito al
CTU dal Giudice, si procedeva alleffettiva rilevazione metrica dei vari immobili ¢ contesmalmente si
sealizzava anche uno schizzo planimetsico dei luoghi oggetio di causa. Si passavano in rassegna le
finiture degli immobili, analizzando gli infissi, i servizi igienici ¢ gli impianti tecnologici presenti nelle
uniti immobiliari. Al termine delle verifiche, ritenendo di aver acquisito tutti gli clementi util
allespletamento del mandato affidatogli, concludeva le operazioni peitali sui lnoghi di causa.

Nello stesso giomo il custode, il CTU ed proprio collaboratore si recavano sul terreno sito a
Sessa Aumnea nella localita Parco Torre sul quale sinvenivano dellé baracehe non occupate da nessuno
¢ recintate. Pertanto veniva eseguito un slievo metrico e fotografico dallesterno.

Nei giomi 15 ¢ 28 ottobre 2020 il sottoscritto G/T:U. si tecava presso Agenzia delle Entrate di
Caserta — ufficio Tersitorio per gl estratti di mappa storici e per e planimetrie catastali.

Ulieriori sopralluoghi sono stati effettuati

- i130 Ottobre 2020 presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari,

- i1 10 e 22 Febbmio 2021 presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Marcianise, Archivio

Pubblicazic

| sLipubblicazione o ripro

H



TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
I SEBONE QI - ESECLION B
Dotts5a Linda Cata
okt SR,

Risposte ai quesiti posti nel mandato

Controllo prelimij verificare la comp della do

depositata ex art. 567 c.p.c.;

Nel wasa di ertificazione notarile sostiutiv, I
se la cetificazione risalga sino ad un atto di acquisto devivativa od originario dhe sia stato tascritto in data antecedente o alweno venti

amni la trascvizione del pignoramento.

I o o, esprto dev prcsarsse i ceditore procedente abbia dpasitat sttt catotale attule (elativo o alla iurcione
ol giorns e ilascio d documente ¢ Lsstrato catastale strio (estrto che dev i il s peiods prisa in consiaine
dalla cetificazione dele tmascrizioni: il periods cioi sino alla data dellatto di acquisto devivative od originario antecedente di almens renti
anni Ia lmxmzmu del pignoramenta). Nel caso o diposita della certficaione notaril sostitutiva, esperto deve precisare se i dati aatastali

i g iremobils pignonats siano indicati nell detta cetificazione.
= m«p /m., Tesperto deve prcisare se il crditore procedente abbia depositato il ertifcato di stato civle dellesccutate, Tn difeto,
Tegperto deve procedere allimmediata acquisizione delo stesso, precisando el modudo di controllo delae dvcumentazions lo stato ciile
dellesecutato rome risultante dal certficate. Nel axso di esistonza di aporto di coningio, sempre in sede di controlls prefisinare (e formo
estands guantorichieto i risposta al guesito . 14) Pesprtodev s il etfato d matrimoni il dal Conrune e g in
i sia stato e, com inzion el anmataioni @ margine. Ladkow risul che alla dta e acquisto sty fosse comgato in

comnione lgale ed il pignoraments now sia sato motificato al covinge sompmprictario, 'eserto indchend fale cimastara al
erditore prcedente ed l G.E.

i Il ereditore procedente ha optato per il deposito della cer

azione notarile sostitutiva che
sisale sino agli atti derivativi trascritti in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del

pignoramento.

Risultano depositati gli estratt catastali atuale e storico ed i dati catastali storici inseriti nella
certificazione notarile - Catasto Fabbricati MARCIANISE, foglio 6 particella 5752 subb. 4,5 ¢ 6
e Catasto Terreni SESSA AURUNCA foglio 95 particella 126 - corrispondono a quelli indicati
nella nota di trascrizione del pignoramento. $i & provveduto a ottenere dall'Agenzia_ delle
Enteate - Ufficio del Tesitorio copia delle mappe catastali e delle planimetrie

Essendo gl esecutati persone fisiche non sisulta allegata alla certificazione notagile il certificato

di stato civile che si é provveduto ad ottenere dall Ufficio Anagrafe del comune di Caserta e dal

quale sisulta che il sig nato a il & coningato

dal conla siga nata in regime di
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Quesito 1: Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento
L perts deve preccare quas sians § it eah (pien proprics mud proricts st iders proprict, quata di ', Vs cc) ed
e ggto el pignarniato. In o ol ris prfi (i et pigent) st dee pcisars i it ke it ettt
n seneit o ot
I ol s prof s o) i st o,  prsets quesito sprt dee prcicars szomente gt il pignoramento
s come rfimento i dar i identifcone catastleindiati nellato i pignorament (sncy proedere alla dhsrizione materake
2 b searion alyguasdod v s et g gt
AL ine dullsatts indviduasione i fobbricat ¢ ki termi aggeto i pignoraments, Vesperto imatore dew sempre ffttume
sovmappasizione dl ortfoo 0 dele oo satelitar, ieribi anche sl web,com e mappe atatal laborate dlla SOG] i s i
darne eplcitamente att nela elagione in risposta ol presente it ed insrire e sorupposcion efetuate sia neltest della reacions,
che negs algat alla e,
g 1 i s o o s el el e e e
mods da asicurare la mggore appeiblita cl mercato degl sesi — di uno o pis et pr Lo endit, incicando pr ciascen immbile
compres el oto alna 1 confn e i et i e fziome catatoe eom indicajone it case, icamente de at i dentfacione
attual)

1 sig.  nato (CF. ) e la signa

nata a (CF.

detengono la piena proprieti:

LOTTO PRIMO:
In virtit di atto di compravendita del 09.03.1978 per notar Luigi Ronza tep. 950 race. 514 e atto di
donazione e vendita del 25.07.1984 per notar Luigi Ronza racc. 12430 rep. 513+

Appartamento con pertinenze sito a Marcianise alla via Cadorna n. 23, (ex: 15), piano tessa desivato dalla
fusione di due immobili allinterno di un fabbricato di proprieti degli esecutati. Limmobile risulta
censito attualmente al Catasto Fabbricati del Comunie di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 4 (cx
foglio 6 particella 1204 sub. 4 desivato da fusione del 2002 del sub. 1 - di proprieti dei coniugi
RS i comunione legale dei beni - ed il sub. 2 di proprieta esclusiva,della sig.ta
Rk corrispondente al foglio 6 pasticella 5752 del Catasto Terreni.

11 Cespite confina a nord con pasticella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con pasticella 5753 ed.

ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A)
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LOTTO SECONDO:
In virti di atto di compravendita del 09.03.1978 per notar Luigi Ronza rep. 950 race. 514 ¢ atto di

donazione ¢ vendita del 25.07.1984 per notar Luigi Ronza racc. 12430 rep. 5134:

Appartamento sito a Marcianise alla via Cadosna n. 23 (ex 15), piano primo des

to dall'ampl

mento

secutati. Limmobile risulta censito

di un'immobile allintemo di un fabbricato di proprieta dey

atalmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 5 (ex foglio
6 particella 1204 sub. 53 detivato da ampliamento del sub. 3) corispondente al foglio 6 particella 5752

del Catasto Terreni

Tl Cespite confina a nord con particella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con pasticella

ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A)

LOTTO TERZO:

Tmmobile realizzato in sopraclevazione dei precedenti due acquistati in visti di atto di compravendita
del 09.03.1978 per notar Luigi Ronza rep. 950 racc. 514 e atto di donazione e vendita del 25.07.1984
per notar Luigi Ronza racc. 12430 rep. 5134:

Appartamento sito a Marcianise alla via Cadoma n. 23 (ex 15), piano secondo tealizzato in
sopraclevazione allinterno di un fabbricato di proprieti degli esecutati. Limmobile sisulta censito
auwalmente al Catasto Fabbricati del Comiine di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 6 (ex foglio
6 particella 1204 sub. 6) corsispondente al foglio 6 particella 5752 del Catasto Terreni.

11 Cespite confina a nord con particella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con particella 5753 ed

ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A1)
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LOTTO QUARTO:
in virti di atto di compravendita del 02.01.1985 per notar Mario Matano rep. 27616 racc. 2569
Terreno sito a Sessa Aurunca (CE) in localita Parco Torre. Liimmobile risulta censito attualmente al
Catasto Terreni del Comune di Sessa Aurunca al foglio 95 particella 126 (derivante da frazionamento
della particella 99 a sua volta derivata da frazionamento della particella 48).

Tl Cespite confina a nord con patticella 38, ad ovest con particelle 116 ¢ 125, 2 sud con paticelle 125 ¢

Figura 95 p. 126 Catasto Terre

Figura 4 Sovrapposizione estratto di mappa gatagale su aerofoto P u b bI i Caz i(
el oommmrmeeatP ubblicazione o ri p ro
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Quesito 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto ¢
procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

Liesperts dese proedere alla descrizione materiale i ciascun ltto, mediante et indiazjone dell Gpolgia di ciasou immobil, della
o wbicazione (it via, mumer v, piano, exentuale momero dlintern), deghs avess,dele cvetuals ertmensy (previo aceramento del
vinclo pertnenciak sulla base delle plomimetrie allgte alla derncia d wstrezione preentata in wtasto, dela scheda aotastal, dele
indicasjon cntenade nellatto i acquiste nonch nell elating nota i fraseizione ¢ de critei eggetivi ¢ suggtiv di i allart. 817 ),
digh arvesor, degh evetuall illsim di parts comns, pecfands anche il contesto in . esi 5 mane, I carattistiche e I
destinasione dell zoma ¢ i servicj i essa ofrt monché e amteristche delle zome confimant, Con rguardo all prtinensz d i ina
principia, Fesperta won procedenis all descrizione i ben dotai i antonome identfativn atasale (saho che 5ttt di beni cnsii e
“pen conmuni mom censibil”). Con rifeiment al singolo bene, devona cssere indivat eentuals dotaions ondominial (e, pasts auto comni
i o) b Ll Pl it o ot s L o e g s & it e
erminszine bl upefie commeiok, o uperiic rammeriale. ks, Tepasicons, e ononi - mamstozione,
iy strutural, nonché le_aanattrisiche interne i ciascun immabil, precsndo per- ciasoun clomento Pattuale stato di
manutenzione ¢~ per gl mpiant —  foorispondenza alla vigente mormatin ¢ in caso ontari, i osi ecssar al loro adguamenio, In
partivolar, Psperto deve precsarese Pirmabil sia dotao di attestat ds presaione energetca ¢ quantifiare — in so i
per Vacquisizione dello stesso. Per i tereni pgnorati deve essere cidensiata 1a loro covntuale situazione di fond indends (ladoe
cimondati do fondi alti ¢ senza st sull via pubblia) do tereni it appartenenti a terzi o omngue non ogetto della
espmpriazion in ors, anche se i propiet el stesso esecutato. L medesina cimostana deve esere evdensila in relaione ad esempio
a fublicati er i quali Laceso con ez otabi s passibil slamente attranvrs il passaggo s ortile i propriets escusiva i n terso
o delcseciats medesir ¢ che non sa sats pignomat. Nella desrizione kllo stoto i ughi in isposta al prsent guesie, esperto dere
sempre inserire g nel corpo della elazione e nom solamente ra i alkgati s mumero suffente i fovgrafc
Liinserimento dele ftegrfic nel conpo della lazione ina infti  render ageroe I comprensione della desrizione forita. L ftogrufe
sanimno alies imerite ra gl allgati ala elazion. Tn risposta al presente quesito, Tespero deve proedere altes all preciposizione i
planinetria dell st reale i ugghi. Anche l plomimetria e ecre inerita siain formato icott ne esto el elione (i o
rendere ageroe o comprensine del dseisione fonita, sia i formate ondinaria i allgalo all relazione medesima.

LOTTO PRIMO:

Appartamento con pertinenze sito a Marcianise alla via Cadorna . 23 (ex 15), piano tera derivato dalla
fusione di due immaobili allinterno di un fabbricato di proprieta degli esecutati. Quest'ultimo si trova in
una zona residenziale periferica di Mascianise 4l confine con Capodsise a 2 km dallo svincolo
dell'Autostzada AL Tl corpo di fabbrica si articola in un cortile quadrato interno ¢ due bracei di tre
livelli ciascuno che formano una "L di cui uno prospiciente la via Cadoma, un secondo in adiacenza ad
altro edificio.

1 fabbricato allinterno del quale si inserisce limmobile in oggetto ¢ stato realizzato in pii fasi edilizie
come palazzina con piii appartamenti indipendenti per ospitare i vari membri dello stesso nucleo

familiare con i rispettivi coniug e figl in virt dei seguenti titoli edilizi:
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Autorizzazione n. 387 del 09.04.1962;

Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969;

Concessione edilizia n. 6377 del 06.12.2001 per Ia realizzazione del secondo.

La struttura & in musatura portante ed impalcati in latero-cemento. Le finiture esteme sono realizzate
con intonaco e tinteggiatura civile tranne che per la paste basamentale al piano terra che & rivestita con
pietra.

Essendo un fabbricato con poche unita abitative ed ospitando il medesimo nucleo familiare non vi &

né ¢ pertanto per I delle parti comuni ai vari cespiti si rinvia
allast. 1117 del codice civile.

Dalla letiura del suddetto articolo se ne deduce come sia necessario distinguere tra gli spazi di uso
comune tra pit immobili ¢ quelli di uso esclusivo, Il che pone un primo problema in quanto il suddetto
fabbricato & censito. per livelli ossia ogai livello (tersa, primo, secondo) costituisce un subalterno
catastale non distinguendo gli spazi di uso in comune (androne, cortile e vano scale). L'autorimessa
copetta posta nel cortile & posta allinterno della consistenza catastale dellimmobile terra. La copertura
del fabbricato, non essendo censita, é da sitenersi spazio comune a tutt gli immobili

Llingresso al fabbricato avviene da un cancello careabile ¢ pedonale dal civico 23 (ex 15) su via Cadorna

11 LOTTO! ¢ costituito da un appartamento posto al piano terra con accesso dal cortile interno, come
riportato nei grafici assentiti alla Concessione Edilizia del 2001, @ derivante dall'unione di due unita
abitative riportate, ma non individuate catastalmente, nell'stto per notat di Rouza del 1978: al finedi
una corretta esposizione e ricostnuzione catastale i precisa che le due uniti abitative erano identificate
«come ex sub 1, dotato di cucina e bagno estetno, -ora trasformati in deposito /autorimessa- ed ex sub 2.

1) tutte le pact delledificio necessarie alluso comune, come il suolo su cu sorge ledificio, le fondazioni, i mus macsts,
i pilasri e e texvi portant, i teti e  lasteici solas,le scale, i portoni di ingeesso, i vestiboli, g andit, i portic, i cortli e le

fuceiate; 2)le aree destinate a pazchepgio nonché i local per i serviziin comune, come la portinerigaigeluso

oitiere, 1 Livindecis g seniest  Soprapiets destinas pee o uedistebe sl e «mm uﬁ%h caz | (
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Questultimo (sub. 2) & stato nuovamente suddiviso senza titolo abilitativo in due unita abitative con
due accessi separati dal cortle interno. Tn considerazione perd del fatto che una delle due porzioni non

& dotata degli standards miy

iimi abitativi, come si difh al Quesito, per Issenza di aperture dirette o per
Ia presenza di aperture di dimensione limitata rispetto la superficie interna dell ambiente, si & preferito
considerare le due unith ancora unite come da grafici di Concessione Edilizia del 2001. 1l frazionamento
suddetto ha comportato cambi prospettici verso il cortile intemo e verso un'altra proprieti (particella
1191) ed una diversa distribuzione interna con I'apertura e chiusura di passaggi nella muratura portante.
Risultano pertanto sia difformiti a livello catastale sia ircegolasiti sanabili dal punto di vista edilizio.
Limmobile nel suo atmale assetto & costituito da due porzioni con accessi indipendenti dal cortile dal
lato est e dal lato nord. Una prima porzione & costituita da una cucina /soggiomo di 20,31 mq, una
camera di 21,91 mq, un bagno di 4,93 mq ed un ingresso di 2,57 ma; una seconda porzione costituita da
una camera di 15,93 mq con una finestra dalle limitate dimensioni, una seconda camera cieca di 12,57
ma, una cucina /soggiomo di 23,37 mq e due bagai di 591 mq e di 4,90 mq. Costituisce pertinenza del
Cespite non collegata direttamente allinterno e posta all'interno del cortile I'utorimessa/deposito
aperta su unlato (ex cucina e bagno del soppresso sub. 1). (figura 5; Allegato D1)

Gli ambienti verso via Cadoma e con afficcio diretto verso il cortile presentano una sufficiente
Tuminositi ed una sufficiente ariosity; gl infissi intemni sono in legno, quelli estemi in metallo. Gl

impianti sono funzionanti di tipo moderno ma privi di ceti le finiture sono

in buone condizioni. (figg, 6-26; Allegato B1)

Pubblicazic
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Figura § Planta stato attuale subalterno 4

Figura 6 Facciata fabbricato su via Cadorna " Fgyra? Portone dijngresso cvico 23 (ex 15)
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Figura 8 androne fabbricato
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Figura 14 Cameral Figurats Camerat
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Figura 18 Camera2 Figura 19 Camera2

Figura 22 Disimpegno
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Figura 24 Cucina/sogglorno2 Figura 25 Cucinalsogglorno2

Flgura 26 Deposito/autorimessa coperta
11 Cespite risulta censito attualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6

particella 5752 sub. 4 (ex foglio 6 particella 1204 sub. 4 derivato da fusione di sub. 1 e sub. 2

corrispondente al foglio 6 particella 5752 del Catasto Terreni

11 Cespite confina a nord con pasticella 1191, ad ovest con particella 575

, a sud con particella 5753 ed
ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A1) bi) ICaZI(
e I o lpubbllcazlone 0 ripro
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Limmobile ¢ privo delP Attestato di Prestazione Energetica, necessario ai sensi dei decreti attuativi
previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti. interministeriali del 26 giugno 2015, il cui costo & da

determinarsi i

€200,00 da detrarsi dal valore delllimmobile.

LOTTO SECONDO:

Appartamento sito a Marcianise alla. via Cadorma n. 23 (ex 1), piano primo, derivato dall'ampliamento
diun immobile precedente allinterno diun fabbricato di propriet degli esccutari di cui fa paste anche il
LOTTOL. Perla descrizione del fabbricato e delle parti comuni si rimanda al LOTTOL.

