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1. PREMESSA

Il sottoscritto, arch. Omissis Omissis, iscritto all'Ordine degli Architetti P.P.C.
della Provincia di Omissis al n. Omissis, socio dello Omissis, Omissis Omissis
Omissis Omissis Omissis Omissis Omissis in qualita di esperto stimatore nel
procedimento R.G.E. 79/2022 D.R. COSTRUZIONI S.R.L.S. contro OMISSIS
OMISSIS rassegna la presente relazione in merito ai questti posti come da verbale
di giuramento depositato in via telematica il 08.01.2023.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Prestato il itto ha p nei giomni successivi a
verificare la completezza della documentazione depositata ex art567 c.p.c. e a

depositare telematicamente, in data 03.02.2023, il relativo modulo di controllo,
secondo quanto previsto nella sezione A del verbale i giuramento

In data 01.02.2023, con il Custode Giudiziario, avv. Assunta Raimondo, dopo
che questi ne aveva data preventiva comunicazione allesecutato, & stato
raggiunto il bene oggetto del procedimento sito nel Comune di San Felice a
Cancello. In tale occasione, alla presenza dellesecutato, & stato possibile
accedere allinterno dellimmobile e ad effettuarne i rilievi metrici e fotografici. Il
tutto & descritto nel relativo verbale di accesso redatto dal Custode a cui si
rimanda (cfr Allegato 1).

Le operazioni peritali, in tempi diversi, sono consistite, inoltre, nelle indagini
condotte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di San Felice a Cancello, I'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio, Servizi Catastali (ex
Catasto) e Servizio di Pubblicita Immobiliare (ex Conservatoria), nonché tutti gli
altri uffici competenti interpellati per il reperimento dei documenti necessari. A
completamento dellincarico si & provveduto al deposito telematico dell'elaborato
peritale completo degli allegati, inviato in copia anche alle parti

3. RISPOSTA Al QUESITI
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Inomicero
Come riportato nellatto di pignoramento, oggetto della procedura in danno di
Omissis Omissis (Omissis Omissis - c.f.: Omissis) & la piena ed intera proprieta

dell'unité immobiliare sita nel comune di San Felice a Cant CE}
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subalterno n.15, categoria A/7, classe 1, consistenza 7 vani (cfr. atto di

pignoramento).

Il diritto reale pignorato corrisponde a quello in titolarita all'esecutato in
virtl del titolo trascritto in proprio favore.

DIFFORMITA’ FORMALI | dati catastali indicati nellatto di pignoramento
corrispondono a quelli esistenti alla data della relativa trascrizione.

DIFFORMITA’ | Come meglio i al ivo quesito 3, lo stato
dei luoghi dellimmobile presenta alcune difformita rispetto alla planimetria
catastale relativamente riguardanti la composizione interna.

Dalla comparazione dell'ortofoto e della mappa catastale & possibile indicare in

maniera precisa I'ubicazione dellimmobile pignorato:

i ?“‘ !
picazione o

_estratto mappa catastale.




Dopo aver esaminato lo stato di fatto del bene e consideratene la consistenza,
tipologia e specifiche caratteristiche, si prevede la creazione di un LOTTO UNICO
DI VENDITA, cosi composti

LOTTO UNICO DI VENDITA

Piena ed intera proprieta di un‘abitazione in villetta a schiera ubicata nel Comune di
San Felice a Cancello, via Ferrovia n.13. Si articola su quattro liveli collegati tra loro con
una scala interna; si compone: al piano terra di soggiomo, cucina, ripostiglio e bagno,
oltre a terrazzo e giardino su tre lati; al primo piano di tre camere da letto, bagno e due
balconi; al secondo piano (sottotetto) di stenditoio con terrazzino; al piano seminterrato di
le rimessa. ltutto & distinto al N.C.E.U. al foglio 18 particella 6711 sub 15 cat. A7,
consistenza 7 vani.
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offerti nonche le caraterstche delle zone confnanti
Con riguardo all pertinenze ed in finea di principo, fesperto non procedera alls descrizione o beni dotat di autonomo

Con riferimento al singolo bene, devono essere indcate eventuall dotazioni condominill (o5 post auto comuni: gardino;

imanidaraione, I ourtixiche shufesd norchd o caraiiticne e cissoan Iremogis, precieands par ciasc

1 costi necessai af loro adeguamento. In partcolare, fesperto deve precisare se fimmobie sia dofalo df atfestato o

Por | terren pigroall deve essere evidernzia
altui e senza uscita sulla via pubbica) da
in corso, anche se di propiets dello siesso esecuiato. La medesima cicostanza deve essere eudenziata in relazione ad
‘esomplo a fableati per | quali Faccesso con mezzi olabil sia possibile solamente atiaverso il passaggio su cortle di

I oro eventuale sfuazione di fond! nferciusi (addove cicondat da fond]

Nella descrizione delo stato del luoghi n isposta al presenie quesilo, fesperto deve sempre nserve qid nel corpo della
lazione (e non solamente a gl llegal) un numero suffciente d fotografe. inserimento delle fotografe nef corpo della
relazione mita nfatt  rendere agevole a comprensione della desaizione formia. Le fofografe saranno altesl inserie fra

Il lotto unico di vendita comprende la piena ed intera proprieta di
un‘abitazione in villetta a schiera facente parte di un complesso residenziale

denominato “Parco Florida” in San Felice a Cancello, via Ferrovia n.13, distinto al <
N.C.E.U. al foglio 18 particella 5711 sub 15. Confina a nord co| i CaZ|(
a sud con vialetto condominiale, a ovest wnbrbT a est con sub

icaziohe o ripro

6




CARATTERISTICHE

Il bene & ubicato a ridosso del centro storico di San Felice a Cancello, nei
pressi della ferrovia. l contesto & urbanizzato, con strade asfaltate e dotate di
pubblica illuminazione e i dalla presenza per lo piil di

abitazioni, molte delle quali di recente costruzioni. Nelle immediate vicinanze non
Vi sono servizi pubblici, per i quali occorre spostarsi verso il centro, posto
comunque a breve distanza e raggiungibile a piedi. La sede del Municipio sorge a
meno di 500 m. Il bene & facimente raggiungibile, collegato al territorio
circostante, come in generale I'intero Comune, attraverso la S.S.7 via Nazionale
Appia. A pochi Km sorgono i Comuni di Arienzo e Santa Maria a Vico

1. Bene pignorato - 2. Centro storico di S. Felice a Cancello - 3. Arienzo - 4. . Maria a Vico
§.5.7 - via Nazionale Appia
_inquadramento terrtorizle

HE TIPOLOGICHE,

Il bene consiste in una villetta a schiera facente parte di un complesso

residenziale di recente costruzione, risalente al 2010, costituitapeq diegi u -

fabbricati sono realizzati con struttura in cemento armato, solai |Etljbrfﬁucaz IC
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facciate sono intonacate e tinteggiate di colore rosa tenue, con parti rivestite in
mattoncino. L'ingresso al complesso avviene dalla strada attraverso il cancelletto
pedonale e i cancelli carrabili, di cui uno conducente nel piano seminterrato delle

rimesse private.

_ortofoto complesso ediiizio

licazione o'ripro
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_viste della villetta pignorata dal vialetto condominiale

Limmobile pignorato consiste nella terza villetta a schiera alla destra di chi
proviene dal cancelletto pedonale sulla strada. L'intera unita i articola su tre livell
fuori terra oltra al seminterrato, collegati tra loro mediante una scala intera,
realizzata con struttura autoportante in legno. In particolare si compone
dellabitazione articolata tra piano terralfialzato (zona giorno) e primo piano (zona
notte), dello stenditoio al softotetto e del locale autorimessa al piano
seminterrato. Esternamente, la villetta & circondata su due lati dal giardino e, sul
lato posteriore, dal terrazzo pavimentato. Da questultimo, inoltre, si accede ad un
giardino che, seppur ad uso esclusivo, costituisce un'unita at

catastalmente con la particella 5729, estrarB %ar{ocedura e,che, quindi, r

esclusa dalla vendita (o Avlegato 1§ pu
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giardino

vialetto condominiale
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Labitazione si compone: al piano terra, di soggiorno, cucina, ripostiglio e
bagno, oltre ai due balconi collegati direttamente con lo spazio esterno; al primo
piano, da tre camere da letto, bagno e due balconi. La superficie netta
complessiva & di 110 mq circa (57,42 mq del piano terra e 53,99 del piano primo),
con un‘altezza interna netta di 2,69 m (cfr. Allegato 13 - grafico 2)
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_pianta stato di fatto PIANO PRINMO

Lo stenditoio al sottotetto si compone di una sala centrale, con soffito inclinato a
due falde, e da due depositi ricavati nella parte pili bassa della copertura.
Esternamente vi & il terrazzino posto allinterno della sagoma della falda. La

superficie interna netta & di circa 52 mq, ma la porzione con .
1,50 m & di circa 15 mq, con un‘altezza interna al colmo di circa mﬁﬁﬂc az |(
ripubblicazione o ripro
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stenditoio

(215 come)

terrazzino

1
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_pianta stato di fatto PIANO SECONDO (SOTTOTETTO)