11 LOTTO2 & costituito da un appartamento posto al piano primo con accesso dalla scala coperta che si
diparte dal cortile interno. Questultimo desiva dall ampliamento dellimmobile originatio al primo piano
(identificato £ 6 particella 1204 sub. 3), rappresentato nella pianta catastale abbinata del 1978, come si
dira pii dettagliatamente al Quesito3, che consisteva in una cucina, due stanze ¢ servizio e che
occupava solo il lato prospettante sulla particella 1191, In seguito all'ampliamento fu realizzato la
porzione restante prospettante su via Cadoma. Con la sealizzazione del secondo piano (LOTTO3) fu
tealizato il vano scale intemo climinando lingresso ed i bagno ancora rappresentati nellattuale
planimetria catastale.

Nel suo attuale assetto limmobile al primo piano oceupa tutta Iarea di sedime del LOTTO! fuorché I
porzione che fir dedicata al vano scale di collegumento conil secondo piano. Presenta inoltze alcune
difformita derivant da una diversa distribuzione interna degli spazi con demolizioni e realizzazione di
tramezzi in altra posizione ed aperture ¢ chinsure varchi nella muratura postante. Si segnala infine che
nella pianta catastale attuale (presentata nel 2002) sono rappresentati due balconi al primo piano (uno
piih piccalo che serve la parte originaria ed un altro pii lungo che serve la parte in ampliamento) mentre

allo stato attuale & presente un balcone unico che di fatto costituisce un ampliamento ed un cambio

prospettico realizzato senza titolo abilitativo. P u b bl I CaZ I (
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Llimmobile nel suo atuale assetto ha accesso dal vano scale coperto che conduce ad un disimpegno
comune dal quale si diparte il vano scale per il secondo piano; al disotto di una rampa di questultimo &

sicavato uno sgabuzzino esterno (3,23 mq) all'uniti immobiliate del primo piano.

Questlultima si articola nel suo atale assetto distributivo in una serie di camere con accesso dal
ballatoio coperto/ disimpegno (20,68 mq) prospettante il cortile interno. Da questiltimo si accede alle
due camere (17,50 mq e 25,25 mg), al soggiomo,/cucina che & stato suddiviso da una parete attrezzata

(41,95 mq) ed ai due bagni (8,06 mq e 9,58 mq); dal balcone si accede ad un locale usato come

deposito/lavanderia (6,57 mq). (figura 27; Allegato D2)

Figura 27 Planta stafo aftuale subaltefno
Gli ambienti verso via Cadorna e con affaccio diretto verso il cortile presentano una discreta luminosita

ed una discreta a

sita data l'altezza di piano. La Cameral verso la particella 1191 ¢ dotata di una
finestra alta sottodimensionata tispetto alla superficie interna e pertanto tile ambiente non risulta

abitabile. Gli infissi intermi sono in legno, quelli estern in metallo. Gli impianti sptl‘b“bf fC az | C

‘modermo ma privi di certificazione; le finiture sono in bugne Bnrimm (igg, 28-39; Allegato B)
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Figura 28 Scala coperta di accesso al primo piano Figura 29 Scala per secondo plano e sgabuzzino su planerottolo
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Figura 34 Camera2

Figura 37 Cacina/sogglorno

Figura 38 We2
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11 Cespite risulta censito atalmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6
particella 5752 sub. 5 (ex foglio 6 particella 1204 sub. 5 desivato da ampliamento di sub. 3)
corrispondente al foglio 6 particella 5752 del Catasto Terreni

11 Cespite confina a nord con pasticella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con pasticella 5753 ed
ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A)

Limmobile & privo dell Attestato di Prestazione Energetica, necessatio ai sensi dei decreti atuativi
previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti interministeriali del 26 giugno 2015, il cui costo ¢ da

determinassi in € 200,00 da detrarsi dal valore dell'immobile.

LOTTO TERZO:

Appartamento sito a Marcianise alla  via Cadoma n. 23 (ex 15), piano secondo derivato da
sopraclevazione di un fabbricato di proprieta degli esecutati di cui fanno parte anche i LOTTOI e
LOTTO2. Perla descrizione del fabbricato e delle parti comuni si rimanda al LOTTO1

11 LOTTO3 & costituito da un appartamento posto al piano secondo con accesso dal vano scale interno
che si diparte dal disimpegno comune all appactamento al primo piano.

1l cespite & stato realizzato in virth di una sopmelevazione di upa copertuza bassa in vim della

Concessione edilizia n. 6377/2001 del 06.12.2001 che era finalizzata alla realizzazione diun sottotetto

termico non abitabile dotato di abbaini con altezza minima di 2,20 i ed altezza massima 2,70 m.

I aiovi volumi furono realizzati in conformita alla Concessiofie ma furono destinati ad uso residenziale
con la creazione di una cucina, due bagai e tre camere; si segnala come ultesiore difformitd tispetto alla
concessione, la realizzazione di un balcone per tutta la lunghezza su via Cadorma nelle stesse forme di
quelle del LOTTOZ al posto dei balconcini "alla romana” (ossia a filo di parete) determinando cosi un

cambio prospettico ed un aumento di superficie

‘ ~ Pubblicazic
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1l cambio di destinazione duso e le variazioni suddetie non sono siportate neppute nella pianta
attalmente depositata in catasto determinando una sostanziale difformita catastale ed urbanistica.
Questultima risulta sanabile per Ia Legge Regionale 28 novembre 2000 n. 15 ¢ successive modifiche,

Nel suo attuale assetto limmobile al secondo piano occupa tutta l'area di sedime del LOTTO! fuorché
Ia porzione che fiu dedicata al vano scale di collegamento con il primo piano. Presenta inoltee alcune
difformita derivanti da una diversa distribuzione interna degli spazi con demolizioni e realizzazione di
tramezzi in altra posizione ed aperture e chivsure varchi nella muratura portante per la realizzazione
delluniti abitativa. Si scgnala infine che nei grafici di Concessione e nella pianta catastale attuale
(presentata nel 2002) non & rappresentato il balcone che di fatto costituisce un ampliamento cd un
cambio prospettico realizzato senza itolo abilitativo. Limmobile nel suo atmale assetto ha accesso dal
vano scale intemo che parte dal disimpegno comune del primo piano. Al termine della rampa si trova si
trova un pianerottolo dal quale si accede alla porta dingresso, varcata la quale, si arsiva al ballatoio

coperto/disimpegno (21,19 mq) prospettante sul cortile interno; da tale ambiente si accede a due

camere (18,00 mq e 25,18 mq), il soggiormo (45,91 ma) e due bagni (7,11 mq e 9,79 mq); dal soggiorno
si accede alla piccola cucina (6,81 mq). Dal ballatoio coperto si accede anche ad un piccolo vano con
una scala a chiocciola che conduce alle copertuse del fabbricato. (figuia 40; Allegato D3)

Gli ambienti verso via Cadorna e con affaccio diretto verso il cortile presentano una buona luminosita
ed una buona ariosith data 'altezza di piano e la presenza di fabbricati con la stessa altezza intomo. La
Cameral verso la pasticella 1191 & dotata di una finestra alta sottodiménsionata rispetto alla superficie
intemna e pertanto tale ambiente non sisulta abitabile. Gl infissi interni sono in legno, quelli estemi in
metallo. Gli impianti sono funzionanti di tipo modemo ma privi di certificazione; le finiture sono

complessivamente in buone condizioni. (figg, 41-51; Allegato B1)
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Figura 41 Vano scale e pianerottolo di accesso al secondo piano
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Figura 43 Disimpegno e porta WC1 Figura 44 WCL

Figura 45 Cameral Figura 46 Camera2

T Figurad7 Soggiomo T n. D IaZIC
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Figura 49 WC2 Figura 50 Cucina

e
.

Figuras2 Balcone
11 Cespite risulta censito atmalmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6

particella 5752 sub. 6 (ex foglio 6 particella 1204 sub. 6) corsispondente al foglio 6 pasticella 5752 del

Catasto Terreni.

1l Cespite confina a nord con particella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con particella 5753 ed

ad est con via Cadoma. (figg, 1-2; Allegato A)

Limmobile & privo dell Attestato di Prestazione Energetica, necessario ai sensi dei decreti attuativi

previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti. interministeriali del 26 giugno 2015, il cui costo & da

determinarsi in € 200,00 da detrarsi dal valore dell'immobile. P u b bl | Caz | (
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LOTTO QUAR

RTO:

Terteno sito a Sessa Aurunca alla localiti Torre. Il LOTTO4 & costituito da un piccolo appezzamento

di terceno di cira 632 mq ubicato allinterao di una zona agricola ai margini del confini del comune di

Sessa Aumunca ed in prossimiti con il fiume Gasigliano che delimita il confine tra Lazio ¢ Campania

(figg. 3 e 4 Allegato A2)

11 cespite é stato ricavato da frazionamento della particella 99 a sua volta derivante dal frazionamento

della pasticella 48. 1'appezzamento ha forma trapezoidale e si trova

una recinzione realizzata con pa

ngo un sentiero; & delimitato da

lett in calcestruzzo e rete metallica e vi si accede mediante un cancello

metallico. Al suo interno sono state realizzate tre baracche con tettoie in lamiera e un piccolo fabbricato

in muratura senza alcun titolo abilitativo e non censite in Catasto. Dato linquadramento urbanistico

(Quesito6) tali fabbricati non sono sanabili e pertanto & richiesto il ripristino totale dello stato dei

Tuoghi. (figura 53; Allegato D).

Sono inolize da scgnalarsi tita una serie di materiali di risulta ammassati nell'appezzamento che

dovranno essere oggetto di smaltimento. (figg, 54-59; Al

egato B2)

* L Pubbplicazic

Figura 53 Planta stato attuale terreno
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Figura 54 Recinzione terreno Figura 55 Recinzione terreno

Figura'$7 fablbricato in muratura

Figura 58 Veduta da particella 125
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11 Cespite sisulta censito attualmente al Catasto Terreni del Comune di Sessa Aurunca al foglio 95
paticella 126 (desivante da frazionamento della pasticella 99).
11 Cespite confina a nord con pasticella 38, ad ovest con particelle 116 ¢ 125, a sud con particella 125 ed

ad est con particella 5565, (figg, 3-4; Allegato A2)

Nel caso di specie PAttestato di Prestazione Energetica, ai sensi dei decreti attuativi previsti dalla legge

90/2013, ossia i decreti interministeriali del 26 giugno 2015, non & dovuto.

Quesito 3: Procedere alla i ificazi atastale del bene p
Lperts catastale i st
Al iguards, lespert:

deve auquisie estato atastale anche storico per ciasan bene aggiornate allattualito, nonché ln plawimetria catastale corispondente
(provedends SEMPRE al diposito della sesia i i alkgati alla elajone o preisamdo eventualmente Vassenca del stssa agh it del
Catasto). Tn particlar, nelpotes i e i prim atto dacqicto anerior d went anni all trasrizone e pignoraments (come indicto
ella cetificazione e art. 567, scconds comma, cec) dovese risultare antcedente all econizzazione el Catasto, Tespeto dorm
e Pt el i e
i periods precedente la mecaanizzi
o e 1 sk st st v o i et g g i e
CF. — laplln el erremo ”m/m al C.T. sl quale il fobbricto sia stotocdfiat.
A questo propasite, ¢ sempre mcesario che Ieperto precis tuti i passog antastal inersemuti dlla origiaria pola del C.T. alla p.la
attuale de C.F. (prodhcends sempre I ilaiv docamenti
deve precisare Pesatta rigpondena formale i dati indicati wllatto & pignoramento ¢ nella mta i trascrsjons, monché nel ngocio di
aqisto, con e risultanse aiastal, analtiavente indando e ventual cifforits (quanto a foln, .1l ¢ sbalterno);
e ini e e (ot it | 2 gt o Gl ) e
stte entnalente ridieste dallescutato o do toi o dipase di s < che sian e i an momento sucresiro isptto al
riportat corettamente
e tali wariazioni omispond sna modifica el nsistenca ﬂm/rmle dellimmobile (ad esenpio, scrpars o frajonansete di 1
am o di wna pertnensa delluit immabilare che tengona acopat ad ‘ol isione i i suballrn), nel qual csa Pesperts
informes il G.E. per e dterminasioni sul prasiguo;

vallncanento delle mppe)
n rispota al prsete quesit, Tesperts deve prciare alns I evntal riﬁamnm . lo iturgon e g ¢ o situiont
ripartata nella lanimetia catustale coispondene
Al riguands, Lespere:
in i buog, dev procedere alla sormapposizione dell ploiietia el stato ale i raghi
(predisosta n risposta al quesit . 2) on s plaimetriaco
i secondo lugo, nel aso di isonimate cffrmit
deve prcisporre apposita planimetria dell stato wale ki laghi con opportuna indiaione grafca delle viscomtate difformit,
inserend l deta plamimetia s in ormata idatt el testo el lazione in risposta al presate quesit, sia in formato orinaria
in alkgate alla elaione medksima;
deve quantifcar  costs per Lelinazione delle isonine diffrmit
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LOTTO PRIMO

Appartamento identificato al Catasto Ubano del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub.

4 categor

A4 (abitazioni ultrapopolari) corrispondente al foglio 6 pasticella 5752 del Catasto Terren.
Llimmobile desiva da VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO
MAPPE del 13.07.2015; i precedenti identificativi erano foglio 6 particella 1204 sub, 4.

Tale immobile deriva a sua volta da FUSIONE del 19.03.2002 prot-65707 in atti dal 19.03.2002 dei
subalteni 1 e 2 alla particella 1204 che in tale occasione furono soppressi per generare il subalterno 4
con Ia presentazione di nuova planimetria catastale che ¢ quella che attalmente si trova agli atti. (fig

60; Allegato C1)
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Le piante dei precedenti subalterni 1 ¢ 2 furono presentate in data 12.05.1978 con protocollo nn. 18821
€ 18822 ¢ mappresentano lo stato dei luoghi conseguente allatto di divisione, come si evince anche da

pianta allegata, per notar Luigi Ronza del 09.03.1978 tep. 950 racc. 514 tra le germane #=ssssresses

e ; con tile atto, come si dirh al

Quesito$, il sub.1 veniva assegnato a ed il sub. 2 a
Restava in comune un forno allinterno del cortile (entrando sulla destra ove ora & un_bagno) che non
fu censito come BENE COMUNE. A seguito perd dell'operazione di fusione dell'acquisto di tutti gli

immobili da parte degli escentati tale incongruenza di fatto fu sanata. (figg, 61-62; Allegato C1)

" i e e i o o
HUOYE CATASTS EBILE UREAN NUOYO CATASTOEDILIZIO UREANO

Figura 61 Planta subalterno 1 Figura 62 planta subaltemo2
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La pianta attualmente depositata in catasto nel 2002 differisce dallo stato attuale per vasie incongruenze
detivate da una DIVISIONE in due uniti immobiliari che ha comportato, dal punto di vista catastale,
una DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI per ricavare delle camere in piti che
perd non hanno le caratteristiche di abitabiliti per un deficit nel rapporto tra superficie acroilluminante
e supesficie calpestabile interna. Pertanto & opportuno considerare limmobile nel sua interezza anche
per una maggiore commerciabilita. Tali modifiche, non essendo di searsa rlevanza e comportando
anche una diversa consistenza catastale, comportano un aggiornamento catastale, per quanto asserito al
punto 3 lettera ¢ della Circolare n. 2 del 09.07.2010 dell'Agenzia del Tersitorio, per DIVERSA
DISTRIBUZIONE INTERNA con la presentazione di una pianta aggiomata. 1l costo per tali
operazioni i stima in € 300,00 (Txecento/00) da detrarsi dal valore dellimmobile. (fig, 63; Allegato C1)
Inoltre le parti comuni ai vari subaltemi vanno censiti mediante la presentazione di un ELABORATO

PLANIMETRICO il cui & costo si stima in € 300,00 (I'ecento /00) da detrarsi dal valore dellimmobile.

E T i IE=Ens i
- ——Fubblicazi(
el iPUBDDIICAZIONE O Fipro

Napoli- Via A. Diaz, 8 tommaso giordano@ingpec.eu




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
ke IV SEZIONE CIVILE - ESECUZION IMMOBILIARI
Catagna

okt SR,
RGE " 15/2020

LOTTO SECONDO

Appartamento identificato al Catasto Urbano del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub.
5 categoria A2 (abitazioni civili) corrispondente al foglio 6 paticella 5752 del Catasto Terreni.
Limmobile detiva da VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO
MAPPE del 13.07.2015; i precedenti identificativi erano foglio 6 particella 1204 sub. 5.

Tale immobile deriva a sua volta da AMPLIAMENTO del 21.03.2002 prot-67855 in atti dal 21.03.2002
del subalierno 3 alla particella 1204 che in tle occasione fir soppressa per generare il subalterno 5 con
Ia presentazione di nuova planimetria catastale che & quella che attualmente si trova agli atti. (fig. 64;

Allegato C2)
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La pianta del precedente subaltemno 3 fu presentata in data 12.05.1978 con protocollo an. 18823 ¢
nappresenta lo stato dei lnoghi descritio nell'ato di divisione, come si evince anche da pianta allegata,

per notar Luigi Ronza del 09.03.1978 rep. 950 racc. 514 tra le germane *+++#sssmmmmesenstt nata

e nata a 3 con tale atto, come si diri

al Quesito3, il sub3 veniva assegnato in a e

RS REE vendeva poi la sua quota pari a 1/2 nello stesso atto agli esccutati che ebbero in

donazione con atto successivo del 1984, come si dira al Quesito3, la 1/2 di nuda proprict dallaltra

sorella #re e che detenne lusufrutto fino alla morte avvenuta nel 1988, (fig. 65; Allegato C2)

R Gl ¢ 10 v o (7
NUOVO ansro EDILIZIO URBANO

Figura 65 Planta subalterno 3

—
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La pianta attualmente depositata in catasto nel 2002 differisce dallo stato attuale per vasie incongruenze
detivate da una DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI in scguito alla

siconfigurazi

e dell'assetto distributivo derivante dall'inserimento del vano scale per accedese al
secondo piano realizato nel 2001 Tali modifiche, non essendo di scarsa rllevanza e comportando
anche una diversa consistenza catastale, comportano un aggiornamento catastale, per quanto asserito al
punto 3 lettera ¢) della Circolare n. 2 del 09.072010 dell'Agenzia del Temsitosio, per DIVERSA
DISTRIBUZIONE INTERNA con Ia presentazione di una pianta aggiomata. 1l costo per tali
operazioni si stima in € 300,00 (Trecento /00) da detrarsi dal valore dell'immobile. (fig, 66; Allegato C2)
Inoltre le pasti comuni ai vasi subalterni vanno censiti mediante la presentazione di un ELABORATO

PLANIMETRICO il cui & costo si stima in € 300,00 (Trecento /00) da detrarsi dal valore dellimmobile.

i
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LOTTO TEF

20

Appartamento censito come deposito identificato al Catasto Urbano del Comune di Marcianise al

foglio 6 particella 5752 sub. 6 categoria C2 (magazzini) corrispondente al foglio 6 particella 5752 del

Catasto Terreni.

‘immobile deriva da VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO

MAPPE del 13.07.2015; i precedenti identificativi erano foglio 6 particella 1204 sub. 6,

Tale immobile deriva a sua volta da COSTITUZIONE per UNITA' AFFERENTI EDIFICATE IN

SOPRAELEVAZIONE del 19.03.2002 prot-65721 in atti dal 19.03.2002. (fig, 67; Allegato C3)

Figura 67 planta catastale abbinata attualmente al sub.6
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La pianta attualmente depositata in catasto nel 2002 differisce dallo stato attuale per vasie incongruenze
detivate da una DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI in scguito alla
riconfigurazione dell'assetto distributivo derivante dal CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO da
deposito ad abitazione. Tali modifiche, non essendo di scarsa rilevanza ¢ comportando anche una
diversa consistenza catastale, comportano un aggiomamento catastale, per quanto asserito al punto 3
lettera ¢) della Circolare n. 2 del 09.07.2010 dell Agenzia del Tersitorio, per CAMBIO DI
DESTINAZIONE D'USO e DIVERSA DISTRIBUZIONE con la presentazione di una pianta
aggiomata. 1l costo per tali operazioni si sima in € 300,00 (Trecento/00) da detrarsi dal valore
dellimmobile. Per effetmare tale operazione lattuale sub. 6 sari soppresso ¢ sard generato un nuovo
subalterno. (fig. 68; Allegato C3)

Inoltre le parti comuni ai vari subaltemi vanno censiti mediante la presentazione di un ELABORATO

PLANIMETRICO il cui & costo si stima in € 300,00 (I'recento /00) da detrarsi dal valore dellimmobile.

o &
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LOTTO QUARTO

Appezzamento di terreno sito nel Comune di S

sa Aurunca al foglio 95 particella 126 del Catasto
Tereni. Limmobile deriva da FRAZIONAMENTO del 29.10.1984 in atti dal 29.10.1992 (n. 282) della
particella 99 di 38 are 80 centiare (388,00 mq) a sua volta tale particella deriva dal
FRAZIONAMENTO del 13.09.1984 della particella 48 di 10 ettari 66 centiare 96 centiare (ossia

106.696,00 mq). (fig, 69 Allegato C4)

Figura 69 estratto di mappa dal foglio 95 del Catasto Terrerl

Da sopralluogo effettuato sul posto si é evidenziato come sullappezzamento di_ tem sono stati

realizzati dei volumi con corpi di fabbrica in muratura ed in lamiesa e tettoie

Agenzia delle Entrate prevede aleuni casi di immobili murali non soggetti ad accarstaento
%) manufatti con superficic coperta inferiore a 8 metri quadrati;
1) serre adibite alla coltivazione e protezione delle piante sul suclo naturale;

¢ vasche perlacquacoltura o di ac

wlo per lirtigazione dei tesrent;

-

manufatt isolati privi di copertura;

* hitps2/
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tettoie, porcili, pollai, casott, concimaie, pozzi e simili, di altezza utile inferiore a 1,80 mets,

pusché di volumetria inferiore a 150 metsi cubi;

manufatti precari, privi di fondazione, non stabilmente infissi al suolo;

fabbricati in corso di costruzione-definizione;

) fabbricati che presentano un accentuatolivello di degrado (collabente)

Dei quattro fabbricat individuati solo uno pus sicadere nel punto a); gl alts, essendo infissi al suolo,
n0n sono ascrivibili al punto f). Pestanto tre fabbricati su quattro andsebbero accatastati. Per ottenere il
requisito di fabbricato mrale la legge prevede che vengano soddisfatte determinate condizioni di
canattere personale (ossia legate al proprietario o allaffitmario) ed oggettive (estensione del terreno).”
Non sussistendo tali ultime canatteristiche tali immobili andzebbero censiti nel Catasto Fabbricati.
Essendo pero tali fabbricati insanabili per quanto si diri al Quesito6 in quanto incompatibili con le
nome urbanistiche si necessiteri il ripristino dello stato dei luoghi mediante la demolizione dei

manufatti. A ripristino avvenuto non sari necessario nessun aggiornamento catastale. (fig, 70; Alleg, C4)

1
ol 126 dl Comuna d est Aurunca P U bbl‘la azi

Art.9, comma 3, lett. 2), D.L. n. 557/1993, convertitowin L. n. 13

. e FipUBDblicazi o ripro
iy tip zione o rip
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Quesito 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-
descrittivo dei lotti;
Lesperto stimatore deve provedere alla predisposizione — per ciasoun lotto indvidhuats ¢ descritto in visposta ai precedents quesiti — del

seguente pospeto sinetc:
LOTTO UNICO- - s d s o s /24113, ) g b s ) L ipamins (s bess)
bicaio in alla via _piamo_int ;¢ eomposto  onfina
sud, on e v i TR G e TRl 4 s
pla__ (e o gia scheds ), su £ s s m;wm alls ansisienza
catastale (sppure, nom corsponde i o Ji v & conssone ediicia (o in sanatoia) . i oo o
st gl a0 i n ol 3, e s i g ¢ onirme (m jirme ) rigptta
allaistanza i condono . presentata il appure, Limmalile ¢ abusivn ¢ a parer dellesperto timatore pu (0 nen )
otteners sanatoia o art. o il it nie v som vl b shomlins o B i .
(periltermens ; PREZZ0 BASE

Nl pedisktont el ot s see frie - omego) s e i v 5 csoma s ¢ swods § it aell
pubbicts commercal,ateio che il ppetts  desinato ad essene inerite nell vdnana d asdorizosions ala sncita ed a costitine o
Sthena per s pubbiiczione d amisa per estrtto sulla tetats giormalcti. L'espeto doe guind: evtore deserizion i comattns disorsve
od eesivamente .

LOTTO PRIMO
Appartamento al piano terra i una palazzina familiare con ingresso dalla via Cadoma 23 (ex 15) di
Marcianise (CE). Il Cespite confina a nord con particella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con
particella 5753 ed ad est con via Cadoma. E' identificato al Catasto Usbano del Comune di Marcianise
al foglio 6 particella 5752 sub. 4 categoria A4 (abitazioni ultrapopolari) corispondente al foglio 6
paticella 5752 del Catasto Terreni.
1 fabbricato allinterno del quale si inserisce limmobile in oggetto & stato realizzato in pii fasi edilizie
come palazzina con piti appartamenti indipendenti per ospitate i vari membsi dello stesso nucleo,
familiace con i rispettivi coniugi e figli in virt dei seguenti titoli edilizi

1. Autorizazione n. 387 del 09.04.1962;

Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969;

3

Tl descitto stato dei luoghi risulta difforme dai grafici di licenza in ordine ad una diversa distribuzione

Concessione edilizia n. 6377 del 06.12.2001 per la realizzazione del secondo piano.

interna e ai grafici depositati in catasto per lo stesso motivo. Gi sono vasiazion di consistenza catastale.

PREZZO BASE € 103.000,00 . ) .P u b bl | C.az I (
e e dipUDDIICAZIONE O TiPro
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LOTTO SECONDO

Appartamento al piano primo di una palazzina familiare con ingresso dalla via Cadoma 23 (ex 15) di

Macianise (CF). Tl Cespite confina a nord con pasticella 1191, ad ovest con particella 5757, a sud con

particella 5753 ed ad est con via Cadoma. E' identificato al Catasto Urbano del Comune di Marcianise
al foglio 6 particella 5752 sub. 5 categoria A2 (abitazioni civili) corrispondente al foglio 6 particella 5752
del Catasto Terreni.

1l fabbricato allinterno del quale si inserisce limmobile in oggetto é stato realizzato in pii fasi edili

come palazzina con pitt appartamenti indipendenti per ospitare i vari membsi dello stesso nucleo

familiare con i sispettivi conivgi ¢ figli in virtis dei seguenti titol edilzi

Autorizzazione n. 387 del 09.04.1962;

Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969;

Concessione edilizia n. 6377 del 06.12.2001 per Ia realizzazione del secondo piano.
11 deseritto stato dei lnoghi risulta difforme dai grafici di licenza in ordine ad una diversa distribuzione
interna ed ai grafici depositati in catasto in ordine ad una diversa distribuzione interna. Ci sono

variazioni nella consistenza catastale.

PREZZO BASE € 120.000,00

LOTTO TERZO

Appartamento (censito come magazzino) al piano secondo di una palazzina familiaze con ingresso dalla

via Cadorna 23 (ex 15) di Marcianise (CE). 1l Gespite confiiia a nord con particella 1191, ad ovest con

particella 5757, a sud con particella 5753 d ad est con via Cadomna. E! idenificato al Catasto Urbano
del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 6 categoria C2 (magazzino) corsispondente al

foglio 6 particella 5752 del Catasto Terreni.

‘ ~ Pubblicazic
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11 fabbricato all'nterno del quale si inserisce limmobile in oggetto & stato realizzato in pii fasi edilizie
come palazzina con piii appartamenti indipendenti per ospitare i vari membri dello stesso nucleo
familiare con i rispettivi coniugi e figli in virti dei seguenti titoli ediizi

1. Autorizazione n. 387 del 09.04.1962;

2. Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969;

3. Concessione edilizia n. 6377 del 06122001 per la realizzazione del secondo piano.
11 descritto stato dei luoghi risulta difforme dai grafici di licenza in ordine ad un cambio di destinazione
dluso e di una diversa distribuzione interna ed ai grafici depositati in catasto in ordine ad un cambio di

duso e di una diversa di interna. Ci sono vasiazioni nella consistenza catastale,

PREZZO BASE € 111.000,00

LOTTO QUARTO

Terseno sito a Sessa Aurunca (CE) in localita Pazco Torre. Limmobile risulta censito atualmente al
Catasto Terreni del Comune di Sessa Aurunca al foglio 95 particella 126 (derivante da frazionamento
della pasticella 99 a sua volta derivata da frazionamento della particella 48)

11 Cespite confina a nord con particella 38, ad ovest con pasticelle 116 ¢ 125, a sud con paticelle 125 ¢
5565 ed ad est con particella 5565.

Sull'sppezzamento di tera sono state tealizate baracche e fabbricati non sanabili senza aleun titolo

abilitativo e pertanto vi é totale difformita

edilizia e catastale per omessa dichiarazione dei volumi

sealizzati,

PREZZO BASE € 1.800,00

‘ ~ Pubblicazic
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Quesito 5: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in

relazione ai beni pignorati;

Leesprto stmatore deve proceere all icatzion d tuti § passag i proprets et ai bews pignorat intersenat i b traserizine

el pignoramento ¢ riclends, @ ritoso, o primo passagio di propriety rascit in dota anteete d vents anni ala ascricione del

pignoraments,

A guestorguardo, Lspert:

= deve sempre acqisin i via intcgmle Pt o g at & acisto el bene i fivore el sogeto et (ad esempia: comprovendit
donasione; permda; ssione i dirit real; assgnazione a saci i wopemins; ccc), o od att che devone essere inserit tra gh

~ i provder:ad aguisie i i ingrale albes gl ati ladiore i - addore sia
dubbin se determinale porsion el bene siano sate ogetto di tmsfrimente; laddooe sia opportuns serfcare — spci ai fini della
arit sbanisti ~ Lo eonsisienza el bene ol manento di un determinato possagio di proprieti; e, procekendo in 1ol caso
allinsrimento kgl stss ra gl algas alo elagjone.
15 gl g NON DEIIE Ml b ol i sl S o g il B e
ipocatastae o nellaeertfcazione sostituti depastate s art. 567 cp.c. dal rditor proceden

1 sig L nato a e la sigra

detengono la piena propsicti in regime di
comunione degli immobili iti in Marcianise alla via Cadorna n. 23 (ex 15) in virti dei seguenti passaggi
di propricti

CRONISTORIA IPO-CATASTALE LOTTI PRIMO-SECONDO-TERZO

1. Tl terseno (dentificato al foglio 6 particella 19q di 2 are ¢ 98 centiare - 298 mq) su cui sorge i

fabbricato fr donato dal sig, nato alle germane

BRI EERRRAUC SRS con atto per mlotar Enrico Licenzinti del 06.07.1961 trascritto

alla Conservatoria di Santa Maria Capua Vetere il 08.07.1961-al.n. 20286

©

Le suddette sorelle provvidero ad edificare il primo nucleo del fabbricato consistente in due
appartamenti al piano tera ed un appartamento al primo piano in virth dei seguent titoli edilizi:
a. Autorizzazione n. 387 del 09.04.1962;

b. Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969.

“Tali immobili vennero Adenf.\ﬁ&nu catastalmente :1 C:navsm Fabbricati mﬁxﬁ.ﬁﬁuﬁ/ é az |(

particella 1204 subb 1 ¢ 2 (piano tera) e sub. 3 (primo piano).

Napoli-Via A, Diaz, 8 tommaso.giordano@ingpec.eu
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3. In data 09.03.1978 con atto di divisione per notar Luigi Ronza trascritto alla Conservatoria di

Santa Maria Capua Vetere il 25.03.1978 ai nn. 5826/5085 le suddette germane **++rrerere

a il sub. 1 con

sovrastanti lastrici (individuato nella planimetia allegata ma non espressamente citato come

quota in capo a a il sub. 2 (individuato nella
planimetia allegata ma non espressamente citato come quota in capo a FFeREE kR
FrRRRCR RO, fugono lasciate in comproprietd per 1/2 ciascuna le parti comuni e
T'appartamento censito con il sub. 3 (individuato nella planimetria allegata ma non
espressamente citato come quota in capo ad entrambe le sorelle). Nel suddetto atto viene citato
ersoncamente anche un sub. 4 che nel 1978 non era esistente in quanto generato nel 2002 dalla

fusione del sub. 1 e del sub. 2. Con lo stesso atto *####rissrrrrsrensnos vendeva ai coniugi

esecutati e in parti uguali la sua quota

pari alla meti dell'appartamento posto al primo piano (sub. 3).

-

Tn data 25.04.1984 con atto di donazione/compravendita per notar Luigi Ronza trascritto alla
Conservatoria  di  Caserta il 03081984 ai oo 18479/16651 la  suddetta
RS donaiva alla figha. “REFRRRRERERRCS uddetta

(cf #ewssssrrreenesseeeens) la nuda proprieti dellimmobile al piano terra iden

ato con il
sub. 2 di vani 3,5 RC £ 518 ma riportato erroneamente nell'atto come sub. 4 non ancora
esistente. Da visura storica e da grafico planimetrico nell'atto al punto 3 l'immaobile &
univocamente identificabile con il sub. 2. Con lo stesso atto la suddetta #rssortrrtes
wree e dona la nuda proprieti della quota parti ad 1/2 dellimmobile al primo piano

identificato con il sub. 3 ed i proporzionali diriti sulle parti comuni. Con il medesimo atto i

coningi suddetti e dalla sigra

AR AR e o T gt 1) Pubblicazic
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5. In data 11.09.1998 veniva a mancare la sigra *#eeriessnsensnnmmnooo ayvenendo cosi il

sicongiungimento di usufrutto. (Allegato K)

Pertanto a seguito di questi passaggi i coniugi e
detenevano la piena proprieti dei subalterni 1, 2 e 3 al 1998 secondo le seguenti quote:
a Tl sub. 1 ai coniugi ##+sssrnsssss (1 /) o wksssiesssrinnins (1/2) con sovrastant lastrici;

b. Tl sub. 2 alla signora ***s#resrsrrrrsces;

e Tisub.3alsig. (1/4) ed alla sig.ra 3/4).
Come tiportato al Quesito3 nel 2002 i subb. 1 ¢ 2 sono stati fusi nel sub. 4 ¢ veniva atibuito
camstalmente ai duc coniugi in parti uguali non tenendo in considerazione le quote suddette ¢ senza
alcun atto.

11 sub. 3 al primo piano per AMPLIAMENTO ha generato il sub.5 occupando anche una porzione di
immobile (sovrastante lastrico che era di proprieta di *rrrrsrrrrrrrirkrns) ¢ veniva auibuito
catastalmente ai due coniugi in parti uguali non tenendo in considerazione le quote suddette ¢ senza

aleun atto,

11 sub.6 al secondo piano & stato edificato in del primo in vistis di C Edilizia

del 06.12.2001 n. 6377. Quindi al 2002 esistevano:

o il sub. 4 particella 1204 (ora 5752) al foglio 6;
o il sub. 5 particella 1204 (ora 5752) al foglio 6;
o il sub. 6 particella 1204 (ora 5752) al foglio 6.
Si fa presente che nella relazione notarile depositat agli atti.tali beni sono indicati di propricta dei debitogi

esecutatiin quota 50% ciascuno.

Pubblicazic
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FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI LOTTI 1-2-3

Dalle ispezioni ipotecarie per estremi catastali opportunamente incrociate a quelle per i nominativi
dellultimo proprietario si & verificato che nel ventennio preso in esume gli immobili hanno formato

oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

1. Trascrizione di ipoteca legale in data 15.04.2015 ai nn. 10766/1080 di euro € 248.295,08 in
favore di EQUITALIA SUD SPA sugli immobili MARCIANISE CF foglio 4 particella 5752,
sub. 4, 5 ¢ 6 contro **#*HHESEERELE perTa quota di 1/2 sui cespiti suddetti

2. Trascrizione in data 21.02.2017 ai nn. 5458/4310 derivante da Repertorio 413 del 13.01.2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

sugli immobili identificati al foglio 6 particella 1204 sub. 1,3 ¢ 4

Trascrizione in data 11.02.2020 ai nn. 4744/3694 desivante da Repertorio 760 del 16.01.2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

sugli immobili identificati al foglio 6 particella 5752 sub. 4, 5 e 6 (Allegato H1).