Il locale autorimessa, posto al piano seminterrato, si presenta come un unico
ambiente, privo di partizioni interne, ad eccezione di quella dal vano scala interno
dellabitazione, da cui ha accesso diretto intemo oltre a quello carrabile dalla
corsia condominiale. La superficie interna netta & di circa 60 ma, con un‘atezza
interna di circa 2,73 m, oltre allo spazio esterno esclusivo di 16 mq (cir Allegato 13 -

_ ~ Pubblicazic
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rimessa

®273)

_pianta stato di fatto PIANO SEMINTERRATO

Limmobile si presenta in condizioni di manutenzione piti che buone, con finiture
moderne di ordinaria fattura. La pavimentazione & realizzata, al primo piano, con
mattonelle in gres 50x50 cm a fondo chiaro, posati in diagonale rispetto alle pareti

al primo piano e al sottotetto, con listelli in gres effetto legno ?qmu H
cazic

spina di pesce, al seminterrato con mattonelle in ceramica qua
colore marrone. Le pareti sono ﬂ@u bblicazione o ri pro
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tutt i piani. In entrambi | bagni presenti, quello al primo piano, dotato di lavabo,
sanitari, vasca e doccia, e quello al piano terra, dotato di lavabo, sanitari e doccia,
il pavimento & realizzato con mattonelle in ceramica rettangolari 50x25 cm di
colore celeste; le stesse mattonelle sono usate anche per il rivestimento delle
pareti, ancora di colore celeste nella parte inferiore e bianche in quella superiore.
Le porte interne, di modello recente, sono in legno con impiallacciatura in
essenza, ad anta cieca e del tipo a battente. Gli infissi esterni sono in alluminio
effetto legno con vetrocamera, dotati di battenti esterni alla romana come sistema
di oscuramento. Sono presenti gli impianti idrico, elettrico e del gas apparsi
funzionanti. L'unita & dotata di impianto di riscaldamento costituita da caldaia
murale a gas e radiatori in alluminio alle pareti.

VEDUTE

_viste leto ingresso




_viste del giardino
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_pianercttolo primo piano Il p u
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_balcone su fato ingresso.
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_balcone lato posteriore
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_accesso dalla corsia di manovra condominiale

Come detto lo stato manutentivo dellimmobile & ottimo. Nel corso dell accesso,
pers, sono stati rinvenuti sulla muratura di confine con la villetta adiacente, al
piano seminterrato e in corrispondenza del giardino di ingresso, i vetrini
normalmente impiegati per 'accertamento di eventuali cedimenti.

F. s R T
_dettaglio de vetrini sulla parete di confine, in giardino e al seminterrato

In effetti, nel 2018 il & stato dallo di una
porzione di terreno, in seguito al quale é stata emanata un'ordinanza di sgombero

di tutte le unita abitative, poi revocata al termine dell'esecuzione dei conseguenti
lavori di messa in sicurezza (cf. Allegati 06g). Con molta probabilits, risale a tali

la p , ancora in essere, reglfim

adduzione idrica, dissotterrata e 1as<‘:lata al'aperto w.n tubazlcm. puBrB ﬁ C.az I(
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_dettaglio delle tubature iciche "sospese’

Durante ['accesso, comunque, come ile anche dalla
fotografica, non sono stati rilevati dissesti o segni evidenti tali da denunciare
situazion di pericolo (per es. lesioni sulle pareti, rottura di mattonelle dei pavimenti
interni, etc..).

UPERFICIE

Per il calcolo della superficie commerciale si considerano i criteri illustrat
nellallegato 2 del Manuale della Banca Dati dellOsservatorio del Mercato
Immobiliare (istruzioni per fa determinazione della consistenza degli immobili urbani per Ia
Hlevazione def dati dellsservatorio del mercato immobiliare), basato sui principi dettati dal
D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, di seguito riportati per la specifica destinazione
duso dellimmobile.
Nel caso in esame, si fa riferimento alla categoria dellintero edificio e, in
particolare, alla tipologia delle abitazioni unifamiliari in villa o villno, per la quale la
superficie commerciale & data dalla somma:
+ della superfiie dei vani principali e degl accessori diretti, comprensiva della quota
delle superfici occupate dai muri interni e perimetra:
+ della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esolusivo: &) di omamento
(terrazze, balconi, patii e giardini); b) di servizio (cantine, posti auto coperti e
scoperti, box, etc.); ¢) verandelporticifettoie;
con esclusione dei seguenti spazi: . -
 vuotitra il terreno (terrapienc) e il solaio inferiore del fabbricato; P u b bl ICaZIC
= spazi allinterno dei teft ventilat] mm:te(ﬂﬁlsﬁbﬂﬂf
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* superficie occupata dalle canne di aerazione, dagli eventuali camini, dai caved;
= superfici o locali occupati dagli impianti tecnici.

CRITERI DI MISURAZIONE DELLE SUPERFICI

La misurazione della superficie viene effettuata

a) vani principali e accessori direfti: La superficie dellunita principale si determina misurando
Ia superficie di ogni piano al lordo delle murature esteme. La scala interna & computata una
sola volta nella sua proiezione. | muri perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad
uno spessore massimo di 50 cm. Eventuali muri in comunione tra due diverse destinazioni
d'uso si considerano, nel tratto in comune, nella misura massima del 50% ciascuna e pertanto
fino ad uno spessore massimo di cm. 25.

pertinenze esclusive di ornamento:

- la superficie dei balconi, delle terrazze  similari si misura fino al loro contorno esterno;

=

- peri giardini o le aree scoperte di uso esclusivo la superficie si misura fino al corfine della
proprieta owvero, se questa & delimitata da un muro di confine o da altro manufatto in
comunione, fino alla mezzeria dello stesso

pertinenze_esclusive_accessorie di_servizio: La misurazione della superficie delle

pertinenze accessorie, (cantine, soffite e assimilate) ove non costituenti unita immobiliari
altonome va computata al lordo dei muri pefimetrali e ino alla mezzeria dei muri in comunione
con zone comunicanti con I'unita principale.

Sia per i vani principali che per gli accessori, inoltre, si considerano le seguenti
indicazioni:

»  La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, owvero loro porzioni, aventi altezza
utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni architettoniche che
saranno valutate caso per caso.

Le rientranze e le sporgenze realizzate per motivi strutural o estetici @ i profi, non sono
compresi salvo che la loro superficie non risulti fruibile.

Per le unita immobiliari disposte su due o i piani, | collegamenti verticall interni alla stessa
devono essere computati in misura pari alla loro proiezione orizzortale, indipendertemente
dal numero dei piani collega

CALCOLO DELLA SUPERFICIE OMC TA

Alla superficie dei locali principali, valutata per intera, occorre aggiungere quella
omogeneizzata delle pertinenze esclusive:

a) Pertinenze esclusive di omamento

Balconi, terrazzi e similari comunicanti con i vani principali & con i vani th bl | caz | (

- 30%, fino a ma 25,
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Superficie scoperta
- 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vani principali e degli accessori
diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muriinterni e perimetral;
- 2% per superfici eccedent detto limite.
b) Pertinenze esclusive accessorie
- 50% se direttamente comunicanti con i vani principali e/o con | vani accessori;

- 25% se non comunicarti con | vani principali e/o accessori.

Il calcolo della superficie commerciale & riportato nella tabella seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
‘A~ PIANO RIALZATO

2
2
3]
3
H
3

(Sotiotetto) (wintsom] D PIANG SEMINTERRATO
T T e
1496 [rma] 1 [ 1436 (ma) [ messa 0s %00
spazi oschsivo 1808 mq
7595 [mq N
1052 |mg
ma

£~ SPAZ ACCESSORI

Sean 1810 e

5 ma[ 01 37 |ma
TOTALE] 2316 ma TOTALE
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oposit, & sempre necessario che fesperto precis! tut 1 passaggi catastal inervenuti dala oiginaria p i del
C.T alla . atusle del CF- ;
- deve prcisare fesatta rispondenza formale el dat Indicat nelsito d pignoramento e nella ot di Fascrizione, nonché
nel negazio di acquisto, con le e (quanto a fogio, plla e
subalterno);
deve indicare le variazionl (figuardanti esclusivamente | dat idenificafv essenzisl: comune censuario, foglo, pls ©
subalterno) che siano in

precisando
e @ tal variazionl carisponda una modifica ella consistonza materale delfimmobil (ad esomplo, scarporo o
vano o diuna pertinenza delluntt o unals; fusione di

i subaltern),

- se a tall variazionl non comisponda una modifca nela consisienza materiole. delimmoblle (ad esemplo,
rialineamento delle mappe)

In risposta sl presente quesito, fesperto deve precisare slies! e eventualldifformit tra fa situazlone reale dei luoghi e

Aliguardo, fesperto.

“in , deve procedere alla sovrapposizione della planimetria delo stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito . 2 con ls planimetra catastale:
65 luogo, nel caso diisconrate difformit

deve predisparre apposita planimetria dello stato reale del luoghi con opportuna Indicazione grafica delle

7 nimetia tosto della al

Presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio, Servizi
Catastali sono state acquisite la planimetria e la visura storica del bene pignorato
& del terreno su cui o stesso & stato edificato, ricostruendone in questa maniera
'intera storia catastale (cfr Allegafi 02-03).

IDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO E STORIA CATASTALE

Liimmobile pignorato & attualmente identificato al N.C.E.U. del Comune di San
Felice a Cancello (CE) con i seguenti dati

foglio 18 particella 5711 sub 15 cat. A/7 consistenza 7 vani
indirizzo:
VIA FERROVIA n. SNC Piano $1-T - 1-2
Confini: a nord con particella 5729, a sud con vialetto condominiale, a ovest con sub
14eaestconsub 16
in ditta: Omissis Omissis (Omissis, Omissis)
- Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni

Nellatto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione, nonché nel
titolo di proprieta in capo all'esecutato, é riportato I'attuale identificativo
catastale.

Dopoil non & i alcuna

Liimmobile ha assunto tale identificativo dal 07.04.2010, a seg'@ mb/mlcaz|(

della particella 5701 (variazione del g7/04/2010 Pratica p, CE0149594 J att Gal O A
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stata generata in data 29.12.2009 dalla fusione delle particelle 5698 e 5699
(FUSIONE del 29/12/2009 Pratica n. CE0S584433 in alti dal 29/12/2009 FUSIONE (n
34017 1/2009)), dove:
= la 5699 & stata costituita quale area wurbana F/1 in data 29.12.2009
(COSTITUZIONE del 29/12/2009 Pratica n. CEO584389 in afti dal 29/12/200
COSTITUZIONE (n. 5224.1/2009))

la 5698 é nata in luogo del fabbricato preesistente, originariamente costituito
dalle unita distinte con la particella 5695 sub da 1 a 21, (DEMOLIZIONE
TOTALE del 02/09/2009 Pratica n CE0390485 in afti dal 02/09/2009 DEMOLIZIONE
TOTALE (n 212121/2009)), in precedenza identificate con la particella 5654
sub da 1 a 21 dalla loro costituzione del 23.01.2008.

Il complesso immobiliare & sorto in luogo del fabbricato rurale distinto al C.T. con
la particella 48 e dell'area distinta con la particella 147.

DIFFORMITA’ CATASTALL

Lo stato dei luoghi presenta alcune differenze rispetto alla planimetria catastale. In
particolare, dalla sovrapposizione delle piante, oltre alle differenze attribuibili per lo
pil alla restituzione grafica, si rileva per ciascun piano:

piano rialzato (cfr. Allegato 13 - grafico 6):
» maggiore spessore della parete tra corpo scala e cucina;
* assenza delle pareti di chiusura del corpo scala rispetto al piano inferiore;
* sistemazione esterna non rappresentata.
piano primo (cfr. Allegato 13 — grafico 6):
* maggiore spessore delle pareti del corpo scala;
* posizione pill avanzata di un tratto della parete esterna del bagno;
* diversa posizione delle portefinestre delle due camere da letto.
piano secondo (sottotetto) (cfr. Allegato 13 ~ grafico 7):
* porzione di terrazzino non realizzata (minore profondita);
» posizione pitl avanzata delle pareti esterne al livello di gronda;
* realizzazione delle pareti divisorie.

Dpiano seminterrato (cfr. Allegato 13 — grafico 7):
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Per quanto rilevato, ferma restando I'eventuale regolarizzazione urbanistica
delle differenze rilevate, occorre prevedere laggiomamento della planimetria
catastale mediante procedura DOCFA, per la cui pratica si prevede un costo
indicativo di 1.500 €, comprensivo degli oneri previsti e dellonorario professionale
di un tecnico abilitato cui affidare l'ncarico.

'STORIA CATASTALE DEL TERRENO

L'area su cui sorge il bene pignorato & distinta al Catasto Terreni del Comune di

San Felice a Cancello al foglio 18 Particella 6711, superficie 3.863 mq qualita

ente urbano. L'area ha assunto tale identificato dal 06.04.2010, con maggiarg -

consistenza (4.383 mg), in sostituzione della particella 5701, a su g ||Caz |(

data 16.09.2009 dalla 5698 (903 mq), con fa qonteetuale unione della particella «
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Ia 5699 & nata dal frazionamento del 16.09.2009 della 5694 (7.240 mq), entrambe
derivate dalla 5690 (8.743 mq) (variazione dufficio del 21.07.2009). Questultima ha
sostituito dal 26.06.2009 la 5654, generata dallunione delle particelle 48
(fabbricato rurale di 903 mq) e 147 (7.240), (Tipo Mappale del 11/12/2007 Pratica n.
CE0560681 in atti dal 11/12/2007 (n 560681.1/2007), cosi distinte dallimpianto
meccanografico del 26.03.1985 e dallimpianto originario.

EsiTo n. 4.
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LOTTO UNICO DI VENDITA

Piena ed intera proprieta di un'abitazione in villetta a schiera facente parte di un complesso
residerziale, denominato *Parco Florida’, ubicato nel Comune di San Felice a Cancello, via
Ferrovia n13. Si articola su quattro livelli collegati tra foro con una scala interna; si compone: al
piano terra, di soggiommo, cucina, ripostiglio & bagno, oltre a due balconi collegati al terrazzo e
al giardino; al primo piano, di tre camere da letto, bagno e due balconi; al secondo piano
(sottotetto), di stenditoio con terrazzino; al piano seminterrato, di locale rimessa. |l tutto & distinto
alN.CEU. alfoglio 18 particella 6711 sub 15 cat. A'7, consistenza 7 vani.

Lo stato di fatto rilevato risulta sostanzialmente conforme alla planimetria catastale, pur
presentando, al di 14 di quelle attribubii alla restituzione grafica, aloune differenze nella
‘composizione interna (pareti divisorie realizzate, diversa posizione i aloune finestre)

Limmobile & stato realizzato, unitamente allintero complesso residenziale i cui & parte, con
Permesso di Costruire n.24/09 del 08.04.2008, D.LA. prot. n. 14247 del 09.12.2009, D.1.A. prot.
n. 10940 del 17.09.2009, Comunicazione interventi finali prot. n.5478 del 13.05.2010. Lo stato
attuale ¢ sostanzialmente conforme al progetto, a meno di alcune differenze inerenti la
composizione interna

Vi & certificato di agibilita n.10 del 26.03.2012, da oui si evince che il bene & dotato

:e:::;:a::;:r:mnione Energetica (documento non rinvenuto). PHQ Qlécaz I (
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risultanze catastali, & stata ricostruita la storia del bene pignorato alla luce dei
passaggi di proprieta (cf. Alegato 05), individuando il primo titolo inter vivos a
carattere traslativo anteriore al ventennio che precede il pignoramento.
Procedendo a ritroso nel tempo, a partire dalla trascrizione del pignoramento, si

riportano i seguenti passaggi di proprieta

1. ATTO DI COMPRAVENDITA per nofar Giuseppe Stella di Arienzo del
13.12.2011 rep. n. 10176, trascritto il 16.12.2011 ai nn. 43239/30429, con cui
Omissis Omissis (Omissis, Omissis) ha acquistato dalla societa Omissis
Omissis (Omissis, Omissis) la piena ed intera proprieta dellunita immobiliare
in San Felice a Cancello, via Ferrovia, distinta al N.C.E.U. del detto Comune al
foglio 18 particella 5711 sub 15 cat. A'7 (- Allegato 05a)

Lo

ATTO DI CONFERIMENTO IN'SOCIETA’ per notar Giuseppe Stella di Arienzo
del 23.11.2010 rep. n.8346, trascritto il 26.11.2010 ai nn. 44699/30589, a
favore della societa Omissis Omissis (Omissis, Omissis) € contro la societa
Omissis Omissis (Omissis, Omissis), per la piena ed intera proprieta
dellunita immobiliare in San Felice a Cancello, via Ferrovia, distinta al
N.C.E.U. del detto Comune al foglio 18 particella 5711 sub 15 cat. A/7 (cf
Allegato 05b).

{3

ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA’ per notar Giuseppe Stella di Arienzo del
29.12.2009 rep. n.6699, trascritto il 06.01.2010 ai nn. 297/249, e successivo
ATTO DI RETTIFICA per stesso nofaio trascritto il 05.02.2010 ai nn
4637/3200, a favore della societs Omissis Omissis (Omissis, Omissis) e contro
Omissis Omissis Omissis Omissis (Omissis, Omissis), per la piena ed intera
proprieta dell'unita immobiliare in San Felice a Cancello, via Ferrovia, distinta
al N.C.E.U. del detto Comune al foglio 18 particella 5711 sub 15 cat. A/7 (cir
Allegato 05c).

La rettifica si é resa necessaria per correggere lidentificativo della societa a favore
della quale ¢ trascritto I'atto, dal momento che per mero errore materiale ¢ stata

:}ﬁr::zs\ilsoclelé Omissis Omissis Omissis Omissis anzicrptifbbl/.rcazi(
ripubblicazione o ripro
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4. ATTO DI COMPRAVENDITA per notar Giuseppe Stella di Arienzo del
06.02.2008 rep. n. 3532, trascritto il 13.02.2008 ai nn. 7499/5223, con cui la
societa Omissis Omissis Omissis Omissis Omissis (Omissis, Omissis) ha
acquistato da Omissis Omissis (Omissis, Omissis), Omissis Omissis (Omissis,
Omissis), Omissis Omissis (Omissis, Omissis) @ Omissis Omissis (Omissis,
Omissis), ciascuno per la quota di 1/4, la piena ed intera proprieta della
seguente consistenza immobiliare sita in San Felice A Cancello (CE) alla via
Ferrovia, composta da un intero fabbricato per civile abitazione su due ivelli
(piano terra e primo), in pessime condizioni statiche e di manutenzione,

da . con cortile di proprieta esclusiva (in
catasto al foglio 18, part.5654, sub.1, bene comune non censibile) e terreno
circostante (di natura agricols) della complessiva estensione di circa 8.852 mq
(cfr. Allegato 05d).