CCRONISTORIA IPQ-CATASTALE LOTIO QUARTO
1 terreno identificato al foglio 95 particella 126 del comune di Sessa Aurunca fu acquistato con atto del
02.01.1985 per notar Mario Matano tzdscritto ‘alla Conservatoria di Santa Maria Capua Vetere il
28.01.1985 ai nn. 2093/1882 dal sig, #HFFErEER SRR suddetto in regime di comunione

Tegld dei B o RS — i s

livello in favore del

 si precisa allintemo dellatto che il terreno & soggett
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Si fa presente che nella nota di trascrizione delPatto di compravendit, e quindi nella relazione notarile
depositata agli att, tale bene viene indicato come di proprieti esclusiva del debitoge *<++teserrrrs,
senza tener conto che Pacquisto ¢ stato effettuato in costanza di matrimonio ed in regime di comunione
legale dei beni.

1l suddetto #rerrrrnssrerrrErer ayeva acquistato il terreno identificato con la particella 99 (da cui &
stata staccata per frazionamento la particella 126 suddetta) con atto per notar Raffacllo Farano del

12.11.1984 trascitto alla Conservatoria di Santa Maia Capua Vetere il 19.11.1984 ai nn. 25223/22602

da nata a il . si precisa nell'atto che
Tappezzamento & gravato da livello in favore del Comune di Sessa Aurunca
Con nota di Trascrizione del 28/02/1994 ai nn. 5931/5143 da parie del COMMISSARIATO UST

CIVICI (Repertorio 1 del 08/03/1990 Repertorio 1 del 08/03/19%0) é stato presentato ATTO

AMMINISTRATIVO - LEGITTIMAZIONE TERRENI DEMANIO DI USO CIVICO.

(Allegato G2)

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI LOTTO 4

Dalle ispezioni ipotecarie per estremi catastali opportunamente incrociate a quelle per i nominativi
dellliimo proprietario si & verificato che nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato

oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli

Trascrizione in data 11022020 ai in. 4744/3694 derivante da Repertorio 760 del 16.01.2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI sul

terreno in Sessa Aurunca al foglio 95 particella 126 (Allegato H2).
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Quesito 6: Verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il
profilo edilizio ed urbanistico;

Liesperto deve proceere ala erifica dell rgplarit de beni st il proio edilizio d rbanisic, temie conto e modfiche apportate
alar. 172 bis (mameri 7, 8 ¢ 9) dis. Al cf.c, che ds scgito i riportane: “7) i aaso i apere abusiv, il contoll el posibilts i
saatoria ai sens delFarticalo 36 del deonto del Prsidente della Repubblica 6 Singno 2001, 0. 380 ¢ gh cvntual cost dlla stsi;
altiment, I verfica sulevetuale presentazione d st i condon, indicando i sogett isante ¢ o wormatia in forza el quale
Tistanza sia stta presentat, lo sato l procedinente, § costi pr id consegimento el tiolo i samatoria ¢ e contual oblazioni g
cormispote o da comispondere; in ogni alto caso, o erfc, ai fini dell istmvza di condono che Loggindicatario pessa eventualmente
presentam, che gl immbil pignorat s trovino nell ondicion previte dallartiolo 40, omma sesto , el lege 25 ebbraia 1985, n. 47
s el 6 e i ] s 1 P e Rt 814 g 2001 2 300, i X it fr

consiguimento del itala in aatoria; 8) s wrifics ch # beni pignorati siamo gravati da ense, fvllo o o ciico ¢ s¢ 1 sia tata
fmaionsdo s, o e it sl en ket oy s propit o dvants do alo i sudts iy
evvntual spese ancheseil

s oo e i et e ek e ] o by ot ol St O St
cori i exatual proceiment g lativ  en pignorate,”
Indihen atms
= Iipocn di aizzacioe dllimmabi;
gl ctromi st e provwaiment antorizzat (v e
pemeso di st . A )
-l igondenza el otzone ale preicions dl provvdimente ozt
Al igards Fsperto dev prcder al cpuisicion prsa il competsnte it camunal i i el proosdnto antorizzat,
onché dei gfi i prgato allgat, Tale documentazione e essn sempr allgata allo elzione i st Si sotolnea al rignards
o e fput et gt NON DEVE MAI it a ietee pedsuanente st i i
ctunah, doends procdrs autonomamente g5 aporteni acmrtameti d site it (s wn rigiards alls wrfa bl
e s s ol it 4 s st Aot v o et i omiacts s
Pasens b provwdiment autrizoti st i proil sdiizo arbanistio o il abbrcats pignrat, Pspete prieis anciato 1
il cpora i malzzacione el bl
A questo riguards ed 0 mers oo ssmplfatio, Lesprs patis uizzare o i bl datozione dllpoca i costeione: ) chee
i s 1) oo i s g i o s vt ) oo s i
& tarimento (ud s, qualors Vo coneng st chriion e fobbicat): ) clomests ceibit dll polga costratina
ot v Gl e e s )
I s cas Veserto st ot fae affdamento v sullsdchiaragions & arte cntest nllato i acpi sconde i i/
Jbbriatesacbb st edfcto i ot antrdente af 1.9.1967. Ladore et ol sullebase dellrtamentosop st
"~ por Dcfiaazone el ben in dota antevente al 1.9.1967, i epite ani onsidte ngolne (o b por e evntual ot
bl sato de o che s ntete i dte s, o elocion e qual: st oo ad  antonons s
kil gtttz el s« i it~ allatoment il somabie condonabi i 1 n proigs).
Ladine Fepeto concc — sl base allcetometo sapr conpi — pe Fadfasione de be i data v af 19,1967, in
dfet & provimoni auiczatii i agi s onsid absv « lpeto i ogh aani bl
Sl condonabilt i i n prosiego,
Xl i i 4 i sl omn it e i o i i e .
Jabbricto piguart nia non sia ingraco i consegna, al'epees pia del o provevmento i et el sl plaimetie & proeto
st inagiilt i Seguess el xt), Leets e richieden al wltive digene etfiacion in
ol sewa (nteent altns indizions ol aacione che
Nelok s iffit o i G b st ol prommns bt it o et it Pt e
prcare analiicament e it 1l ot g 1 e it ot At
i o fot el poiens sproivs et
= dow prcdn all sorappasiion el planietria el ato el dei gl reosta i riposta al o 5. 2) cn o
plominetia di proget;
e ans i rscontate it
o der predipon appasits planinwti del stato el di g con pportuna indrins oyt Tobac b GBI -
iy ,»Ji;w’;m o B it s L ﬁph{wm it 5/%% az | (

ordinari in allgalo all elaione mcsima;
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o dore poi prcisan: Veventuale possibifita di samatoria delle difformiti viscontrate d i costi della medesima secondo guanto di

itopreciat,
In cas di 'pnf:buﬁxr Tegprto procedens come sgue: anzitto, werifichens la posibilts di ssvatoria el ordinaria ai sens dellrt. 36
el DP.R . 350 del 2001 ¢ gl evntuali costi dela stesa; in secondo uogo ed in via subordinata, wrifichers Peentuale arennta
presentazione di istansy i condno (sanatoria .. special), prcisands:
il segeto istante ¢ o wormativa in forza della quale Vitana d condono sia stata presenata (gnatamente, indicand se si
fatt diistanza ai sensi gl ant, 31 ¢ seguents dell legge . 47 el 1955; oppure ai sens deland. 39 dell lgge . 724 el
1994; oppure a sens dellart. 32 del D.L. . 269 del 2003 comveria in lgge . 326 del 2003);
. b i tecvici competent )
ot dell samatoi o e cxntuls oo i oispste of o ancoms i comisponcrs;
Lo conformits el fabbriato i grafici i progetto dipositai a cored dellistanza (scgnalando, anche i tal caso grafcament, e
rentual iffoita);
I e e e b s aburirmene sbedinat, SR R G RO e s
oino 0 meno nelle daltar. 40, comma 6, dell g m. 47 el
1955« dalton. 16, oS DL 350 4 300 o 17 mmw} dell hge n. 47 1 1985).
A questultin riguards, espert dew:.
© determinare In it i fcazione dllimmobilesecondo e mockalits sopra indaate;
 dhiarie se — in mgione clla dato di ecificasione come sopra determinata 0 commngue delle carattersiche lle apere abusive —
il el et e an0 el st il o sgis it
itt. 31 ¢ scguent dela ege . 47 del 1985 (in lina i prinipi, immobil ed pere abusiv ulimati entro I data
217101953 edale osion ity
i ant. 39 dllalgge . 724 el 1994 (inlinca ds principi, oper: abusive it enro o dota del 31.12.1993 ed alle
condioni i indicat
Gt 32 DL n 269 41 2003 i i e . 326 b1 2003 i e d v, pr s limat
entro o lat el 31.3.2003 ed alle condicion i indiate);
o werfcare a data delle ragoni del cedito per e qual s sato seuito il pignoramento o intevento wella prcedunsespropritinn.
Al riguards, 'esperto dee for riferimento al erdito temporabmente pi antico che sia stato fto walere ella procedra
esproprativa sia do umo dei ) quale risuliante
 condudre infine — attrarrso il ombinato diposto delle erifiche sopm indicate — se ed cxentualmente in base @ qual dell
dispesicjoni di gge sopra indiate Paggindiatari possa dpositare domanda di sanatori,
I tte I ipotesi i samatoria i immabil od pere absie, eperto dese indicare — prvia assunsione delle opportane informazioni presso
i connunal ompetnt — et s, Ove Pl non s i aloen oo sanabile, Fespeto deve preicare s s st emesso rdine
demmlizione dellimmabil, asumendo e opportune informazioni presso  conptents i comanal-¢ quamtifcare gl oners conarvici
neaesari pr Ueliminagione dell stesso. Tnfine, Ueserto deve perificare Fesstnga della dhchionssione di agibilts ed acguisie crfficato
yate i destinajone wrboistia. Nel wso di mancata rispot da parte degh i tenici cometen niro n temspo rgioneval dalla
richista inolia o conmngue di risposta incomplta, Veerto stimatore diposited an ol gudice dellescucione per Pemisione del
proveedimente i i allart. 213 e

Inquadramento urbanistico fabbricatosito in MARGIANISELOTIT 1-2-3

Gli strumenti urbanistici vigenti sono le varianti la PRG ed il P.LP. Adottate con Del. C. C. n” 22 del

05/05/1992 e ss., approvata in via definitiva con Decreto del Presidente dell' Amministrazione

Provinciale di Caserta n° 1371 del 10/09/1996 pubblicato sul B.U. R. Campania n° 63 del 07/10/1996,

nonché con Del. C. C. n® 11 dell'08,/01/1999.

Alla tavola A2 relativa alla Zonizzazione il complesso immobiliare in esame ri in z

B2 delle vigenti Vasianti al Piano Regolatore Generale, "Parte dl teitrio di mE ﬁ«blj gaz |(
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presenta partiolari valori ambiental”. Sono consentii intervent di ristrutturazione, sosfitizione edilizia a panits di
volume e di altezzy, muove cstrioni, fino alla formasione ed approvasione di piani particlanggiati. E consentita la
demolizione di fabbricai in prcarie condizjoni di stabifita. 1 piani pariclareggiafi avmamno estensione non inferiore a
quelle difinite e diascuna softozpna ¢ prevederanno un insediamento di popoliione pari a quelloindicato nella abella 3.
In attesa dell formazione dei P.P. & consentita edilia di completamento per i ol ot di tereno non superior @ 2000
g com accesso da strada di wso pubbieo. In tal casi & consentits un vohume massimo fisor terna di 1,50 e per gni
metro quadvato di area a dispasizione, piss 0,30 me per pertinensy come definite innansy al netto delfincidenssa della
strada ancorché privata. E" consentita la eostruione in aderenza ai fabbricati esistenti anche sui ati conigei, Paltegsa
massima di ml 11,00 alfestradosso del soaio di expertura. Le worme per il computo dei vohimi come indicato in morme
general. Al fii del calolo el densits edilizia tertoriale (tab4) § vohui de fubbricai da conservare vanmo divis per

245 (g, 71-72; Allegato E1)

o
v
=3

X W-"

*c%:’"‘“’“a i

T
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Vincoli pacsaggistici ¢ archeologici LOTTI 1-2-3

Non vi sono vincoli pacsaggistici od archeologic.

Requisiti minimi di abitabilita LOTTI 1-2

Per quanto riguarda invece la rispondenza dei singoli locali esistenti ad i requisiti minimi per Pabitabilita.
si fa siferimento al Capo Terzo del Regolamento Edilizio del Comune di Marcianise allegato al PRG
(art. 84 ¢ seguenti). Nel caso specifico, essendo l'uso ordinario ed assentito quello residenziale per

Timmobile, si dovri fare rifetimento ai parametsi minimi per questo categoria di destinazione duso.

art 87 indica le altezze minime dei locali con uso residenziale in 2,70 m per i locali abitabili e 2,40 m
per gli ambicnti per i locali accessori, quali gli spazi di circolazione ¢ gli spazi destinati a bagni. Ogni
locale abitabile deve cssere dotato di finestra con un mpporto tra superficie acro-illuminante ¢
superficie calpestabile di 1/8. Da cié ne consegue che i locali Camera2 al piano tesra (LOTTO - sub.4)

e Cameral al primo piano (LOTTO2 - sub. 5) non abbiano i requisiti di abitabilita. (Allegato E1)

Requisiti minimi di abitabilita LOTTO 3

Nel caso specifico dei sottoetti il Regolamento Fdilizio allast. 87 prescrive per i locali abitabili nei

sottotetti HMedia = m. 2,70, Hmin. = m.2,00 ¢ m.1,80 per falde con pendenza superiore a 40°; per i

Locali accessori nei sottotetti HMedia = m. 2,40 Hmin. = m.1,75 e m.1,60 per falde con pendenza
superiore a 40°. Nel caso di recupero ad uso-abitativo di sottotetti le altezze minime si abbassano
Locali abitabili per ricavati in sottotetd esistenti al 31/12/1998. HMedia = m. 2,40 Himin. = m. 1,80,
per i servizi igienici e corridoi ricavati nei sottotetti HMedia = m. 2,20 Hmin. = m. 1,80. La norma

comunale quindi pone solo un discrimine temporale (ante o post 1998). Nel caso di recupero abitativo

dei sottotetti la Legge Regionale 28 novembre 2000, n. 15 “Norme per Jﬁ“ﬁb'ﬁ"‘i (d::: az|(
el iPUBDDIICAZIONE O Fipro
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sottotett esistenti” consente di applicare delle deroghe allart. 6. La Legge Regionale n. 19 del 28
dicembre 2009 ha poi ibadito tale orientamento al comma 2 dell'art. 8

1 parametsi previsti per la legge tegionale del 2000 e modifiche del 2013 sono: faltesga media interna,
caltolata dividendo if vohume interno londs per la superfcie interna lorda, non put essere inferione a i 2,20. In caso di
soffti non orizgomiale, formo restando J predette alexze medie, Paltegza della parete minima non pus esse: inferione a
metri 1,40 GIi eventuali s di altez inferiore al mininno, da on computarsi ai fin del caleoo dellallesza media
interna, somo chiusi mediante apers murarie o arvedi fiss ¢ ne pud essere consentito Iuso come spagio di servigio destinato
a guandamba ed a ripostigho. Tn corispondenza delle foni di e direta lo chinsura i tal spazg non & presritiv. Per i
Jocal con i soffit @ vota Fallezza media ¢ calolata come media aritmetica tra Faltesz delVimposta ¢ quella del clo
della volta stesa, misurata dal paviments al Jor intradosso eon sna tlleranzys fino al 5 per ceno.

‘Tutto cié premesso tuti i locali del LOTTOS sono da ritenersi abitabili fuorché la Cameral per deficit
nel rapporto aeroilluminante e supeficie calpestabile. La cucina & sotto i parametsi minimi (9,00 ma)
previsti dal regolamento edilizio,

Tale aspetto perd é facilmente risolvibile accorpandola allsmpio soggiomo. Di tali aspetti si terra

dovuto conto nella stima.

Conformazione stato atfuale ¢ rispondenza ai grafici approvati

11 fabbricato in cui si inserisce 'immobile & legittimo in virn dei seguenti titoli edilizi:

1. Autorizazione n. 387 del 09.04.1962;

“ Fesme restando le condizion di cui al precedente articolo 4,1l recupero abitativo dei sottotetti, esistenti alla data
del 17 ottobre 2000, pub essere realizzato anche in deroga alle peescrizion delle leggi regionali 20 marzo 1982 .
14,20 marzo 1982 . 17 ¢ 27 gitgno 1987 . 35, dei piani teeritoriali urbanistici ¢ pacsistici, dei provvedimenti
cegionali in materia di pacchi, con esclusione della zona A di cui alarticolo 22 della legge zchmﬂlc 1 settembre

1993 0. 33, nonché degli strumenti urbanistici comunali vigenti o in itinere ¢ dei Regola i vigent

5 Per i sottotetti realizzati alla data di entrata in vigore della presente legge sono applxcz\:p iy l

di cuialle legg regionali 28 novembre 2000, n. 15 (Norme per il recupero abitativo dei pa® | 1ICaz | ¢
novembse 2001, n. 19
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2. Licenza Edilizia n. 1232 del 30.05.1969;
3. Concessione edilizia n. 6377 del 06.12.2001 perla realizzazione del secondo piano.

Per quanto riguarda la rispondenza degli immobili oggetto di causa ai grafici assentiti ¢’ da rilevare:

LOTTO1

‘appartamento posto al piano terra cd identificato con il sub. 4 & stato frazionato senza alcun titolo

edilizio in due unita mediante la demoli ela dii tramezzi e la demol tratti di

muratura portante.

Per le ragioni indicate al punto precedente (abitabilita) due ambienti di una delle unita derivate

(prospettante la particella di proprieti alicna 1191) non sono abitabili in quanto un ambiente & cieco ¢

Taltzo & dotato di un'apertura sealizzata sine fituly che costimisce un cambio prospettico. (figg, 7
Allegato D1 ¢ F)
Pertanto, escludendosi a priori la possibiliti di una sanatoria edilizia ai sensi del comma 6 dell'art. 40

della legge 47 del 1985, in quanto le tagioni del credito sono successive all'entrata in vigore delle leggi

sanabili da

xelative ai condoni cdiliz, si considera lmmobile nella sua interezza indicando le difform

quelle non sanabili
o La diversa distribuzione interna & sanabile mediante accertamento di conformiti ex art. 36 del
DPR 380/2001 con la presentazione del Deposito al Genio Cisile dei. calcoli strutturali per

T'apertura dei varchi nella mumatura portante. Si stima tle pratica in € 1500,00

(Millecinquecento da detrarsi dal valore dell'immuobile).

Le aperture su altza proprieti debbono essere climinate con il ipristino dello stato dei lnoghi

che di valuta in € 500,00 (Cinquecento/00) da detrarsi dal valore dell'immobile.
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LOTTO2

Liappartamento posto al piano primo ed identificato con il sub. 3 ha subito una diversa distibuzione

degli spazi interni mediante la demoliz

el di trame

e la demol tratti di

muratura portante.

Per le ragioni indicate al punto precedente (sbitabiliti) un ambiente (prospettante la pasticclla di
proprieti aliena 1191) non & abitabile in quanto dotato di un'apertura sealizzata sine it che costituisce

un cambio prospettico,

Occorre inoltre segnalare T'ampliamento del balcone su via Cadoma riscontrato in sede di accesso sui

luoghi. (figg, 75-

; Allegato D2 e T)

Pertanto, escludendosi a priori Ia possibilith di una sanatoria cdilizia ai sensi del comma 6 dellart. 40
della legge 47 del 1985, in quanto le ragioni del credito sono successive all'entrata in vigore delle leggi
relative ai condoni edilizi, si considera lmmobile nella sua interezza indicando le difformiti sanabili da

quelle non sanabili

o La diversa distibuzione interna e Tampliamento del  balcone sono sanabili mediante
accertamento di conformita ex art. 36 del DPR 380/2001 con la presentazione del Deposito al
Genio Civile dei calcoli strutturali/per 'apertura dei varchi nella muatura portante. Si stima tale
pratica in € 1.500,00 (Millecinquecento da detrassi dal valoge dellimmaobile).

Le apertute su altra propricti debbono esscte eliminate con il fiptistino dello stato dei luoghi

che di valuta in € 500,00 (Cinquecento /00) da detrarsi dal valore dellimmobile.
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LOTTO3
Llimmobile al secondo piano (sub. 6) fu sealizzato in virtis di Concessione Edilizia del 2001 per essere

adibito a sottotetto termico. S fu trasformato in mediante una serie di

opere edili. E' avvenuto quindi un cambio di destinazione duso con una diversa distribuzione degli

spazi interni mediante la d ela di tramezzi e la demolizione tratti di muratura
portante. Per le ragioni indicate al punto precedente (abitabiliti) un ambiente (prospettante la pasticella
di propricti aliena 1191) non & abitabile in quanto dotato di un'apestura sealizzata sine fituly che
costituisce un cambio prospettico. ' da segnalarsi la realizazione del balcone su via Cadomna. (figg, 76
78-79; Allegato D3 e F)

Pertanto, escludendosi a priosi la possibiliti di una sanatoria edilizia ai sensi del comma 6 dell'art. 40
della legge 47 del 1985, in quanto le ragioni del credito sono successive all'entrata in vigore delle leggi
selative ai condoni edilizi, si considera immobile nella sua interezza indicando le difformita sanabili da

quelle non sanabili

La diversa distribuzione interna e la realizzazione del balcone sono sanabili mediante
accertamento di conformiti ex art. 36 del DPR 380/2001 con Ia presentazione del Deposito al
Genio Civile dei calcoli struturali perlapertura dei varchi riella muratura portante. Si stima tale

pratica in € 1.500,00 (Millecinguecento da detrarsi dal valore dellimmobile).

1l cambio di destinazione duso & sanabile mediante presentazione di pratica pex il recupero ai
fini abitativi del sottotetto (Legge Regionale 28 novembre 2000, n. 15) mediante la
presentazione di pratica per otteniere una nuova Concessione Edilizia con il pagamento degli
oneri di urbanizzazione. Si stima tile pratica in € 1500,00 (Millecinquecento da detrassi dal

valoge dell'immobile,

Le apertute su altra propicti debbono essere eliminate con il tipristino dello stato dei luoghi

che di valuta in € 500,00 (Cinquecento /00) da detrarsi dal valore drl.l'mmpu b bl | Caz | (
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Abitabilita/ Agibili

fabbricato in Marcianise (LOTTI 1-2)

Per quanto attiene il certificato di agibilits, che attuslmente viene rilasciato dal comune in base al D.P.R.
1. 425 del 1994 ¢ D.PR. 0. 380 del 2001 cosi modificato dallart. 30 del decreto legge n. 69 del 2013, si
evidenzia che esso ha una duplice fanzione: da un lato attestare Tidoneiti dellimmobile ad esscre
utilizzato, previa valutazione della sua conformiti agli standards minimi, sicuzezza ed igiene degli edifici;
dallaltzo garantice lidoneiti dellimmobile ad «ssolvere una determinata funzione economico sociale e
quindi a soddisfare in concreto i bisogni che hanno indotto lcquirente ad effettuare Iacquiston.
Trattandosi di un fabbricato realizzato dopo dellentrata in vigore della prima norma in materia (artt
220 e 221 Regio Decreto n. 1263 del 27/07/1934) che ha introdotto il cestificato di abitabiliti ¢ prima
delle successive modifiche con il D.P.R. n. 425 del 1994 e lintroduzione del certificato di agibilita con il
DP.R. 1. 380 del 2001, cosi modificato dall'art. 30 del decreto legge n. 69 del 2013 & da silevare come
tali documenti siano assenti. La mancanza del certificato incide negativamente sul godimento e sulla
commerciabiliti del bene anche qualora lo stesso sia stato costauito in conformiti alle norme igienico-
sanitasie, urbanistiche ed alle prescrizioni dettate dalla concessione ad edificare.

In caso di assenza del certificato (o perché non ancora oftenuto o perché non potr mai essere

silasciato) com

nque non si verifica un'ipotesi di nullity. della vendita per impossibilita giusidica
delloggetto del contratto, ma semplicemente un inadempimento del venditore.
La legge infatti non pone aleun obbligo di preventive: rlascio del certificato.ed infati la Corte di
Cassazione ha precisato che non si pud considerate illecita la negoziazione dellalloggio pu in difétto
dellalicenza. Si sitiene comunque che limmobile pud essere venduto senza certificato; sul presupposto
che il compratore abbia ugnalmente interesse allacquisto.

Come evidenziato in precedenza gli immobili sono rispondenti in gean parte ai parametri del

Regolamento Edilizio del Comune di Marcianise. In tale caso il certificato di agibilita, secondo quanto

prescritto dal decreto legge n. 69 del 2013, & ottenibile. Al fine del conseg\limﬂpdubb\‘lleaz |(
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dovranno inoltre produrze la documentazione relativa alla conformiti degli impianti e Passeverazione di
un tecnico abiltato circa In sussistenza degli standard minimi e della salubrita deilocali

Gli immobili sono privi dellAttestato di Prest:

fone Energetica. Tale documento, date le attuali
destinazioni d'uso & necessario ai sensi dei decreti attuativi previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti
interministeriali del 26 gingno 2015. 1l costo di tale certificazione si stima in € 200,00 (Duecento/00) da

decurtarsi al valore stimato del Cespite.

Abitabilita/ Agibilit fabbricato in Marcianise (LOTTO 3)

Per quanto attiene il certifieato di agibilith, che attualmente viene rilasciato dal comune in base al DPR.
. 425 del 1994 ¢ DPR. n. 380 del 2001 cosi modificato dallart. 30 del decreto legge n. 69 del 2013, si
evidenzia che esso ha una duplice funzione: da un lato attestare l'idoneita dell'immobile ad essere

wilizzato, previa valutazione della sua conformith agli standards minimi, sicurezza ed igiene degli edifici;

dallaliro garantire Vidoneiti dellimmobile ad ssolvere una determinata funzione economico sociale ¢
quindi a soddisfare in concreto i bisogni che hanno indotto l'acquirente ad effetare Iacquiston
Trattandosi di una porzione di fabbricato realizzato dopo dellentrata in vigore della prima norma in
materia (artt. 220 ¢ 221 Regio Deereto n. 1265 del 27/07/1934) che ha intodotto il certificato di
abitabiliti ¢ dopo le successive modifiche con il DPR. n. 425 del 1994 ¢ lintroduzione del certificato di
agibilita con il D.P.R. n. 380 del 2001 (modificato dallart. 30 del decreto legge n. 69 del 2013) é da
dlevate come tali documenti siano asseifi. L. mancanza del certificato incide. negativamente sul
godimento e sulla commerciabilita del bene anchie qualora lo stesso sia stato costruito in conformiti alle
norme igienico-sanitaric, urbanistiche ed alle prescrizioni dettate dalla concessione ad edificae

Tn caso di assenza del certificato (o perché non ancora ottenuto o perché non potri mai essere

slasciato) comunque non si verifica un'ipotesi di mulliti della vendita per impossibiliti giuridica

dell'oggetto del contratto, ma semplicemente ur: inadempimento dil venditore. P u b bl | C aZ | (
el iPUBDDIICAZIONE O Fipro
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La legge infatti non pone aleun obbligo di preventivo rilascio del certificato e infatti la Corte di
Cassazione ha precisato che non si pud considerate illecita la negoziazione dellalloggio pur in difetto
della licenza. Si ritiene comunque che l'immobile puo essere venduto senza certificato, sul presupposto
che il compratore abbia ugualmente interesse alPacqisto,

Come evidenziato in precedenza limmobile ¢ rispondente in gran parte ai parametri del
Regolamento Edilizio del Comune di Marcianise. Tn tale caso il certificato di agibilita, secondo quanto
prescritto dal decreto legge n. 69 del 2013, ¢ ottenibile. Al fine del conseguimento di tale certificato si
dovranno inoltre produrze Ia documentazione relativa alla conformiti degli impianti ¢ Passeverazione di
un tecnico abilitato cirea I sussistenza degli standard minimi e della salubriti dei locali.

Limmobile & privo dell’Attestato di Prestazione Energetica. Tale documento, date le attuali destinazioni

is0 & necessario ai sensi dei decreti attativi previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti
interministeriali del 26 giugno 2015. 1l costo di tale certificazione si stima in € 200,00 (Duecento/00) da

decurtarsi al valote stimato del Cespite.

Inquadramento urbani mobile sito in SESSA AURUNCA LOTTO 4

Lo strumento urbanistico vigente ¢ il Programma di Fabbricazione approvato dal Presidente della
Giunta Regionale della Campania in data 12.04.1972 con decreto 10/Bis come tisulta da Certificato di
destinazione usbanistica rilasciato dal Comune di Sessa Aumnca. (Allegato E2)

La pasticella 126 al foglio 95 ricade per 16 strimento rbanistico Vigenté suddetto in Zona Agricola

nella qule valgono le seguenti prescrizion

o Indice Fondiario = 0,03 me/ma;

« Potranno essere consentite costruzioni ed attrezzature a servizio dellagricoltura con indice
fondiario (in agginnta allo 0,03 me/ma) pari ad un massimo di 0,10 me/ma;

.
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 Numero Piani max = 2;

« Lotto minimo = 5000 mq. Sono comunque fatte salve eventuali disposizioni legislative
sullutlizzazione dei terreni agricoli che riducano la predetta supesficie del lotto minimo;

« Distanza dai confini = 10,00 mi;

o Distanze dal ciglio stradale = 20,00 mt;

o Distanza dai fabbricaii di altra proprieti = 25,00 m;

o Distanza dai fabbricati di stessa proprieti = 15,00 mt.

Vincoli paesaggistici ¢ archeologici LOTTO 4

Non vi sono vincoli paesaggistici od archeologici.

mini

Requis abitabilita LOTTI 4

Ai sensi degli asticoli 46 € 47 del Regolamento Edilizio allegato al Piano di Fabbricazione del 1972, i
fabbricati murali devono sispettare le norme igieniche comuni ai fabbricati residenziali e pertanto e
quindi altezza interna minima 2,80 m, rapporto acroilluminante tra apesture ¢ superfici calpestabili 1/8
ed ambienti interni pavimentati con materiali resistenti (artt. 44 ¢ 43). Nel caso di specie si & rilevata la
presenza di baracche in lamiera dotate di latrine esteme lasciate a grezzo che non possono sientrare nei

‘parametsi minimi di abitabilita.

Conformazione stato attrle-erispondenza ai grafici approvat
Tali fabbricati sono stati realizzati sne fituls. Pes Testensione del fondo pari a circa 630 mq si potrcbbero
realizzare immobili a servizio di un fondo agricolo di minimo 5.000 mq per cica 19,50 mq. (fig. 80;

Allegato D4)

Non sussistono i parametri minimi per quanto riguarda la superficie minima ddf fondo i pt]mlIiL\li
i ¥

wH

mobili sono da considerarsi non sanabili, escludendosi a priori la possibili
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ai sensi del comma 6 dell'art. 40 della legge 47 del 1985, in quanto le ragioni del credito sono successive
allentrata in vigore delle leggi relative ai condoni edilizi

Si prescrive pertanto il ripristino totale dei lnoghi mediante Iabbattimento dei fabbricati realizzati.
Considerata la voce di prezziario 2020 Regione Campania R.02020.0052 CAM (Demdlizione totale o
parziale di fabbricati) a 11,10 €/me per circa 430 me (cirea 150 mq x 3 m di altezza totali) si ottiene un
costo perla demolizione di € 5.000,00 da detrarsi dal valote dell immobile.

Considerata la natura dei materiali edili presenti (metalli e lamiere) questi possono essere oggetto di

recupero ¢ quindi non verri computato il costo dello smaltimento.

Figura 80 Schema I cui st roppresentan e difformita edilizle

Abitabilita/ Agibilitd fabbricati LOTTO4

Risulta assente. A seguito del ripristino dello stato dei lnoghi ¢ quindi la ricostinzione

dell'sppezzamento nel suo assetto originario il :‘emﬁnm di «g.bnn., non aved mjptlb bl | Ca 7 | (
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Quesito 7: Indicare lo stato di possesso delPimmobile;

Legperto stmatore dese preciare se Finmabile pigmmto sia occpat dal debitre eseutato o do sogeti fri. Nel cao i immabile
occupate d suggt er, Leserto dewe precsan il titel i forsa del quale abbia lugo Zocaupaione (ad esempio: contrato i oo
afito comadato prorvedimente di assegnacione della asa comvgale: ecc) appure ~ in difeta — indécare ch Locepazione ha hgo in
assenza di titolo. Tn ogni aso, acdove Locepasione abbia fusgo i forca i sno dei ftels sopra indivat, Vespeto deve spre acqsine
i el tssoed allegariv alla elaione.

LOTTO PRIMO:
Appartamento con pertinenze sito a Marcianise alla via Cadorna n. 23 (ex 15), piano terra desivato dalla
fusione di due immobili allinterno di un fabbricato di proprieti degli esecutati. L'immobile sisulta
censito attualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 4.

Llimmobile sisulta frazionato in due porzioni di cui una occupata dagl esecutati ¢ pertanto da ritenersi
libero e disponibile; la seconda dal fighio degli esecutati *****++5:55% gne fitulp ¢ pertanto da sitenersi

libero ¢ disponibile. (Allegato J)
LOTTO SECONDO:

Appartamento sito a Marcianise alla via Cadoma n. 23 (ex 15), piano primo derivato dallampliamento
di un'immobile allinterno di un fabbricato di proprieti degli esecutati. Limmobile tisulta censito

attualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 paticella 5752 sub. 5.

Risulta occupato dal sig, *++reencr figlio degli esecutati sine fifuh ¢ pertanto da sitenersi libeto ¢

disponibile. (Allegato J)

LOTTO TERZO:
Appartamento sito a Marcianise alla via_Cadoma 1. 23 (ex_13); piano_secondo realizzato in
sopraclevazione allinterno di un fabbricato di propricti degli esecutati. Limmobile isulta censito
aualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 6. Risulta

occupato dalla sig.ra +reeerrerernersiens, figlia degli esecutati sin fituo e pertanto da ritenersi libero ¢

T T Pubblicazic
e e dipUDDIICAZIONE O TiPro

Napoli- Via A. Diaz, 8 tommaso giordano@ingpec.eu
65




2 TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
I SEBONE QI - ESECLION B
‘GE. Dottssa Linda Cata
okt SR,
RGE " 15/2020

LOTTO QUARTO:
Terreno sito a Sessa Aurunca (CE) in localita Parco Torre. Limmobile risulta censito attualmente al
Catasto Terreni del Comune di Sessa Aurunca al foglio 95 particella 126. Da sopralluogo sisulta non

occupato ed in stato di abbandono e pertanto da ritenersi libero e disponibile. (Allegato J)

Quesito 8: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene;
L i i, Lespeto
stimatore dere:
verfcare — in presenca di rasrioni d pignoramenti divrs da guell originante la present proedsm espropriaiva — la
rlative i h rifeendo l tato delle stesse
informagioni presso o caceleia del Tribunal). Nel caso in s ancors pendente prcedente procers espropriatvn,
Pesperto e drisimmediata segnalsione ol giudie dellescione ol fne delladboione i provesdiments apportuni laiv alla

5

b o . g
delato intrdativn ¢ stato
(am«mmia Leopportune el Tribunale). sl
lasion;
& apiisin o di assgnasione comigale;
. aaguisire opia d provecdiment impositiv di vinol storiv-artisti;
e venficare — per gl immobil e i quals s esistente s condoinio — esistensi i regolanenio condominial ¢ I evvntuale
Imrmz e el teso;
: i seviti dai Regist I
Il ot . (anche i data sussing alls
giudsior
competeni, dpositands opia ] /»mwti»mvla P esagione o W:m (ron, xntusbnent, i el ot i
sequest) E. e ke
apenazioni i stima. In qusit, leperto aner ed i aaarics

Eovpurens ¢ g b v unce one ot o oengon g e o g
In paricalam, Pspert indlche
ZONEon R R TR
Tra quedi s scgnalano in lna i rin
1) Domand giudiziai;
2) At i asseimento it ¢ sson i ubatrs
3) Comensioni
20 Al Btegont dv o, ne e, pOREPINE rp!f om, WS AP e g
condorsivia
Pronedimwati i impesiione d sincl storiy-artisti i alo o
SEZIONE . Ot sy s+ mungue rglarizzati el conesto delle provedm,
Tra questi s segnalano:
1) Lsriioni ipotecaric;
). Pignoramenti ed alte rasrioni pregindisierol (sequestyi conseatv; e )
%) Diffrmita bt e o disgons o o il glrons come it st o st .6 ¢ o
pmmmm che tale cast ¢ stto laddore
e in carso i proedira);
1) i ottt on ion e i w3l
o ce e oo stz ettt o b sl 5
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LOTTO PRIMO:

Appartamento con pertinenze sito a Marcianise alla via Cadorna n. 23 (ex 15), piano terra derivato

dalla fusione di due immobili all'interno di un fabbricato di proprieta degli esecutati. Limmobile risulta

censito attualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 4.
IONE A: Oneri e vincoli a carico delPacquirente
Domande gindiziali

Limmobile non fa parte di condominio.