Il titolo ha per oggetto il vecchio fabbricato identificato con la particella 5654 sub
da 1 a 17, nonché il terreno circostante distinto con le particelle 147 e 132, in
luogo. dei quali la societa Omissis Omissis Omissis ha costruito lattuale
complesso residenziale

-

DENUNCIA DI SUCCESSIONE regolata da testamento olografo, del
30.05.2001 n. 4499 vol. 4318/1, trascritta il 29.12.2008 ai nn. 58755/40769,
con cui Omissis Omissis (Omissis, Omissis), Omissis Omissis (Omissis,
Omissis), Omissis Omissis (Omissis, Omissis) ¢ Omissis Omissis (Omissis,
Onissis), ciascuno per la quota di 1/4, ricevono in eredita da Omissis Omissis
Omissis (Omissis, Omissis) la piena ed intera proprieta del fabbricato rurale
e dellappezzamento di terreno in San Felice a Cancello, distinti al N.C.T. al
foglio 18 rispettivamente p.lla 48 (fabbricato rurale di are 9,03), 147 (are 72,40)
342 (are 16,12) (cfr. Allegato 05e).

Relativamente alla suddetta successione vi ¢ ACCETTAZIONE TACITA DI
EREDITA’ trascritta il 29.07.2011 ai nn.28833/19978 (ofr. Alegato 05e), in virtd
dellatto di compravendita per notar Giuseppe Stella di Arienzo del 06.02.2008 rep.

n. 3532, trascritto il 13.02.2008 ai nn. 7499/5223 Pubbllca2|(
ripubblicazione o ripro
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6. ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO per notar Francesco Maddalena di Napoli
del 27.02.1985, trascritto il 11.04.1985 ai nn. 7793/7006 e successivo ATTO DI
RETTIFICA per notar Francesco Facchinato di Cervino del 09.09.1998
rep.3043, trascritto il 09.10.1998 ai nn. 24172/20074, a favore e contro
Omissis Omissis Omissis (Omissis, Omissis), Omissis Omissis (Omissis,
Onmissis), Omissis Omissis (Omissis, Omissis), Omissis Omissis (Omissis,
Omissis) e Omissis Omissis (Omissis, Omissis). Con tale atto i dividenti,
identificata la massa ereditaria e confermata la reintegrazione dei legittimari
nella successione contro Omissis Omissis, hanno convenuto allo scioglimento
della comunione ereditaria per la sola quota della signora Omissis Omissis
Omissis, mediante attribuzione alla stessa della piena ed intera proprieta
dellappezzamento  di fterreno con fabbricato rurale esteso
complessivamente are 97.55, sito in San Felice a Cancello (...), riportato nel
Nuovo Catasto Terreni (...) con i seguenti dati: foglio 18 particella 48
(fabbricato rurale) di are 9,03 & particella 147, sem. arb. are 72,40); particella
342, sem. arb. are 16,12 (ofr. Allegato 05f).

L'atto di rettifica si & reso necessario per ovviare all'omissione nell'atto di divisione
dei fabbricati attribuiti agli altri dividenti

by

DENUNCIA DI SUCCESSIONE n. 1422 vol. 2592, trascritta il 09.06.1983 ai
nn. 13448/12119, con cui Omissis Omissis Omissis (Omissis, Omissis) riceve
in eredita dal coniuge Omissis Omissis (Omissis, Omissis, deceduto il Omissis)
Ia piena ed intera proprieta, tra gli altri immobili, di complessivi ettari 2,8753
di terreno in San Felice a Cancello, distinti al N.C.T. al foglio 18 p.lle 48,
147, 148, 47/b & 342 (cf. Allegato 05).

La successione & regolata da testamento olografo del 13.06.1977, pubblicato il
11.09.1980 con verbale per notar Gaetano Catalano di Napoli, trascritto il
30.09.1980 ai nn.19630/17618, con cui Omissis Omissis disponeva di tutt i suoi
beni a favore della moglie Omissis Omissis Omissis (cfr. Allegato 05g).

8. ATTO DI DONAZIONE per notar Gaetano Tavassi di Napolj del 30,09 1936 -
trascritto il 08.11.36 nn. 24404/19753, con cui Omissis Oméij:bb HCaZl(
(Omissis, Omissis) ha ricevuto | i | e galia ¢
s omsss omess s IPARBITCAZIGUEL K ripro
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vita sua natural durante, la nuda proprietd del fondo rustico denominato
Alessandrella e Cantagalli in territorio di Arienzo - San Felice, sezione San
Felice a Cancello, presso la stazione ferroviaria, con fabbricato colonico della
estensione complessiva di ettari 5 are 14 e centiare 50, diviso in vari
appezzamenti, riportato nel catasto rustico del Comune di Arienzo - San Felice,
sezione San Felice a Cancello, alla partita numero 1379 foglio di mappa 18,
numeni principali: 48 (fabbricato rurale are9 e centiare3) 47 (seminativo
arborato ettani3 are58 e centiare86), 147 (seminativo arborato are97 e
148 arborato are31 e , 152
arborato are7 e centiare40) (cfr. Allegato 05h)

In data 15.01.1938, alla morte della signora Omissis Omissis, vi & stato il
consolidamento dell'Usufrtto alla nuda proprieta

Il suddetto titolo costituisce il primo atto inter vivos a carattere traslativo

antecedente il ventennio dalla trascrizione del pignoramento.
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Hscontrate difformita, inserendo la detta planimetia sia in formalo ridotto el testo della relazione n risposta al

+ dove po rocisar Tevoriuale possibil ) samiaa dlle Gl risconale d i cosl dela modesima secondo

sequito
e e o s ook meedo eo e
anzituto, 1 D.PR. n. 380 del 2001 & g eventuli
cost dela stesss;
1 smcond bogo i o subrdal, efcar Tovankils evards prswesre i condno Ganekare
. special), rcisando:

5o ot stz o senc degl rt 31 sequent ol legg . 47 el 1985, coure o sensdelr. 33 e
1 72 g 1994 52el DL n, 269 del 20 326 del

1 delberazioni, ecc).

conformita del fabbricalo ai rafii di progetto depositati a carredo delistanza (segnalando, anche in tal caso
ymit)

In oo ed i i el s, vt oks - o ot o et hefegoklonao
Gl 000 n. 47 del 1093  dail 45, comm 8l D.PR n. 380 4e/ 2001 (4 ot 17 e & soe leage n. 47 del
1589

+ chiarre.

 seguent dela legge n. 47 del 1965 (in lnea i principlo, Immobll ed opere abusi ullmat entro b
“atn 1 m 1983 ed alle condizioni M indcat

i are. 39 dela legge n. 724 del 1994 (in inea di principio, opere abusive ulimate entro fa data del 31.12.1993 ed
alle condizioni i indeate):
. art. 32del DL.n. 269 226 de1 2003

entroa data del 3132003 ed alle condizion! v Indeate),
+ verificare [a data delie ragioni del credito per Je quai sia stato eseguito il pignoramento o infervento nefla procedura

espropriatva.
Al riguardo, Tesperto deve far rferimento al credto lemporaimente i antico che sia stato fato valere nella procedura

. ‘sopra indicate —

In tute Je ipotesidi sanatotia o immobil od opere abusive, [esperto deve indcare ~ previs assunzions delle opportune

informaion! presso gif i comunall competent -1 elativi cosil

Ove Tabuso non sia in aloun modo sanabile fesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
funs ai

i e eiminazion delo st
Infine, Gove. vecars Tesisenza dele dicharazions di agibits ed acquske cercato sgglomato i
desacions rtenne

Nel caso df mancals rte degll uffci dola rihiesta inolvata o
cominti df vapods rconplth, espers Simeiwe depocas Marse o Gode SeFosoesine pe omboone do
provedimento dicui aifar. 213 ¢ ..