SEZIONE B: Oneri e vincel lati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura:

Come evidenziato al Quesito 6, esistono:

difformita catastali da sanarsi mediante la presentazione di un aggiomamento catastale per
DIVERSA DISTRIBUZIONE il cui costo & stato valutato in € 300,00 e per la presentazione
di ELABORATO PLANIMETRICO il cui costo & stato valutato in € 300,00 da decurtarsi dal

valore dell'immobile;

iregolarita ¢ difformita urbanistico-cdilizie per una DIVERSA DISTRIBUZIONE
INTERNA da sanarsi mediante la presentazione di un aceertamento di conformiti il cui costo
& stato stimato in € 1500,00 da decurtarsi dal valore dellimmobile; riptistini per irregolariti

non sanabili il cui costo & stato valutato in € 500,00 da decurtarsi dal valoge dellimmobile.

LOTTO SECONDO:

Appartamento sito a Marcianise alla via Cadorna n. 23 (ex 13), piano primo detivato dallampliamento
di un'immobile allinterno di un fabbricato di propricti degli esccutati. Limmobile sisulta censito

io 6 particella 5752 sub. 5.
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Domande gindiziali:

Limmobile non fa patte di condominio.

nel contesto della procedura:

ONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regol:

Come evidenziato al Quesito 6, esistono:

difformiti catastali da sanarsi mediante la presentazione di un aggiomamento catastale per
DIVERSA DISTRIBUZIONE il cui costo & stato valutato in € 300,00 ¢ per la presentazione
di ELABORATO PLANIMETRICO il cui costo & stato valutato in € 300,00 da decurtarsi dal
valore dell'immobile;

o imegolarit e difformith urbanistico-cdilizie per una DIVERSA DISTRIBUZIONE
INTERNA da sanarsi mediante I presentazione di un accertamento di conformiti il cui costo
& stato stimato in € 1500,00 da decurtarsi dal valore dellimmobile; ripristini per irregolaita

non sanabili il cui costo & stato valutato in € 500,00 da decurtarsi dal valore dell'immobile.

LOTTO TERZO:
Appariamento sito a Marcianise alla via Cadoma n. 23 (ex 15), piano secondo tealizato in
sopraclevazione allinterno di un fabbricato di propricti degli esecutati. Limmobile sisulta censito
atualmente al Catasto Fabbricati del Comune di Marcianise al foglio 6 particella 5752 sub. 6.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’ e

Domande gindiziali

immobile non fa parte di condominio.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura;

Come evidenziato al Quesito 6, esistono:

o difformiti catastali da sanarsi mediante la presentazione di un aggios wn“ﬁ‘blTil’é az|(

DIVERSA DISTRIBUZIONE il cui costo & stato valutatg in € 300,00 ¢ pctzcscuuonnc e
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ELABORATO PLANIMETRICO il cui costo & stato valutato in € 300,00 da decurtarsi

valore dell'immobile.

ircegolariti ¢ difformita urbanistico-edilizie per una DIVERSA DISTRIBUZIONE.
INTERNA e per un CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO da sanarsi mediante la
presentazione di un accertamento di conformiti il cui costo & stato stimato in € 1500,00 da
decurtasi dal valore dellimmobile ¢ mediante Ia presentazione di pratica di recupero abitativo
del sottotetto per ottenere CONCESSIONE a titolo oneroso il cui costo é stato stimato in €
1500,00 da decurtassi dal valore dellimmobile; sipristini per irsegolarity non sanabili il cui

costo & stato valutato in € 500,00 da decurtarsi dal valore dellimmobile.

LOTTO QUARTO:

Terteno sito a Sessa Aurunca (CE) in localita Parco Torre. Liimmobile risulta censito attualmente al
Catasto Terreni del Comune di Sessa Aurunca al foglio 95 particella 126.

IONE A: Oneri e vincoli a carico delPacquirente
Domande gindiziali

Limmobile non fa parte di condominio.

EZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura:

Come evidenziato al Quesito 6, esistond;

o difformitd catastali da sanarsi mediante il ripristing dello stato dei luoghi di cui al punto
suceessivo;
o iregolatita e difformita urbanistico-edilizie per realizzazione di volumi non sanabili che

comportano il sipristino dello stato dei lnoghi il cui costo & stato valutato in € 5.000,00 da
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Quesito 9: Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

Lespert deve proeders alla e s i bens pignorat ricadano s suole demaiale (i partiolae per quell wbicati ni cornei & Castel
Vltaro, Cellol, Sessa Asrunca, Mondvagans), prcisand se 1 s sato provediment di decassamento s sa i corso o proic per

LOTTO PRIMO-SECONDO-TERZO (MARCIANISE):

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

LOTTO QUARTO (SESSA AURUNCA):

Nell'atto di acquisto del 02.01.1985 per notar Mario Matano, trascritto alla Conservatoria di Santa Maria
Capua Vetere il 28.01.1985 ai nn. 2093 /1882 si precisa che il terreno & soggetto a livello in favore del
Comune di Sessa Aurunca. (Allegato G2)

Con nota di Trascrizione del 28/02/1994 ai nn. 5931/5143 del COMMISSARIATO USI CIVICT
Repertorio 1 del 08/03/1990 & stato presentato ATTO AMMINISTRATIVO - LEGITTIMAZIONE
TERRENI DEMANIO DI USO CIVICO. (Allegato G2)

1l che viene confermato da certificazione della Ditezione Regionale Poliiche Aggicole e Forestali

(Allegato 1)
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Quesito 10: Verificare Pesistenza di pesi o oneri di altro tipo.

g s s ol s e s o gt e o, Bl o o . i i o 1 s
o 1 it b i Bt o o o & wts s o i d b

parialore, et veifichers addovepassibile — er i it i apportune g atastl — il ol st ¢l naturde!
o gk i S i b o i A, Lo 5 ity s & 43l s

persone fsihe; rerfichei - o
s s prspu por ienr e i s o
lellario, od o 10 per atto ra s e fondo senp fre e mensjone degl oners s

G esso gravanti 0 commge gﬂmm’{mﬁ Vimmobile come fbere da qualingue gravame e siano decrs almeno venti avi. dallatto di
aeqisto). Laddve il diito sia ostitito a fivore & sogetto pubblis, Fespert seifihen e il sogetto concdente s sn‘ominisrarjone
staiale od sn‘aziend atonorea dello Staio (nel ual caso verfichens se ussistano i preuppost per considenane il diito stnio ai sensi
degh art 1 della g . 16 del 1974 0 60 della bgge . 222 del 1985) oppure a forore i ente ocale i forza di provedivmento di
quatizzazions ed assegnagione, exentualente ai sens della hgge . 1766 del 1927 (aoguisends b rlatinn documentaione sia presso Pene
locale che presso [Ufcio Usi Civitdelsettre B.C.A. delo Regione Campania). Tn tale ltma ipoes, laddore dovese risultare Passena

ati di affnmargione del b, lespeto sospendenis le aperaioni i stima ¢ dipositers mota al G.E. cprdota. dell relatina
docmentagione

LOTTO PRIMO-SECONDO-TERZO (MARCIANISE):

Non esistono pesi ed oneri di altzo tipo.

LOTTO QUAR

O (SESSA AURUNCA):

Nell'atto di acquisto del 02.01.1985 per notar Mario Matano, trascritto alla Conservatoria di Santa Maria
Capua Vetese il 28.01.1985 ai nn. 2093 /1882 si precisa che il testeno & soggetto a livello in favore del
Comune di Sessa Aurunca. (Allegato G2)

Con nota di Trascrizione del 28/02/1994 ai-nn. 5931/5143 del COMMISSARIATO USI CIVICI
Repertorio 1 del 08/03/1990 & stato presentato ATTO AMMINISTRATIVO - LEGITTIMAZIONE
TERRENI DEMANIO DI USO CIVICO! (Allégato G2)

Tl che viene confermato da certificazione della Direzione Regionale Politiche Agricole e Forestali.

(Allegato L)
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Quesito 11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione
delPimmobile e su eventuali procedimenti in corso;

Legprto deve fornie gni informasione concernente:
Dimporto anmao hlle spese isse i gestione o mamudenzione (e spese condonvinialsardinaric)
2) exvntual pese straomdinarie g deliberae ia now ameors sadt;
3)  eventuali spesc condominial cadtc non pagate negslion cue cnni anterors all data dell periia;
) eventual procdiment gidiar in cors el al esite pignorat,

LOTTO PRIMO-SECONDO-TERZO (MARCIANISE):

Limmobile non fa parte di condominio.

LOTTO QUARTO (SE

SA AURUNCA):

immobile non fa parte di condominio,
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e e dipUDDIICAZIONE O TiPro

Napoli- Via A. Diaz, 8 tommaso giordano@ingpec.eu
72




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE

okt SR,
RGE " 15/2020

Quesito 12: Procedere alla valutazione dei beni

Legprto deve indicam il saloe i erate dellimmolile el ispetto el defnions ¢ i procedimeni i stma & v agh standard i
sl interazionali (in particolare Insmational Valiation Standsrd IVS; Enopaan Vabation Standard EVS) ¢ i i al
Codice dela Valtazioni Inmobirs i Tecnobosa. In particoare ed in nea d principin, Pesperto deve tfizzon: § metods di onfronto
& merato (Market Approach), di captalszaione ] redito (Income Approach) ¢ A roto (Cost Approac), seomdo le modality
preciate in cio el a0

i spec.
A z’;«m riguands, leperto derw OBBLIGATORIAMENTE procekre all esplta speifcaione dei dat wtifzzat per la stima ¢
delle fout i acquiscione di 1ali dati, depositando in alkgato all perizio apia dei docwents utliszai (ad esenpio: comtatt i
alenagione di alri immobil riconducibil al medsimo segmento di mercato el wespite pignomat; deend i tragfeimento emess dol
Tribunale ed aveni ad ogetto immobil rivonducbii al medesimo scgmento di merato el wspie pignorato ot dellOssermatorio del
et It . st ) ol 1t s i e et refciom g bt
professiona; meditor; ) Fespeto

o indiar il ematioe i ason pemtositerpllts (o svmpl: g bl con s in i

o precisan i at fopuiti da ciascun aperatore (in inicazione dei alori eiviono € massimo comanicats o ciscan di s

s i o i delogis | il & i o 4 ot et Gaon ¥

b et d tals s ec).
Liespert patn inalre acquisire inormazions ai fini ey g e e st e i ol ot el it 1o
profesionista delegato alle wdie forsate. Tn fal aso, sperto proedens @ epeire i documenti d riftiment (egnatament, i dere &
irasferimenty rikvani ai i dell stima) che sommmo allga all lacione di stima. IN' NESSUN CASO LESPERTO PUO”
LIMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.” Nella determinazione dl aloe di rerato lesperts
5 A e i s o e o 3 N i S o L e
oy st g s b e
A questo riguardo, leserto deve precisare ali udtgm)mm in maiena ditinta per gl ones i galoiz=acione urbanisticn, l stato duso

& mamniensione, o saio i possss, i vneols d oneri ginridici now elminabi dalls proced, nonché per cvetuals spese condominial
insoute. Leperto NON DEVE MAI detrume dal wlore di merate il casto dell cancellazion delle isricioni ¢ msriioni
prgiudizient a carico della procedaa (gnotamente: iscrizioni. ipoteari; traserizioni i pignoramenti; traserzioni & sequestri
consersatii). Nella determinasione el valore di eeato i immobil he — all e el considerazions st i rispesta al quesito . 6 —

doun o somabil, 1 i e art. 173 bis dig. att, cp. ¢ ame sigue:
nellipots in au risuli esere sato emesso ondine di demolicione del bene, legerto. quantfcheri il alore del sualo ¢ ki ast i
hmiin: i e osin; seliptt . ou ittt s ems bt & cabin il ben, e ke 4

salore duso bl bene
Sulla seorta el walore i ereato deterinato come sqpra, Teerto proporn al gincie dllescusione un preszo base dasta del epte che
tenga conta delediffrnce esistent al omento el sima fra o vt al Ebero meraat ¢ o vendita forzata dll immobil, applizands o
questo riguardo una riduione rispeto al wlore i meriato come sgpr individiate sl misira ritemda opportun in ragine dell.
cimastanse bl caso di specie (misara i agni caso comppesa il 10% e il 20% el alo i meate) l fve & encere comparabile ¢
cmpeiin Lot in e up,u‘omw et ol i R e
In, pmmlan, i e

i dlim
oM rnd i sl  fswl tm g aeguisitia mm reato e gl avquit in e vendita forta;
- ella manata
el diffrne ot s dlle o ilhe Al smente et (atazon] s, sio dolle crteritch « e
condijoni dellimmobile depermento fiso, obslecense funsional e absolsinse esterne) che posamo interenire  lo cata
dell tima ¢ a dota di aggindicaion;

= el possibilts che o endita abbia fuogo mediante rilani i sede i .

La stima di un immobile ha come risultato finale quello di determinare il pit probabile valore di

mercato del bene oggetto dell'indagine. ) ) P u b bl | Caz | (
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1l concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente quello
economico corrispondente del prezzo di mescato.

Tuttavia in campo estimativo, questo concetto ha un prevalente sigaificato pragmatico, in
quanto & funzionale alla ricerca del valore di stima nei casi reali.

1l concetto estimativo prescinde da una metafisica economica, volta alla discussione su cié che &
Tessenza intima del valore, in quanto affronta i problema reale di ci che appare nellesperienza,
comunque sia intesa I'essenza medesima.

Le definizioni estimative del valore di mercato sono numerose e volte a cogliese la relazione tra
il concetto di valoe economico, lo justum pretium e la diversificata casistica pratica.

Per questo motivo tali definizioni, in origine, sono state riprese da pronunzie dellantoriti
ginrisdizionale in merito a valutazion legali, riferite specificatamente agli immobili.

Aualmente i sono diversi tipi e definizioni di valore presentate negli standard estimativi e
contabili internazionali

Alcune definizioni di valore di mercato sono comunemente utilizzate nelle valutazioni, altre
trovano impiego in situazioni speciali,

Secondo /European Council Disective “il valore di mercato & il prezzo al quale un immobile
(tesra ed edificio) potrebbe essere ceduto con un contratto privato, stipulato tra compratore ed un
venditore con intetessi contrapposti alla data di stima, assumendo che F'immobile & stato esposto per la
negoziazione della cessione per un normale periodo”,

Secondo /Iaternational Valuation Staadard il valore di meseato & il pit probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprieti immobiliare pu essere compravenduta alla data della stima,
posto che Facquirente ed il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato ¢ nel

proptio interesse, dopo un’adeguata attiviti di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito

comeguilcapail conpmilinzae verss dicunscostisindt P u b bl | caz | (
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Secondo /Appraisal Institute “i valore di mercato rappresenta il piti probabile prezzo in

contanti, ovvero, in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, per il quale un immobile

& liberamente venduto in un mercato competitivo, nel quale il compratore ed il venditore sono bene

informati ed agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite costrizioni”

Per la realt immobiliase italiana, la definizione del valore di mercato pué essere cosi integrata:

51 alor di mercato rappresenta il i probatbil pressp in contanti, ovvers, i alt: defnite condizion i finansgamento e

di pagamento, al netto delle spese di transasgione ed intermediasione, per il qual un immobike ¥ Rberamente vendto in 1n

merato real, nel guale i compraton: ed il venditore sono bene informati ed agiscono con prudensa, el proprio infeesse ¢

senza indebite costriion ¢ Fimmobile ¢ stato esposto per la negoiazione per un normale perindo”.

La definizione del valore di mercato assume che:

- il prezzo sia espresso in contanti alla data di stima, ovvero, se corsisposto in altri modi sia

tradotto in contanti, ovvero, se dilazionato sia tiportato in contanti in definite condizioni di

finanziamento, ovvero, se mutuato in parte o in tutto sia attualizzato in contant in condizion di

finanziamento ordinarie per il ipo di immobile, per il soggetto mutuatario e per Pente exogante;

- non siano computate nel prezzo di mezcato le spese di transazione (atto, visure, imposte, ecc.) ¢

le spese di i

exmedinzione;

Pimmobile sia esposto un tempg sufficientemente lungo su un mercato aperto, ossia sia

disponibile per un numero adegato di eventuali acquitenti ¢ per il vaglio da paste del venditore

delle richieste; la durata dipende ovviamente dal tipo di immobile ¢ dalla dinamica del mercato

il compratore ed il venditore siano motivati dal propio interessé (principio edonistico);

il compratore ed il venditore siano bene informati (principio di traspaes

) ed agiscano con

prudenza ed in modo indipendente.

Le difficolti legate allapplicazione rigorosa delle regole sopa espresse si fonda sulle cis

stanze

per le quali in molte transazioni una o entrambe le parti non sono ope.awpyubblri@azi(
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immobiliare, le parti s trovano spesso in condizione di necessiti a vendere o a comprare, il tempo della

transazione non é sempre quello normale.

La definizione del valore di mercato vale parimenti per Pimmobile oggetto di stima e per gli
immobili di confronto: per il primo la definizione & normativa ed indica al valutatore lo standard cui
deve uniformassi, per i sccondi I definizione rignarda la verifica dei prezzi contrattati (dati storici) per

gli immobili impicgati nlla comparazione come immobili di confronto.

Se la definizione del valore di mercato & violata per il valore di stima, non & assolto il mandato;

se la definizione ¢ violata per i prezzi di mercato degli immobili di confronto, Ia comparazione & falsata.

Cio pué avvenite, ad esempio, sc la silevazione del (presunto) prezzo di mercato & svolta
sullatto di compravendita, quando questo non & fedele alla trattativa reale discostandosene per motivi
diversi; oppure Ia compravendita ed il relativo prezzo sono siferiti ad immobili a regime speciale di

alienazione; oppure ancora quando il prezzo si iferisce a compravendite fittizie.

In merito alla stima degli immobili, come & noto, ad un bene economico & possibile attribuite
valori diversi, a seconda del criterio o delPaspéfto economics che interessa considerare in rapporto al
‘motivo della stima,

Nel caso di specie si procederi in ottemperanza a quanto previsto dal DL 83/2015 convestito
in legge 132/2015: “agh efeti dellespmpriazane:il alone dellimmabile - determinato-dal gindice o riguardo al
valore di mereato sulls hase degl clementi foriti dalle-parti ¢ dalPesperts nominafo ai sefs delfard. 569, comma 1.
Nella determinazione del valore di mervato esperto procede al caléoly della Superficie dellimmobie, specificands quella
commercial, delvalore per melro quad ¢ del valore omplessiv, esponendo analiticamente gl adegpamenti ¢ ke meioni
della stima, ini compresa la riduzione. el valore di memato praticata per Passenssa della garansia per 1izi del bene

vendu,  precisando tali adeguarensi in maniera disinia per gl oner di regolarisgiione urbpistin, /E;/b Iy‘ edi

Icazic
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manutensione, b stato di possesso, i vincol e g oners giuridici non eliminalili el corso del procedimento esecutiva, nonché
per le evental spese condominiali insohute™

Pestanto si procederd a:

1. individuare il piti probabile valore di mereato per la tipologia di immobili simili a quello
trattato;
2. applicare dei coefficienti comettivi per tener conto dei fatori caratierizzanti il cespite oggetto
della perizia partendo dal valore di cuial punto 1;
3. decurtare i costi relativi alla sanatoria/ripristino degli immobili
4. decurtare i costi relativi agli oneri giurid
5. ribassare infine il valote ottenuto per artivare al prezzo base dasta.
Individuazione del pid probabile valore di mercato LOTTO1
L Per determinare il valore venale di una uniti immobiliare allattualith i sottoscritto proceder

innanzitutto con Papplic

ione del aifrio delpi probabile st di mercato, che appare il pis idoneo
a realizzare lo scopo della stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza txa una quantiti di
moneta ed un determinato bene, rapporto che & fanzione della domanda e delPofferta di quel
bene sul mercato.

11 pits probabile valore di mercato si definisce comé il piis probabile valore attribuibile a
un bene immobiliare alla data della valutazione da considerare valido per un periodo di tempo
limitato, dipendente dalladinamiciti del mercato diriférimenito, nellambito. di vna
compravendita effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a seguito della necessatia
promozione commerciale, da un venditore ¢ da un acquirente che abbiano operato in maniera

indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza ¢ capaciti ordinasic e senza
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Nel caso specifico Iimmobile oggetto di stima appastiene ad un segmento di mercato -
residenziale - attivo ¢ pertanto si sitiene che la stima per comparazione diretta sia il metodo pii
opportuno per poter definire il piti probabile valore di mercato.

Si & proceduto al calcolo delle superfici utili calpestabili che sono state sicalcolate ¢
quindi trasformate in superfici commerciali ossia al lordo delle pareti perimetrali e dei tramezzi

fino a 50 em per rendere confrontabile il dato metrico con quello presente nei listini ¢ nelle

offerte commerciali. Le pertinenze accessorie coperte non comunicanti con i vani principali
sono state calcolate al 25%. Le pertinenze accessorie scoperte comunicanti con i vani principali
(balconi, terrazzi e similari) sono state calcolate al 30%. fino a 25 mq.*

Pertanto si ottiene:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALL

11 Cespite & costituito da

Un'area comprensiva di tutti gli ambienti coperti (Vani principali) con una superficie
di 122,14 mq uili ossia 157,88 mq commerciali computata al lordo dei tramezzi ¢

delle pareti perimetrali fino a 50 em.

b. Un'area dedicata alle Pertinenze accessorie non comunicanti (deposito /autorimessa)
computata al 25%:
- 25% di 1876 mq = 4,69 mq commerciali
La superficie totale commerciale risulta quindi dalla somma delle superfici ragguagliate:
- Vani principali = 15788 mq
- Pertinenze accessotie non comunicanti 4,69 mq
TOTALE SUP. COMMERCIALE 162,57 mq

T SN - ubhlicazic
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in sintesi
DENOMINAZIONE  |SUP.  [SUP. | COEFF.
AMBIENTE UTILE__|LORDA | RAGGUAGLIO COMMERCIAI.E
VANI_ PRINCIPALI | Cucina/Soggiornol 2031[ 2862 1 2862
ED  ACCESSORI|Cameral 2191|2685 1 26,85
DIR Cucina/Soggiorno2 2337|2913 1 2913
COMUNICANTI [ ingresso 257|344 1 344
wci 293|637 1 637
Camera2 1593 20,65 1 20,65
Camera3 1257|1538 1 1538
Disimpegno 974 11,13 1 1,13
we 591|853 1 853
wa 49| 778 g 7,78
TOTALE VANI
PRINCIPALI 122,14 157,88 157,88
DENOMINAZIONE | SUP. OFFF. SUP.
AMBIENTE UTILE__|LORDA |RAGGUAGLIO |COMMERCIALE
PERTINENZE | Deposito/box 13,73 18,76 0325 4,69
ACCESSORI
COPERTE NOI
OMUNICANTI
TOTALE ACCESSORI
|SCOPERTI COM. 1373 1876] 4,69
VANI PRINCIPALI +
TOTALE ACCESSORI 13587) 176,64 162,57

“Tia i listini disponibili per avere dei valori di riferimento si & scelto quello della delPOsservatorio,
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Tersitorio, che individua i cespiti in zona C7, nella quale
si rilevano per le abitazioni civili in condizioni normali valori compresi tra i 720,00 ed i 1.050,00
€/mq. Gli intervalli di valori presentati nel Listino delPOsservatorio Mercato Immobiliare sono
attendibili in quanto si & effertuata una verifica sugli annunci immobiliari e su informazioni

raccolte in fase di sopralluogo. (fig, 81, Allegato )
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Figura 81 estratto da cartografia GEOPOI

Tale valore andri poi sicalcolato secondo le canatteristiche estrinseche (quali localizzazione
sispetto alla zona presa in csame) edintrinseche degli-immobili (servizi annessi) mediante
coefficienti corettivi. Prendendo cothe siferimento il valore medio della forchetta si ottienc un

valote potenziale del bene pari a 162,57 mq x 885,00 €/mq = 143.874,45 €

2. Calcolato il valore di mercato, si applicano una serie di coefficienti correttivi specifici dei fattori
estrinseci ed intrinseci dellimmobile; ivf inclusi 10 sfato di-possesso ¢ la siduzione del valore di
mercato per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto. Tali caratteristiche possono

essere raggruppate secondo la letteratura, in quattro grandi gruppi:

- Pubblicazic
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caratteristiche di localizzazione che incidono per un 35% sul valore totale
dell'immobile in mercati periferici:
i ubicazione in relazione ai servizi;
i vicinanza agli assi principali;
i, disponibilita di parcheggio;

disponibiliti a distanza pedonale di un sufficiente numero di eserc

commerciali;

caratteristiche di po

one allinterno del complesso che incidono per un 25% sul
valore totale dellimmobile in mercati periferici:
V. esposizione prevalente dellimmaobile;

vi. luminositi;

aliezza dal piano stradale;
viii.  panoramiciti;
caratteristiche tipologiche che incidono per un 20% sul valore totale dellimmobile in
‘mercati periferici:
ix. vetusti fabbricato;
% stato duso e di manutenzione delliimmobile;
xi.finitue civili,
xii. dimensione e forma delle aperture;
xiii. stato manutentivo impianti;
xiv.  distribuzione degli spazi;
caratteristiche produttive che incidono per un 20% sul valore totale dellimmobile in

xv. appetibiita ai fini |mu\v.“ ) P u b bl | Caz | (
el iPUBDDIICAZIONE O Fipro
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xvi stato di possesso dellimmobile;

xvil. assenza di vizi el bene venduto.

siporta si seguito lo schema di calcolo:

Coett. | Valore

TERISTICHE _| INCIDENZA | VALORE FATTORI Vatore _| correttivi | ricalcolato |
Ubicazione in relazione ai servizi_| 50.356,06| __0,95| 47.838,25]

vicinanza agli assl principall 47.83825| _ 0,95| 4544634

disponibilita di parcheggio 4544634 1,00 4544634

LOCALIZ disponibilita es. commerciali | 4544634 | 05| 43.174,02
ZAZIONE 35% | 50.356,06 [VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 43.174,02
esposizione prevalente 3596861] _ 1,00] 3596861

luminosita 35.96861| _ 0,90] 3237175

altezza dal piano stradale 32371,75| _ 0,90| 2913458

anoramicita 29134,58]  080| 2330766

POSIZIONE 25% _| 35.968,61 [ VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 23.307,66
vetusta fabbricato 28.77489] __1,00] 28.774,89

stato duso e 2877489 1,00| 28.774,89

finiture civili 2877489 1,00| 28.774,89

dimensione e forma aperture | 28.774,89 | 0,95] 2733615

stato impianti 27336,15| _ 1,00] 2733615

distribuzione spazi 2733615 090| 24.602,53

TIPOLOGICHE | 20% | 28.774,89 [VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 20.602,53
‘appetibilita ai fini locativi 28774,89] __1,00] 28.774,89

stato di possesso immobile |28.77a,89| 1,00 28.774,89

assenza di vizi del bene 2877489 0,90] 25897,40

PRODUTTIVE | 20% | 28.774,89 [VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 0
143.874,45 - > 116.981,62

Applicando i coefficienti correttivi ai parametsi considerati si arriva ad un valore pari a €

116.981,62.

3. A questo punto occome decurtare i costi selativi agli oneri di regolarizazione ubanistica
qualora sia possibile o in caso contrario  valutare i costi di ripristino dello stato dei luoghi. Per
le considerazioni fatte ai Quesiti 3 € 6 vi sono da detrarre € 600,00 per pratiche catastali e €

1.500,00 per regolarizzazione edilizia e € 500,00 per ripristini. Si oftiene quindi un totale di €
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4. A questo punto occorte decurtare i costi relativi a vincoli ed oneri giuridici; per I'Attestato di

Prestazione Energetica si devono detrarre € 200,00, Si ottiene quindi un totale di € 114.181,62.

5. Sulla scorta dellultimo valore determinato, Fesperto propone quindi al giudice dellesecuzione
un prezzo base d'asta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e Ia vendita forzata dellimmobile. A tal riguardo, in
fagione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 10% tispetto al valose di
mezcato, come sopra individuato, al fine di rendere comparabile ¢ competitivo Pacquisto in sede
di espropriazione forzata rispetto allacquisto nel libero mercato. Si arriva ad un valore probabile
delllimmobile di € 102.763,50.

Si ottiene quindi un PREZZO DI BASE I’ASTA pari a € 102763,50 che si arrotonda in € 103.000,00

(Centotremila/00).

Individuazione del piit probabile valore di mercato LOTTO2

. Per determinare il valore venale di und uniti immobiliaze allattualiti il sottoseritto procederi

innanzitutto con Papplicazione del ciferio delpii probabile sulore i mersato, che appare il pi idonco

a realizzae lo scopo della stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di

moneta ed un determinato bene, rapporto che & fanzione della domanda ¢ delPofferta di quel
bene sul mercato.

11 pit probabile valore di méreato si definisce come il pit probabile valore atuibuibile a

un bene immobiliare alla data della valutazione da considerare valido per un pesiodo di tempo.

limitato, dipendente dalla dinamiciti del mercato di riferimento, ndlPambito di una

compravendita effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a Em della necessaria
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indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza e capaciti ordinaie e senza

Nel caso specifico Iimmobile oggetto di stima appastiene ad un segmento di mercato -
residenziale - attivo e pertanto si sitiene che la stima per comparazione diretta sia il metodo piit

opportuno per poter definire il piit probabile valose di mercato.

proceduto al calcolo delle superfici utili calpestabili che sono state ricalcolate e
quindi trasformate in superfici commerciali ossia al lordo delle pareti perimetrali ¢ dei tramezzi
fino a 50 cm per rendere confrontabile il dato metrico con quello presente nei listini e nelle

offerte commerciali. Le pertinenze accessotie coperte non comunicanti con i vani principali

sono state calcolate al 25%. Le pertinenze accessorie scoperte comunicanti con i vani principali
(balconi, terrazzi e similari) sono state caleolate al 30%. fino a 25 mq, *
Pertanto si ottiene:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALL

11 Cespite & costituito da

. Un'asea comprensiva di tutti gli ambienti coperti (Vani principali) con una supesficic

4539 mq utili ossia 173,54 mq commerciali computata al lordo dei. tram:
delle pareti petimetzali finio a 50 cm.

b. Unatea dedicate alle Pertinenze accessorie comunicanti scoperte. (balconi)

computati al 30% fino a 25 mqs

- 30% di n. 1 balcone con supesficic da 14,12 mq = 4,24 mq commerci:

T e S et e st e, e BN 1 CAZC
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La superficie totale commerciale risulta quindi dalla somma delle superfici ragguagliate:

- Vani principals 173,54 mq

- Accessori scoperti comunicanti = 424 mq

TOTALE SUP. COMMERCIALE 177,78 mq
in sintesi:

DENOMINAZIONE _ [SUP.  |SUP. | COEFF. R
AMBIENTE UTILE__[LORDA |RAGGUAGLIO |COMMERCIALE

VANI_PRINCIPALI | Cameral 17,50 22,71 1 22,71

ED  ACCESSORI|wC1 806 1051 1 1051

DIRETTI Disimpegno 2068| 2358 1 2358

COMUNICANTI | camera2 2525|3169 1 31,69
Soggiorno/cucina a195] 52,92 1 52,92
we 958| 1332 1 13,32
Camera3 1257|1538 1 15,38
Lavanderia 657|954 025 239
Ripostiglio 323 419 0,25 1,05

TALE VANI
PRINCIPALI 14539 183,84 173,50
DENOMINAZIONE | SUP. COEFF. ;
AMBIENTE UTILE__|LORDA |RAGGUAGLIO |COMMERCIALE
PERTINENZE | Balcone 14,2 12,12 03 4,24
ACCESSORIE
COPERTE NON
COMUNICANTI

TOTALE ACCESSORI
|SCOPERTI COM 1412|1412 424
VANI PRINCIPALI+

TOTALE |ACCESSORI 15951| 197,96 177,78

“Tra i listini disponibili per avere dei valori di rferimento s & scelto quello della dell Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Teritorio, che individua i cespiti in zona C7, nella quale
si rlevano per le abitazioni civili in condizioni normali valori compresi tra i 720,00 ed i 1.050,00

€/mq. Gli intervalli di valori presentati nel Listino dell’Osservatorio Mercato Immobiliare sono
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attendibili in quanto si & effettuata una verifica sugli annunci immobiliari e su informazioni
saccolie in fase di sopralluogo. (fig, 81, Allegato T)

Tale valore andra poi ricalcolato secondo le canatteristiche estrinseche (quali localizzazione
sispetto alla zona presa in esame) ed intrinseche degli immobili (servizi annessi) mediante
coefficienti corettivi. Prendendo come siferimento il valore medio della forchetta si ottiene un

valore potenziale del bene pasi a 177,78 ma x 885,00 €/mq = 157.335,30 €.

Caleolato il valore di mercato, si applicano una serie di coefficient correttivi specifici dei fattori
estrinseci ed intrinseci dellimmobile, ivi inclusi 1o stato di possesso e la riduzione del valore di
mercato per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto. Tali caratteristiche possono
essere raggruppate secondo la letierauura, in quattro grandi gruppi:
- caratteristiche di localizzazione che incidono per un 35% sul valore totale
dellimmobile in mercati periferici
i ubicazione in relazione ai servizi;
i vicinanza agli assi principali;
i, disponibilita di parcheggio;
iv.  disponibilita a distinza pedonale di un sufficiente numero di esercizi
commerciali;
caratteristiche di posizione allintemo del complesso che incidono per un 25% sul
valore totale dellimmaobile in mescati periferici
v, esposizione prevalente dellimmobile;
Vi luminositi;

vii. altezza dal piano stradale;

panoramiciti;
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caratteristiche tipologiche che incidono per un 207
mercati periferici

i vewst fabbricato;
x

stato d'wso e di manutenzione dell'immobile;

xi. finiture civili;

dimensione ¢ forma delle aperture;

stato manutentivo impianti;

distribuzione degli spazi;

sul valore totale dell'immobile in

caratteristiche produttive che incidono per un 20% sul valore totale dell'immobile in

mercati periferici:
xv. appetibiliti ai fini locativi;
xvi stato di possesso dellimmobile;

xvil.  assenza di vizi del bene venduto.

INCIDENZA_ | VALORE

TG!

Lpubbhc

Napoli - Via A. Diaz, &

FATTORL Valore | Coef. | _Valore
ubicazione in relazione ai servizi_|55.067,36] _ 0,95| 52313,99
vicinanza agn assi principall 5231399] 095 49.698,29
3 di parcheggio. 49.69829| 1,00 49.698,29
LOCALIZZA disponibilita es. commerciall 1969829 0,95| 4721337,
ZIONE 35% 55.067,36 | VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 7.213,37)
prevalente 3933383 1,00] 39.333,83]
luminosita |3933383] 0.95] 37.367.13]
altezza dal piano stradal |37367.13[ 095 3549878]
panoramicita 35.49878]  090| 3194890
POSIZIONE 25% 39.333,83 [VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 948,90
vetusta fabbricato 467,06 467,06
stato duso e 467,06 467,06
finiture civil 467,0 467,06
e forma aperture 467,06 893,71
stato impianti 8937 893,71
TIPOLOGICH distribuzione spazi 29.893,7 5] 2839902
E 20% 31.467,06_[VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 399,02
appetibilita ai finf locativi 3146706 1,00] 31.467.06
stato di possesso immobile |31.467,06]  1,00] 31467,06
assenza di vizi del bene 3196206 32035] .
PRODUTTIVE | 20% 31.467,06_[VALORE FINALE MACROCARATIERSTS m
157.335,00
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Applicando i coefficienti correttivi ai parametsi considerati i arsiva ad un valore pari a €

135.881,65.