Dalle indagini compiute presso I'U.T.C. di San Felice a Cancello, a seguito di
fichiesta inviata a mezzo PEC prot. n.3692 del 17.03.2023 (cf. Allegato 062), risulta
che il complesso edilizio di cui fa parte il bene pignorato ¢ stato realizzato in virti
di Permesso di Costruire n.24/2009 del 08.04.2009 (pratica edilizia n.64/2008)
rilasciato alla societa Omissis Omissis Omissis. per la ristrutturazione con

riqualificazione edilizia dellimmobile ubicato in San Felice a Cancello via stazione
sullarea identificata al catasto terreni al foglio 18 mappali 5654/1 (cf. Allegato O6b). I
progetto prevedeva la demolizione del vecchio fabbricato esistente, realizzato in
data al 1940, e la reali di un

costituito da n.10 villette a schiera

:mY:::rg;:;::ij::os permessti‘ risultano inolt-re presentfPﬂﬁbTic‘azic
ripubblicazione o ripro
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= DIA. pmt n.10940 del 17.09.2009 pratica n.75/09, variante per diversa
i di e i di volumetria a izione e non

utilizzata (cfr. Allegato 06c);
= D.LA. prot. n.14247 del 09.12.2009, variante per diverso accesso ai piani
interrati (cfr. Allegato 06d)

Inoltre, a nome di Omissis Omissis Omissis s.r.l., subentrata alla precedente
societa a seguito fusione (atto per notar Giuseppe Stella di Arienzo del 29.12.2009 rep.
n.6699, trascritto il 05.01.2010 ai nn. 207/249, o successiva rettfica trascrita il
05.02.2010 ai nn. 4637/3200), risuita presentata la COMUNICAZIONE di interventi
finali prot. n.6478 del 13.06.2010, per I'esecuzione di lavori finali riguardanti fa
realizzazione di un vano tecnico ai piani rialzati, la sistemazione delle aree
estere private e condominiali, gli accessi ai piani interrati (cfr Allegato 06e)

Per tutte le unitd immobiliari costituenti il complesso residenziale risulta
rilasciato alla societa Omissis Omissis Omissis s.r.l., subentrata nella proprieta, il
certificato di agibilita n.10 del 26.03.2012 (¢t Allegato 061)

Agli atti del Comune risulta emanata nei confronti delle unita abitative del
“Parco Florida” 'ordinanza di sgombero n.10/2018 del 06.03.2018, a seguito
dello sprofondamento del terreno. Tale ordinanza é stata poi revocata con
Fordinanza n.15/2018 del 17.04.2018, emanata a seguito dei lavori di messa in
sicurezza denunciati con S.C.IA. prot. 2816 del 29.03.2018, con relativa
comunicazione di fine lavori prot. 2988 del 05.04.2018 con allegate le
dichiarazioni di ultimazione dei lavori, di conformita delle opere eseguite e
regolare esecuzione delle stesse (cfr Allegato 06g).

Dalle stesse ricerche, inoltre, per la sola unita pignorata non sono state
rinvenute altre pratiche edilizie (D.IA, S.C.LA, C.LA, etc), anche in
sanatoria, né relative domande. L'UT.C. infine, non ha dato riscontro
dell'esistenza di nessun tipo di provvedimento (ordinanza di demolizione o
fipristino, etc...) emesso nei confronti del fabbricato /o del bene.

Sirileva, infine, dalla documentazione urbanistica, che i fabbricato (m Alegato 6y
- ricade in zona E - agricola del vigente P.U.C P o istipo
Comunale), approvato con D.P.P. n.246 del 14.09.20065 e b«[{ caz |(
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non rientra nelle aree a rischio idraulico da trasporto e frana e a rischio
idraulico come previsto dalle cartografie del P.SA.l (Piano Stralcio per
IAssetto Idrogeologico) adottato con delibera di Comitato Istituzionale n. 1 del
23 febbraio 2015, per i Comuni rientranti nei territori dell Autorita di Bacino
Regionale Campania Nord Occidentale;

- non rientra ny

le aree soggette a vincoli;

non ricade in zona di interesse storico e artistico;

non ricade su suolo demaniale.

Come da attestazione del 08.03.2023 prot. n.4798 resa dalla Soprintendenza
Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le province di Caserta e Benevento (cfr
Allegato 06), il bene: pignorato non & sottoposto alle disposizioni del D.Lgs.
42/2004 parte Il, salvo quanto previsto dallart.10 del citato decreto. Per i vincoli di
cui alla parte lll del decreto, nei confronti dellimmobile in oggetto non risulta
emanato alcun provvedimento specifico di tutela paesaggistica.

ANALISI STATO DI DIFFORMITA”

Rispetto ai grafici allegati ai titoli i, il bene appare
conforme al progetto, avendone constatato la corrispondenza delle misure rilevate
con le quote indicate, sia in pianta che in altezza, o comunque un differimento
minimo da esse, rientrante nel margine di tolleranza del 2% previsto dallart.34-bis
del D.P.R. 380/2001.

Dalla sovrapposizione della pianta dello stato di fatto con quella di progetto, al
di 1a di quelle attribuibili alla restituzione grafica, sono comunque rilevabili per

ciascun piano alcune differenze:

piano rialzato (cfr. Alegato 13 - grafico 8):
» maggiore spessore della parete tra corpo scala e cucina;
+ assenza delle pareti di chiusura del corpo scala rispetto al piano inferiore;
* demolizione pareti delimitanti il locale tecnico della caldaia;
* diverso orientamento del pilastro.

Pubblicazic
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LEGENDA

I oevoLzZION REAL
|

_sovrapposizione pianta stato di fatto  progetto — PIANO TERRA

In generale, poi, risulta invertito il verso di salita della scala interna.

Riguardo la sistemazione estera, invece, rispetto alla pianta allegata alla
comunicazione di interventi finali prot. n.5478 del 13.05.2010, risulta realizzato sul
terrazzo posteriore il muro di divisione con I'unita adiacente sub 10, nonché la
scaletta di accesso al giardino particella 5729, anche se non facente parte della
proprieta. Il terrazzo, inoltre, & stato reso direttamente accessibile dal balcone
attraverso l'apertura creata nel parapetto. Risulta diversa anche la scala di

Pubblicazic
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LEGENDA

B oevouzion REALIZZAZIONE MURATURA MURATURA RILEVATA|
REAL DELLASCAL

AZIO ESTERNO

piano primo (cfr Allegato 13 - grafico 8):
= maggiore spessore delle pareti del corpo scala;

: Socblone i stansie a-un cats s pres s salnel DR CAZTC

o dipMRblIcAZIONE O ripro
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piano secondo (sottotetto) (cfr. Allegato 13 — grafico 9):
= porzione diterrazzino non realizzata (minore profondita);
= posizione pii avanzata delle pareti esterne al livello di gronda;
= realizzazione delle pareti divisorie;
= diversa posizione del pilastro

PIANG PRIMO PIANO SOTTOTETTO
LeenDA
N oevoLzION! [ AVANZAMENTO PARETE ESTERNA
DIVERSA POSIZIONE PORTAFINESTRA MURATURA RILEVATA
REALIZZAZIONE MURATURE REALIZZAZIONE VANO PORTA

PORZIONE 1224/
320 (300 +20 cm) quota rievo (quota progetio | diferonza)

_sowrapposizione pianta stato di fatto e progetto ~ PIANO PRIMO e SECONDO

piano seminterrato (cfr. Allegato 13 - grafico 9):
realizzazione pareti divisorie & vano porta a chiusura del corpo scala;
posizione piis avanzata della parete esterna con la saracinesca di ingresso;

demolizione delle paretiinterne; P u b QJ | C a 7 |(

= diversa posizione del pilastro jn corrispondenza, della parete di igre3so

corsresrmne's Ghereo nnempuxbbh@saz One 0 r|pro

w
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deportn

| (20

L :

LEGENDA
[ oEvoLIZIoN [ AVANZAMENTO PARETE ESTERNA
REALIZZAZIONE MURATURE MURATURA RILEVATA
REALIZZAZIONE VANO PORTA [l DIVERSO ORIENTAMENTOIPOSIZIONE PILASTRO
3.20 (3.00 / 420 cm) quota rilievo (quota progetto / differenza)

_sovrapposizione pianta stato di fatto e progetto — FIANO SEMINTERRATO

REGOLARIZZAZIONE DELLE DIFFORMITA’

Per quanto illustrato, a parere dello scrivente, al di 14 delle differenze collocabili
nel novero delle tolleranze previste dallart.34 del D.P.R. 380/2001, le modifiche
realizzate sono qualificabili come interventi di manutenzione straordinaria, come
definiti alfarticolo 3, comma 1, lettera b) del D.P.R. stesso, riguardanti in alcuni
casi anche parti strutturali e i prospetti. Per tali opere la regolarizzazione appare
possibile previo accertamento di conformita in virtt dell'art.37 (Intervent’ eseguiti in
assenza o in difformité dalla segnalazione certificata di inizio attivita e accertamento di

conformité) mediante S.C.LA. in sanatoria come previsto al mmm’P(ﬁm D

B =1010) 0] | (o= VAT

realizzazione dellintervento, sia al monyent 2 mis ! e pr

S d 419 1910 0| onegiripro
.
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somma, non superiore a 5 164 euro e non inferiore a 516 euro, stabilita dal responsabile del

teritorio)

Ad ogni_modo, i che I'U.T.C. non si é espresso circa lo stato delle
variazioni rilevate, tenendo conto anche delle eventuali modifiche e/o integrazioni
del quadro normativo_edilizio che possono_verificarsi la_data
della perizia e del i del bene, la possibilita di i i delle
difformita, le modalita ed i relativi costi previsti, le conseguenze scaturenti da un
esito_negativo della_domanda, possono essere valutate solo al momento

dell'effettiva izione della pratica agli enti

Infine, si evidenzia che le ragioni del credito fatti valere nella procedura
espropriativa (decreto ingiuntivo n.1621 del 11.12.2018 del Tribunale di
Benevento, munito_di formula esecutiva in data 22.10.2019) sono successive
all'entrata in vigore delle leggi del condono, per cui il bene pignorato non si
trova nelle condizioni previste dallart. 40, comma 6, della legge n. 47 del
1985 0 dallart. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5,
della legge n. 47 del 1985)

Quesiron 7.

I oue @ e v Mo B o s ke {85 B 1 o6 s s
Foccupazione (ad esempio

in ogn casa laddoe Toccupazine abbs ogo n oz df uro el il sora ndcal espeto deve smpre acuisre
dello stesso ed sl relazione.
oo o/ Yt cok i Bsmbos'o i e aspetsceve verRcr I e o o acone, o f scecorcs,

Nel caso di immobie occupato da sogget ferzi fesperto deve. inolre. acquisie cerifcato storkco di residenza

Nel caso df procedura (ad esemplo,
o i beszons regitei e o et o] o arnts) (et Yoot o3 50 o o P
infriore o un ferzo

. orzocomm, o, civ
Nel caso di immoblie occupato da soggert terzi senza alcun tiolo o con tiolo non opponiblle alla proced:

Uparte 0 fao cocupante 1 foza 6 convato o comodale ece), Fespert proceers alle etermnazon;df
Sequito indcate:

in'primo luogo, quantiichers i canone i ocazione ol mercalo di un immobile appartenente al segmento di mercato
darinbe sty
iy secte i, et wmoies o vkl (atield o ecuskine de i 8 st e

(ienendo conto i s st che
o canons d keezione ol marcale,

nie suggere fa rhiesta di una indernita n misura ridolta rispetio
i esempio: a durata ridotta e precaria delfoccupazione; [obbikgo di

-

Al momento dellaccesso il bene pignorato fisultava occupatg dall'esecita -

dove risulta residente dal 24.02.2012 (cfr Alegato 11). 15 b bncaz IC
riptbblicazione o ripro
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QuesiTon. 8.

110 deve procedere ali specifiazione dei vincoll ed oner giuridici gravanti sul bene df ogni tpo e natura, sia

riesaminando la documentazione ipocatastale agi af, il {folo o provenienza e g

sopra acq.

 presso tuti gi ufic alfuopo preposti

B}

@
El
U

verifcare — in presenza di rascraioni i pignoramenti diversi da quello originante Ja presene
capropaiva.— fo pendensa i alrs proced ssecute roive o mecesi b pUTCrEs Trendo b sto

ibunale).
Nel caso In cul sia ancora pendente precedente procedura esproprialiva, [esperto ne dard immediata

2 di grascrzioni di domande gzl sugl immobil @
easeciimen gl ol vt af oot oon Prsl scaaerd oole defits mmnmvu o
lrenco cca b tao gl delo rocedineno (essumendo le opprtine infnezon rsso  carcs

Tibunai tazione cosl acquisita sard alegata alarelazione;
veriicare - per gl mmobil p

la oventuak rasericin defo s

scqire copla desl st rpaciovt ol et sl bone pgnato sventuaiment rkutant dai Regiht

ks ks /e ) oo e o e o s Y Ot d s e penale (ache ndaa
successiva alls rascrizione del pignoramento, lesperto acquisid - previa comunicazione  giude dellesecuzione per

provvedimento e del verbaie di esecuzione del sequestro (ronché, eventuaimente, copia della nota di trascrizione de
brovvedimento d sequesto), informandone termpestivamente i G.E. per adozione del prowwedimentl crca il prosieguo

delle operazion!di stma.
In isposts ol presente quesio lesperto deve inofie indicare in sezioni separate gl oneri e | vincollche restano a carico

24 d asservimento urbaniticl o cession d cubalura:

aneri real servit, uso, abitazione, ecc), anche di
natura condominile;
Tra quest f segnalaro.
1) Iscrizion potecarie
ecc),
al quesito n. 6 ¢ la base dasta
lade

tor al quesito
.3 ¢ la precisazione che lale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove

Dagli accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Caserta/S. Maria C.V. (cfr. Allegato 04) risultano trascritte le seguenti formalita (cfr

Allegato 07):

SEZIONE A: oneri e vincoli a carico dell'acquirente

NESSUNO

SEZIONE B: oneri e vincoli cancellati o comunque nel contesto della

procedura

- Pubblicazic
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B1. VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 13.04.2022 rep. n.2512,
trascritto il 03.05.2022 ai nn.16741/13222, a favore di Omissis Omissis
(Omissis, Omissis) contro Omissis Omissis (Omissis, Omissis) gravante la
piena ed intera proprieta dellimmobile in San Felice a Cancello, distinto al
N.C.E.U. al foglio 18 particella 6711 sub 15 (cr Allegato 07a) — PRESENTE
PROGEDIMENTO -

B2. IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario, atto del 13.07.2011 rep. 9524/5296 per notar Giuseppe Stella di
Arienzo, iscritta il 18.07.2011 ai nn. 26700/3859, (ipoteca iscritta per
6.000.000,00 € capitale di 3.000.000,00 €), a favore di Omissis Omissis
(Omissis, Omissis) contro Omissis Omissis (Omissis, Omissis) gravante
Ia piena ed intera proprieta, tra le altre, dellunita immobiliare in San Felice
a Cancello, distinta al N.C.E.U. al foglio 18 particella 5711 sub 15 (cfr

Allegato 07b).

Relativamente alla suddetta iscrizione, per limmobile pignorato vi &
ANNOTAZIONE per frazionamento in quota del 09.12.2011 nn.42428/6860, atto
del 05.12.2011 rep. 10143/5698 per notar Giuseppe Stella di Arienzo (ipoteca per
648.000,00 € capitale di 324.000,00 €) (cfr Allegato 07b).

Vi & ulteriore ANNOTAZIONE per riduzione di somma del 28.03.2014 nn.
17859/8698, atto del 26.03.2014 rep. 14161/8020 per notar Giuseppe Stella di
Arienzo (ipoteca ridotta a 5.911.000,00 € a fronte di capitale ridotto a 2.955.500,00
€) (cfr. Allegato O7b).

DIFFORMITA’ CATASTALI

Come illustrato al quesito 3, lo stato di fatto del bene presenta alcune difformita
rispetto alle planimetrie catastali, riguardanti la composizione interna. Ferma
restando I'eventuale regolarizzazione urbanistica delle differenze rilevate, occorre
prevedere I'aggiomamento della planimetria catastale mediante procedura
DOCFA, per la cui pratica si prevede un costo indicativo di 1.500 €, comprensivo
degli oneri previsti  delfonorario professionale di un tecnico abiltato cui affidare

e Pubblicazic
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DIFFORMITA’ URBANISTICHE

Come illustrato al quesito n.6, il bene pignorato risuta sostanzialmente
conforme al progetto approvato, a meno di alcune differenze riguardanti la
composizione interna. A parere dello scrivente tali modifiche sono qualificabili
come interventi di manutenzione straordinaria, riguardanti in alcuni casi anche
parti strutturali e i prospetti, cosi come defintti allarticolo 3, comma 1, lettera b) del
D.P.R. 380/2001, e regolarizzabill ai sensi dellart.37 del D.P.R. stesso mediante
S.CIA. in Sanatoria.

Poiché I'U.T.C. non si & espresso circa lo stato delle difformita rilevate, la
possibilita di regolarizzazione, le modalita ed i relativi costi previsti, nonché le
conseguenze scaturenti da un eventuale esito negativo della domanda, possono
essere definite in maniera certa solo al momento dell'effettiva proposizione della
pratica agli enti competenti. Ai fini della stima, quindi, si ritiene opportuno valutare
lo stato di difformita con un coefficiente riduttivo, espresso in %, che viene
applicato quale detrazione al valore di mercato el bene in condizioni ordinarie in
luogo dei costi non quantificabil in maniera certa in tale sede.

QuESITOn. 9.

Lesperto deve procedere als verfica se | benl pgnorat ricadano su suolo demaniale, precisando se Vi sa stalo
lostesso.

Dalle informazioni fomite dallufficio del Demanio della Regione Campania,
attraverso la consultazione della propria banca dati sul portale Open Demanio
(http/dati agenziademanio.if), risulta che il bene oggetto di esecuzione non
ricade su suolo demaniale

Quesiron. 10
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Dagli accertamenti svolti presso I'Ufficio Usi Civici del settore B.CA. della
Regione Campania, sulla base delle risultanze catastali, risulta che I'area su cui
ricade il bene pignorato non & gravato da alcun censo, livello o uso civico. In
particolare, dal decreto della Regione Campania Servizio Agr Usi Civici n.648 del
03.02.1995 (cfr Allegato 08) si puo constatare che la suddetta area non rientra tra
quelli soggetti appunto ad usi civici

quesiron. 11

Lesperto deve fomire ogni Informazione concemente

2 eventuall spese siaordinarie gis delberate ma non ancara scadte;
3
9

Il bene pignorato fa parte di un condominio denominato “Parco Florida", gestito
dallamministratore dallavy. Omissis Omissis. Secondo le informazioni fornite
dallamministratore con PEC del 11.07.2023 (cr Alegato 0¢), @ Seguito di richiesta
inviata il 05.06.2023 e sollecito del 10.07.2023, risulta

una rata condominiale mensile per le spese fisse di gestione pari a 36/37 € circa;

per Iunita pignorata vi sono spese non pagate per un ammontare totale di 2.132,58
€, salvo conguagli o revisione generale, di cui: € 1.216,58 al 31.03.2021; 324,00 € al
31.12.2021; 333,00 € al 31.12.2022 ¢ 259,00 € al 11.07.2023,

Non sussistono beni condominiali oftre le parti comuni e non vi & servizio di
portierato.