3. A questo punto occorre decurtare i costi relativi agli oneri di regolarizzazione urbanistica
qualora sia possibile o in caso contrario a valutae i costi di ripristino dello stato dei luoghi. Per
le considerazioni fatte ai Quesiti 3 e 6 vi sono da detrarre € 600,00 per pratiche catastali e €
1.500,00 per regolarizzazione edilizia e € 500,00 per ripristini. Si ottiene un nuovo totle di €

133.281,65.

4. A questo punto occorte decustare i costi relativi a vincoli ed oneri giuridici; per ' Attestato di

Prestazione Energetica si devono detrarre € 200,00, Si ottiene quindi un totale di € 133.081,65.

5. Sulla scorta delPultimo valore determinato, Pesperto propone quindi al gindice dellesceuzione
un prezzo base dasta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti al momento della

stima tra la vendita al libero mercato € la vendita forzata dellimmobile. A tal riguardo, in

ragione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 10% tispetto al valose di
mercato, come sopra individuato, alfine di rendere comparabile ¢ competitivo Pacquisto in sede
di espropriazione forzata rispetto allacquisto nel libero mescato. Si arriva ad un valore probabile
delllimmobile di € 119.773,50.

Si ottiene quindi un PREZZO DI BASE ID’ASTA pari a € 119.773,50 che si arrotonda in € 120.000,00

(Centoventimila/00).
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Individuazione del piis probabile valore di mercato LOTTO3

1 Per determinare il valore venale di una unith immobiliare allattaliti il sottoscritto procederi

innanzitutto con Papplicazione del erierio delpit probabile naore i sercato, che appare il pis idoneo

a realizzare lo scopo della stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantiti di

moneta ed un determinato bene, rapporto che & fanzione della domanda ¢ delPofferta di quel

hene sul mercato.

Tl pit probabile valore di mercato si definisce come il piti probabile valore attribuibile a

un bene immobiliare alla data della valutazione da considerae valido per un periodo di tempo,

limitato, dipendente dalla dinamiciti del mercato di siferimento, nellambito di una

compravendita effettuata secondo le normali condizi

i di mercato, a seguito della necessaria

promozione commerciale, da un venditore e da un acquirente che abbiano operato in maniera

indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza e capaciti ordinasie e senza

costrizioni.

Nel caso specifico limmobile oggetto di stima appartiene ad un segmento di mercato -

residenziale - attivo e pertanto si sitiene che la stima per comparazione diretta sia il metodo pit

opportuno per poter definire il it probabile valore di mercato.

Si & proceduto al calcolo’ delle superfici utili calpestabili che sono state sicalcolate ¢

quindi trasformate in superfici commerciali ossia al lordo delle. pareti perimetrali e dei tramezzi

fino a 50 em per rendere confrontabile-il-dato metrico con quello presente nei listi

e nelle

offerte commerciali. Le pertinenze accessotie coperte non comunicanti con i vani principali

sono state calcolate al 25%. Le pertinenze accessorie scoperte comunicanti con i vani principali

(balconi, terrazzi e similari) sono state calcolate al 30%. fino a 25 mq. "
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Pertanto si ottienc:
CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALL

Tl Cespite & costituito da

. Unfarea comprensiva di tutti gli ambienti coperti (Vani principali) con un:

perficic
di 13543 mq utli ossia 166,37 mq commerciali computata al lotdo dei tramezzi ¢

delle pareti perimetrali fino a 50 cm.

b. Unarea dedicate alle Pertinenze accessorie comunicanti scoperte (balconi e similari)
computati al 30% fino a 25 ma;

- 30% di n. 1 balcone con superficie da 14,12 mq ¢ del piancrottolo del secondo piano

di 2,03 mq = 4,85 mq commerciali

La superficie totale commerciale risulta quindi dalla somma delle supesfici ragguagliate:
- Vani principali = 166,37 mq

- Accessori scoperti comunicanti = 4,85 mq

TOTALE SUP. COMMERCIALE 171,22 mq
DENOMINAZIONE COEFE.
VANI  PRINCIPALI | Cameral 22,00 1
D ACCESSORI|WC1 8,40 1
DIRETTI Disimpegno 24,00 1
COMUNICANTI | Camera2 31,81 1
Soggiorno 54,52 1
wce2 1353 1
Cucina 9,82 1
vano scale 2,29 1
6,37
COEFF.
PERTINENZE 14,12 ),
/ACCESSORIE 2,03 03
TOTALE ACCESSORI 4,85
TOTALE VAN PRINCIPALI +
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Tra i listini disponibil per avere dei valosi di sifesimento si & scelto quello della dell Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio, che individua i cespiti in zona C7, nella quale
si rlevano per le abitazion civili in condizioni normali valori compresi tra i 720,00 ed i 1.050,00
€/mq. Gli intervalli di valori presentati nel Listino dell Osservatorio Mercato Immobiliase sono
attendibili in quanto si & effettuata una vesifica sugli annunci immobiliasi e su informazioni
saccolte in fase di sopralluogo. (fig. 81, Allegato T)

Tale valore andsh poi sicalcolato secondo le caratteristiche estrinseche (quali localizzazione
sispetto alla zona presa in esame) ed intrinseche degli immobili (servizi annessi) mediante
coefficienti corsettivi. Prendendo come siferimento il valore medio della forchetta si ottiene un

valore potenziale el bene pari a 171,22 mq x 885,00 €/mq = 151.529,70 €.

2 Caleolato il valore di mereato, si applicano una serie di coefficienti correttivi specifici dei fattori

estrinseci ed intrinseci dell'immobile trasformato, i

inclusi lo stato di possesso e la riduzione

del valore di mereato per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto, Tali caratteristiche
possono essere raggmppate secondo la letteranura, " in quattro grandi gripp
- caratteristiche di localizzazione che incidono per un 33% sul valore  totale
dellimmobile in mercati periferici
i ubicazione in relazione ai servizi;
i vicinanza agli assi principali;
i, disponibilita di parcheggio;
iv.  disponibilita a distunza pedonale di un sufficiente numero di esercizi

commerci
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caratteristiche di posizione allinterno del complesso che incidono per un 25% sul
valore totale dell‘immaobile in mercat periferici

v, esposizione prevalente dellimmobile;

vi. luminositi;
vil. altezza dal piano stradale;
Vil

panoramiciti;

caratteristiche tipologiche che incidono per un 20% sul valoze totale dellimmobile in

‘mercati periferici:

i vewsti fabbricato;

stato d'uso e di manutenzione dell'immobile;

finiture civili

dimensione ¢ forma delle aperturc;
stato manutentivo impianti;

xiv. distribuzione degli spazii

caratteristiche produttive che incidono per un 20% sul valore totale dellimmobile in

mercati periferici:

xv. apperibilit ai fini lacativi;
xvic stato di possesso dellimmobile;

assenza di vizi del bene venduto.

Si siporta si seguito lo schema di calcolo:
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MACROCARAT Coeff. | Valore
TERISTICHE _|INCIDENZA| _ VALORE FATTORI Valore _| correttivi| ricalcolato
Ubicazione i relazione ai servizi__|53.035,40] __0,05| 50.383,63
vicinanza agl assi principal 50.38363| _ 095| a7.864,44
disponibilita di parcheggio 47.864,44]  1,00] 47.864,44
LOCALIZZA disponibilita es. commerciall 47.86444] 095 454712
ZIONE 35% 'VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 5.471,22
esposizione prevalente 37.88243] 1,
luminosita 37.882,43| ,
altezza dal piano stradale 37.682,43 85
panoramicita 32.200,06 95
POSIZIONE | 25% | 37.882,43 |VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA
Vetusta fabbricato 3030594] 1,00
stato d'uso e 3030594] 1,00
finiture civil 3030594 1,00] 30.305,94
dimensione e forma aperture 30.30594] _ 095| 28.790,64
stato impianti 28.79064] _ 1,00] 28.790,64
distribuzione spazi 28790,64]  095] 2735111
TIPOLOGICHE | 20% | 3030534 |VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 351,11
appetibilita ai fin locativi 30.30594] 1,00 30.305,94
stato di possesso immobile [3030554] 1,00 305,94
assenza di vizi del bene [30.30594] 0380 244,75
PRODUTTIVE | 20% | 30.30594 [VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 24.244,75
151529,70 - 127.657,14

Applicando i coeff

127.657,14.

i comettivi ai parametsi considesati-si-arsiva:ad un-valore pari a €

3. A questo punto occorre decutare i costi relativi agli oneri di regolarizzazione urbaistica

qualosa sia possibile o in caso cotrario a valutare i costi di ipristino dello stato dei luoghic Per

le considerazioni fatte ai Quesiti 3 e 6 vi sono da detrarre € 600,00 per pratiche catastali e €

3.000,00 per regolarizzazione edilizia ¢ € 500,00 per sipristini. Si oftienc un nuovo totale di €

123.557,14.

TGl
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4. A questo punto occorte decurtare i costi relativi a vincoli ed oneri giuridici; per I'Attestato di

Prestazione Energetica si devono detrarre € 200,00. Si ottiene quindi un totale di € 123.357,14.

5. Sulla scorta delPultimo valore determinato, Pesperto propone quindi al giudice dellesccuzione
un prezzo base dasta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dellimmobile. A tal riguardo, in
agione delle circostanze del caso di specie, si applica una siduzione del 10% rispetto al valore di
mercato, come sopra individuato, alfine di rendere comparabile ¢ competitivo Pacquisto in sede
di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato. Si arriva ad un valoze probabile
dellimmobile di € 111.021,40.

Si ottiene quindi un PREZZO DI BASE IYASTA pasi a € 111.021,40 che si arzotonda in € 111.000,00

(Centoundicimila/00)

Individuazione del pitt probabile valore di mercato LOTTO4

L Per determinare il valore venale di una unita immebiliare all’attualiti il sottoscritto procedera
innanzitutto con Papplicazione del iterio del pisi probabile salore di merato, che appare il piti idoneo
a realizare lo scopo della stima, ift quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di
moneta ed un determinato bene, rapporto che & funzione della domanda e dell'offerta di quel
bene sul mercato.
1l piir probabile valore di mercato si definisce come il piti probabile valore attribuibile a
un bene immobiliare alla data della valutazione da considerare valido pes un periodo di tempo
limitato, dipendente dalla dinamicita del mercato di riferimento, nellambito di una
compravendita effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a ito dglla gecagsaria .
S 1 ] o] o724 T
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indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza ¢ capaciti ordinasie e senza
costrizioni

Nel caso specifico l'immobile oggetto di stima appartiene ad un segmento di mercato -
terteno agricolo - attivo ¢ pertanto si sitiene che la stima per comparazione dirctta sia il metodo
pitt opportuno per poter definire il pit probabile valore di mercato.
La superficie della particella in oggetto & pari a 632 mq.
Da indagini effettuate sul posto e da annunci immobiliasi si & verificato che i terreni nella zona

si vendono a circa 12,00 €/mq. Si ottiene un valore presunto probabile di € 7.584,00.

2. Caleolato il valore di mercato, si applicano una serie di coefficienti correttivi specifici delle
canattesistiche dell'immobile, ivi inclusi lo stato di possesso e la riduzione del valose di mercato

per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto

valore
valore | coeff | ricalcola
Vicinanza agli assi principall 84, 342,
accessibilita 42, X 759,
vicinanza con canal 59, X 197,50}
impianti presenti 97, X 657,
regolarita del lotto 657, X 174,50}
dimensioni del lotto 174, X 257,
appetibilita a fini locativi 257, X 257,
stato di possesso 257, X 844,
assenza di vizi del bene 844, X 058,
TOTALE 7.059,7

Applicando i coefficienti correttivi ai_parametsi. considerati i asiva_ad un valore pari a €

7.059,78.

3. A questo punto occorre decurtare i costi relativi agli oneri di regolarizzazione urbanistica

qualora sia possibile o in caso contrario a valutae i costi di ripristino aﬂpalj ﬁﬁ‘n é az | (
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le considerazioni fatte al Quesito 6 vi sono da detrarte € 5.000,00 per ripristini. Si ottiene un

nuovo totale di € 2.059,78,

4. A questo punto occorre decurtare i cost relativi a vincoli ed oner giusidici, non vi sono costi da

detrarre.

5. Sulla scorta dellultimo valore determinato, Iesperto propone quindi al giudice dellesecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dellimmobile. A tal siguardo, in
ragione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 10% rispetto al valore di
mercato, come sopra individuato, alfine di rendere comparabile e competitivo Pacquisto in sede
di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato. Si arsiva ad un valose probabile
dell'immobile di € 1.800,00.

Si ottiene quindi un PREZZO DI BASE D'ASTA pari a € 1.800,00 che si arrotonda in € 1.800,00

(Milleottocento/00)

Quesito 13: Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli
immobili pignorati per la sola quota

Nelas i indid T done llssol gt Liegpero e
precsan: inoie se o quota i Gitolorit elseutato sisusetibile i sparacions in s attarers cioé o mateiale eparuione
ma porsione di valore sattamentepari alla quata). L. sper dew ifin chiarire i i fale sedese limobil sl comocdamente
diisbile in porcioni di aloe similare per iascun compropritario,predisponend se el aso wma bz di prgeto i dinisone.

Gliimmobili sono pignorai per intero.
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Quesito 14: Acquisire le certificazioni di stato civile, dellufficio
anagrafe e della Camera di Commercio e precisare il regime
patrimoniale in caso di matrimonio.

In vighsta al presente quesie, Vespete stimatore dev ansitutt indicare la sidenza anagrafica del dbitore eseutato alla dta 1
pignoramento, nonché alla data attual, aquisendo ¢ dpositands certfiato i esidenza storco rilaioio dal eompetent wfficio comunale
Lsperts deve inalre acqisne SEMPRE cetfato i stto cle dellseutate, Tn partiola, in cao df esisenza di rapparts
coningo, Lesperto deve acguisie cetifcato di matimonio per csratto pesso il Comune del o in i ¢ stoto celbrato il matrimoi,
werifcands Pesistenza i annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniae prseele. 1 eime palvimoniale dllesecutato deve cssee
SEMPRE wriiato alls fue d taf cetificazions. L eperto non u insee fre ifsimen ad elements quali la dihianazione G prte
contenuta nellato

dacquico del ceite. In ogni caso, in ondine al mgime patrimoniale dellescutat, qualors dagh ceren complessivament in ati risul
s interenuia sentenza i annsdamento el matrimonia ppure di siogimento o essazione degl fet civil appure di separione
personale ¢ tale sentenza no risul ssre stata annotatn a margine

et i trimonio, Leero pracsces — Lot possble— d aquisie tle sntena e s il passgo in gidite. Tofne,

esecutalosia wna socict, I  entfsato della Camers i Commerio,

Dal certificato di matrimonio che si é provveduto ad ottenere dall'Ufficio Anagrafe del comune di

Caserta e dal quale risulta che il sigreeerererErrE R ¢ conitgato dal 20.05.1975 con la

sigra in regime di dei beni
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Conclusioni

Nel ringraziae la S.V.L per la fiducia accordatami, tenuto conto delle difficolts, delle indagini,
della completezza e del pregio della prestazione forita, ritengo di aver adempiuto fedelmente
alfincarico ¢ resto a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti. Alla presente selazione, depositata
presso la cancelleria della IV Sezione Civile - Esproprizioni Immuobiliari del Tribunale di Santa Maria

Capua Vetere, si allegano:

ALLEGATI:

S

Copertura aerea sterascqpica dei huaghi di cansa:
AT Imobi it in Marcianise (LOTTI 1-2-3);

A2 Imobile sito in Sessa Aurunca (LOTTO 4);

®

. Elaborato fotografico dei huoghi ogaett di causa con piania riportante i coni otfc:

B1 Immobili siti in Mardanise (LOTTI 1.

2-3);

B2 Immobile sito in Sessa Awrunca (LOTTO 4);

[}

Documenti atastal:

C1 (LOTTOU): Estnato di mapp: piante e sisure sub. 4; piane ¢ visure subb soppressi 1 ¢ 2; Schena
difformita catastali sub. 4;

C2 (LOTTOZ): Estratto di mippa; pianie ¢ visure sub. 5; piantae visura s, soppresso 3; Schema
difformiti catastal sub. 5;

C3 (LOTTO3): Exstratto i mappa; piante ¢ visure b, 6 S chesna ifformiti catastal sub. 6

C# (LOTTOW: Estratto di mappa; Visura storica particella 126 ; Schema diffsrmita catastal partella
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IS}

Plante stato attuale ¢ schema imgolarita edifiie:
DI (LOTTO1);
D2 (LOTTO2);
D3 (LOTTO3);

D4 (LOTTOY);

&

Inguadvamento urbanistico ed estratto dalle norme edilize vigent:
E1 (LOTTO!-2.3): Estratto da tavola Zonisgzaione ¢ elative norme di attuassone: Regolamento edifizio
comme Marcianise;

2 (LOTTO4): Certificato destinazione urbanistica esratto da norme di attuazione Sessa Aurncs;

n

Concessione edilizia del 2001 fabbricato sito in Marcianise (LOTTI 1-2-3);

G

At di provenienza ed ispezion ipotecarie:

G1 (LOTTI 1-2-3): Atto notaio Licenzjati anno 1961; Atto notaio Ronza 1978; Atto notaio Ronza

1994; Ispesione su - ispesione su - Ispesions i immobil;

G2 (LOTTO 4): Atto notaio Matano 1985; nota irascriione i Atto notaio Farano 1984 Ispezione su

; ispexione su  Ispezione su immobil; ispezione

s particela 45;

Note di traserigione

HI (LOTTI 1-2-3);

H2 (LOTTO %);

I Listini Inmobikari Estratto Ostersaioria' Mercato Inmwobiiar: Anno 2020 1° semestre Zona €7
Manianise;

J. Verbal di sopralhuog;

K Cortifcato i matrimonio di +++++++++tbt o tbtbbtty Coficato di morte
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L. Certificazione Usi Civici Regione Camppania;

M. Tnvio prodiuzione ale parti.

Specifica Teenica CT.U.

Napoli, 08.03.2021

Dot. Ing. Tommaso Giordano
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