L'amministratore, inoltre, ha reso nota una generale situazione di stallo vissuta dal
Condominio per le vicende giudiziarie relative a presunti difetti di fabbricazione
dellintero Parco. Proprio per questo, viene precisato che i dati forniti sono
subordinati ad un'ulteriore verifica contabile necessaria proprio per il necessario
riassestamento generale della situazione. L'amministratore ha fomito il piano di
ripato del preventivo di gestione (ultimo) approvato e copia del bilancio
i dal i al 31.03.2021.

QUESITO 1, 12 orocedere all valutazione dei beni.

dicul agh
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standard di valutazione infemazionali (in particolare: International Valuation Standard
Tecnoborsa.

In paricolare ed in inea di principo fesperio deve utizzare | metodi del confonto di merc
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coniratti di allenazione di alr immobill rconducibil al medesimo_segmento di mercato del cespite pignora(o:
Gocret o rasermento s i Tibunae e svent ac cogeto bl rconducion i medeso seqmento 4 mercaio

bl ecc).
Nel caso df dal acquisit presso operatorl professional (agenzie immobiai stul professional; mediato ecc.), fesperto

: ilare __con sedein___),
procisare

diess);

+ breclsare_in_maniera_sufficientemente_detiaqliata_le_modalits_di_determinazione_del_datl_fomnit

[
oggeto di ta at: ecc)

e stima anche
gluclziario ek professionista delegalo alle vendie forzale. In tal caso, fesperto procederd a repere | document di
rfeimento (segnatamente. | decreti di rasferimento rilevant i fn dela stima), che saranno allegatialarelazione di stima.
INNESSUN CASO LESPERTO PUO' LIMITARS] A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI IN BASE ALLE
- 5
Nella detesminazione del valore di mercato [esperio deve procedere ai calcolo delle superfic/ per clascun immobile con

Ie correzion! della stima. A questo riguardo, esperto deve precisare tall 'ﬂemnmelm in maniera distinta per il oneri dl
on eliminabil

ol proceds, nonch per evelusspesscondiia nste

nelfipolesi in cuisul essere siaio eme:
costi d demolzione delee opere abusive.
el ivalore duso cel

Snﬂa soote del b o Sopra, fesperto propar un prezzo base
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Indvduato nel misura riienuia opportuna

&1 fie ifende comparabe e compitio I3cauio n sede d espropazins
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I percolre,

. forzats,
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el dffwenzs indote sis delle fas ciche cel segmerto i mereelo (valazion/Svabizions) “sia dalle
cartiensiche ¢ dale condkni definmoble (Jeperento o obsolescenze fnzional

CRITERIO ¢ PROCEDIMENTO DI STIMA

La valutazione del bene si fonda sul criterio del valore di mercato, che si definisce
come il pii probabile prezzo di mercato al quale una determinata proprieta
immobiliare puo essere compravenduta alla data della stima, posto che
I'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato
nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, prudenza e senza alouna
costrizione'

Per la determinazione del pili probabile valore di mercato la dottrina estimale
Pisade; e proceiment o sl s Eomecoryine: Gndareeto [sgicolla

in " i sintetici (o diretti) e anpyuﬁml C az | c
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L'applicazione dei procedimenti sintetici suppone la sussistenza di una pluralita di
condizioni, quali: I'esistenza di beni similari al bene da stimare; una sufficiente
dinamicita del mercato iliare; la dei prezzi di ita di

beni similari al bene da stimare, risalenti a un periodo prossimo a quello della
stima. Quando non ricorrono tali condizioni, si impiega il procedimento analitico,
che conduce alla stima del valore di mercato attraverso Ianalisi dei fattori che
concorrono alla produzione del bene o ponendo in relazione grandezze
economiche attribuibili allo stesso. Il procedimento indiretto trova, quindi,
applicazione mediante il procedimento del valore di trasformazione, I'approccio
finanziario o I'approccio del costo. Ad ogni modo, la scelta della metodologia di
stima non ¢ arbitraria o soggettiva, ma & dettata dalla corretta analisi delle
condizioni al contorno e delle finalita della valutazione.
In particolare, per gli International Valuation Standards gli approcci pil diffusi per
Ia stima del valore di mercato di un immobile sono: il sales comparison approach o
metodo. del confronto dimercato (market approach), lincome capitalization
approach o metodo di capitalizzazione del reddito (income approace), il cost
approach o metodo del costo

In base allanalisi del mercato immobiliare e ai dati disponibil, per la stima del
bene si puo ricorrere al procedimento sintetico, tra cui rientra il metodo del
confronto di mercato o Market Approach che si svolge attraverso if confronto tra if
bene oggetto di stima e un insieme di beni di confronto simili, contrattati di recente
& di prezzo o reddito noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato?. Nel caso
in esame, in particolare, & applicato il procedimento di stima monoparametrica che
i basa sullimpiego di un unico parametro di confronto tra limmobile da valutare e
gli altri di prezzo noto dello stesso segmento di mercato. Il parametro é di solito
un'unita di consistenza (metro quadro, metro cubo, ecc.). Il valore di stima si
calcola moltiplicando il prezzo unitario medio, espresso rispetto allunita di
consistenza, del campione di immobill rilevato per la consistenza dellimmobile da
valutare. La scelta di tale procedimento & dettata soprattutto dalle informazioni e
dalle fonti disponibili, cioé dalla carenza di dati immobiliari puntuali che costituisce
la principale causa ostativa per 'applicazione di metodi estimativi maggiormente

accreditati a livello internazionale quale il M.C.A. (Market Camp%b"c aZI(
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Per la procedura di stima il prezzo unitario medio & rilevato sotto forma di
quotazioni medie fornite dagli operatori del settore e dai borsini immobiliari. Poiché
tali quotazioni sono in genere riferite a un ambito di mercato o a una zona, per
destinazione e tipologia, si ricorre a una serie di coefficienti moltiplicativi in grado
di tenere conto dello scostamento tra le quotazioni generiche e il supposto valore
di stima dellimmobile oggetto di valutazione. Per la stima, quindi, si moltiplichera
la quotazione media per una serie di coefficienti, tratti dalla manualistica in
materia, esplicativi delle principali caratteristiche dellimmobile da stimare (cfr
Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa cap.8 p.ti 3.4.2, 3.43).

ANALIS! DEI VALORI DI MERCATO

I valori unitari sono stati desunti dalla banca dati delle ultime quotazioni immobiliari
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.) dellAgenzia delle Entrate (cfr.

Allegato 10a), iferiti al secondo semestre del 2022:
genzia |G o

ntrate’ B
Rk —————

Rt ST—

e S e G e

b2 ‘conservative - am mese) )
- e

RS e, Wk W4

My Lsvsnda

Per la specifica zona, per le abitazioni civili in stato conservativo normale, i valori

dell'O.M.| variano in un intervallo compreso tra 700 €/mq e 1.000 €/mq (valore

medio di 850 €/mq), PubbllcaZI(

Onde conoscere le caratterisiche ebﬁ11 andamento del mercato

immobilare, nonché avere un rdi lp.Ll CaLNe O.ri pro




utile la consultazione dei principali siti web del settore immobiliare tra i quali si
segnalano (cfr Allegato 10b);

- M iliare (v i jare.info), basato sui prezzi di richiesta
e gli annunci pubblicati su Caasa riferiti allintero Comune, indica un valore unitario
medio di 925 €/mq per la tipologia degli appartamenti.

- Immobiliare.it (ww.immobiliare.if, basato sui prezzi di richiesta e gli annunci
pubblicati riferii allintero territorio comunale, indica per le abitazioni un valore
unitario medio di 806 €/ma.

- Borsino jare (. jliare.if), portale nella ricerca

ed elaborazione di dati immobiliari, per la specifica zona riporta un intervallo di valori
compresi tra 723 €/mq e 1216 €imq, con un valore medio di 969 €/ma, per la

tipologia di ville e villini, e tra 692 €mq e 1.038 €/mg, con un valore medio di 865

€/ma per le abitazioniin stabill i qualité nella media di zona.

Infine, sono state condotte indagini in loco, consultando anche gli annunci di
vendita delle agenzie immobiliari operanti in zona. Analizzando il contesto, si pud
appurare la varieta del tessuto edilizio, caratterizzato da piu tipologie, ovvero da
fabbricati di epoca remota, indipendenti/semindipendenti, a quelli di piu recente

anch'essi oppure in complessi pit
o meno grandi. In base agli annunci rinvenuti e ai prezzi richiesti, tenendo in giusta

considerazione che quest'ultimi sono tendenzialmente incrementati per la migliore

di ricavo dalla ta e per il margine di trattativa,
per le vilette a schiera, generaimente in buone condizioni, i valori unitari si
aggirano sui 1.000+1.300 €/mg, mentre per gli appartamenti in buone condizioni
tra 800+1.000 €mq. Da segnalare anche 'annuncio di vendita di un‘altra villetta

allo stesso iale del bene pignorato, con
caratteristiche pressoché analoghe, per la quale & richiesto un prezzo di 248.000
€. Significativa & la nota a margine dell'annuncio in cui si da atto della situazione
relativa alla voragine apertasi in passato, con il conseguente deprezzamento
causato allimmobile in vendita (cfr. Allegato 10c).

Confrontando le fonti considerate, si pus appurare una maggiore valutazione per
Ia tipologia delle villette a schiera rispetto alle abitazioni in appagteyne .
anche a condizioni manutentive migliori trattandosi di una tipnloEuhﬁnca-ZI(
recente. Incrociando | dati rﬂp ubm Ie\a 10 retQ- rl pro
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all’ del mercato si puo per la stima un valore

unitario di 1.050 €/ma, pari alla media dei valori reperiti per la tipologia dei villini

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Come da calcolo riportato nella risposta al precedente quesito 2, la superficie
commerciale del bene pignorato & pari a 232 mq

STIMA DEL BENE

La valutazione del bene pignorato viene effettuata moltiplicandone la superficie
commerciale computata per il valore unitario medio tra quelli reperiti dalle indagini,
adeguando la stima con opportuni coefficienti, onde considerarne le specifiche

e giusti o dalle quotazioni generali. Per quanto
detto, si puo quindi considerare un valore unitario medio di 1.050 €mq, da
adeguare con i seguenti coeficienti:

05 (ubicazione). anche se in posizione un po’ defilata, Iunita & posta  ridosso del centro
Kz = 1,10 (caratteristiohe compositive); unitd presenta_un'ottima cotazione di spazi, anche
esteri, ampi & luminosi

Ko=
Ka = 0,90 (caratteristiche generali del complesso): il complesso residenziale & stato oggetto di

08 (stato manutentivo): Iimmobile si presenta in condizioni di manutenzione pil che buone

lavori di messa in sicurezza per apertura di una voragine, in seguito ai quali sono stati lasciati in
maniera prowvisoria aloune opere come ['impianto di adduzione dell'acqua

ovvero con un coefficiente globale paria:
Kg=105"1,10*1,05"0,90=1,091 = 1,09

ppl il suddetto si ricava il valore di 1.050
€/mq x 1,00 = 1.144,50 €imq = 1.144 €/mq

Pertanto si avra

Vi = (Vi X Scamm) = (232 €/mq x 1.144 mq) = 265.408,00 € = 265.000,00 €

1l valore stimato dellimmobile pignorato, ipotizzato in condizioni ordinarie, ovvero

privo di vincoli, pesi e difformita, & di € 265.000,00 (duecentosessantacinquemila).

DETRAZION! Alla luce dello stato di difformita rilevato, sia dﬂh&b*bﬂC&Zl(

urbanistico che catastale, si r\(ienemng&aﬁﬁc‘m un coeffisiente riduttivo del _«
5% (Kar=0.95) per cui si ottiene: I p
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Vim = (V x Kan) = (265.000,00 €mq x 0,95 mq) = 251.750,00 € = 250.000,00 €

Il valore stimato dellimmobile pignorato secondo lo stato attuale, opportunamente
arrotondato, & di € 250.000,00 (duecentocinquantamila).

PREZZ0 BASE D'ASTA PROPOSTO

Onde considerare lo stato di occupazione degli immobili, eventuali vizi occult, la
mancata operativita della garanzia per vizi, il deperimento del bene che puo
intervenire tra la data della stima e quella di aggiudicazione, nonché i debiti con il
condominio e le vicende giudiziarie di cui ha dato notizia amministratore, si puo
apportare una riduzione del 10%. Con un opportuno arrotondamento a cifra tonda,

siha:

Vasta = Vi, x * 0,90 = 250.000,00 € * 0,90 = 225.000,00 €

Pertanto il valore finale del lotto "di vendita & di 225.000,00 €
(duecentoventicinquemila).

QuESITO 1. 13 procedere als o sola quola

Nel caso in cui il pignaramento abbia ad oggetto una quota indivisa, fesperto proceda comunque alla valutazione
delfntero, anche ai fini delfeventuale applicazione degl artt 599 o ss. ¢ pc. in caso si debba procedero alla dhvisone
giizisk, e pol delia quola. Lesperto deve precisare inole se la quola in liokria dellesecuato s susceltibil di
ssparazons Innata (atraverso cod o materal separazions d unt porzone o vaore satamente pur als vl

Lesperts dove il i portion! i valre simiare per
Il presente caso non ricorre nella procedura essendo pignorata lintera proprieta
del bene

auesiron, 14 o stao cve. Comers

(eaime patrimeniale in caso di mavimonio.

In risposta al presente quesit, fesperto stimalore deve anzituto indicare a residenza anagrafica del debilore esecutalo
alla data del pignorament, nonché sl data attusle, scquisendo certifcato di residenza storico rlascito

I parteolr,nceso o esislenze i rappartodconi,fesparto deve acauire corffcato i marmoni perestratto
o lesistera d amtazion 3 murgne i or

icar
al regime patimoniale. presceio. Il regime psirimoniale dellesecutato deve essere 100

e e o el ottt Gttt

dacquisto def ospe.

In ogni caso,
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Laddove risutt

sia stato_notficato l conluge comproprietario, leserto. informers immedatamente di fale crcostanza il giudce
ifesecuzione, alfne o consentre fadozione del prowedimenti necessari

Infine, o

Dal certificato storico di residenza rilasciato dall Ufficio Anagrafe del Comune di
San Felice a Cancello risulta che I'esecutato é residente in via Ferrovia n.13,
presso il bene pignorato, dal 24.02.2012, quindi gia all'epoca del pignoramento
(cfr Allegato 11).

Dal certificato di matrimonio per estratto rilasciato dall'Ufficio di Stato Civile del
Comune di Napoli — Municipalita 3 risulta che Pesecutato ¢ coniugato dal
01.07.2010 in regime di separazione dei beni come da annotazione a margine
(cfr Allegato 12)

Stante il regime patrimoniale scelto, il bene oggetto della procedura & di
proprieta esclusiva dell’esecutato.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordata  rassegna la presente relazione
composta da n.59 pagine dattiloscritte e dagli allegati di seguito elencati:
- all.o1 - Verbale di accesso

- all.02- Visura storica e planimetria catastale del bene pignorato

all.03 - Visura storica e mappa catastale del terreno su cui sorge il bene pignorato

all.04- Ispezioni ipotecarie

- all.0s - Titoli di acquisto del bene:

) ATTO DI COMPRAVENDITA per notar Giuseppe Stella di Arienzo del 13.122011 rep. n.
10176, trascritto il 16.12.2011 ai nn. 43239/30429 + 't

b) nt ATTO DI CONFERIMENTO IN SOCIETA' per notar Giuseppe Stella di Arienzo del
23.11.2010 rep. n 8346, trascritto il 26.11.2010 ai nn. 44699/30589

©) nt. ATTO DI FUSIONE DI SOCIETA' per notar Giuseppe Stela di Arienzo el 29122009
fep. 6699, trascrito il 05.01.2010 ai nn. 297/243; nt. ATTO DI RETTIFICA per stesso notaio
trasitto 105,02 2010.ai . 4637/3200

d) nt ATTO DI COMPRAVENDITA per notar Giuseppe Stella di Arienzo del 06.02.2008 rep. n.
3532, trascritto i 13.02. 2008 ai nn. 7499/5223

¢ nt DENUNCIA DI SUCCESSIONE del 30052001 n. 4499 vol 43181, trascrita il
29122008 ai nn. 58765/40769; nt ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA' trascrita i
29,07.2011 i nn 2883319978

f nt ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO per notar Francesco Maddalena di Napoli del
27.02.1985, trascrito il 11.04.1985 ai nn. 7793/7006; n.t ATTO DI RETTIFICA per notar
Francesco Facchinato di Cervino del 09.09.1998 rep.3043, trascritto il 09.10.1998 ai nn.
24172120074;

@ nt DENUNCIA DI SUCCESSIONE n 1422 vol 2592, trascritta il 09.061983 ai nn
13448/12119 & nt TESTAMENTO OLOGRAFO del 13061977, pubblicato il 11.09.1980 con
verbale per notar Gaetano Catalano di Napoli rascrito il 30.09.1980 ai nn 19630/17618

h) trascrizione estratto dellatto di donazione per notar Gaetano Tavassi di Napoli del
30,09.1936, trascrito il 08.11.36 nn. 24404119753

all.08 - Documentazione urbanistica

) Richiesta all'U.T.C. inviata a mezzo PEC il 16.03 2023 (prot. n 3692 del 17.03.2023)

b) Permesso di Cosruire n. 24/2008 del 08.04.2009 ed estratto della documertazione agli atti
) DA prot. n10940 del 17.09.2009 pratica n 75/09.

) D.LA. prot. n14247 del 09.12.2009

&) Comunicazione di interventi finali prot. n.5478 del 13.05. 2010

9 Certificato di agibilta n 10 del 26.03.2012

3)7;)1:62\8:2& di sgombero n.10/2018 del 06.03.2018 e ordinanza di '%‘ﬁ%licazi(
ripubblicazione o ripro
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h) Documentazione urbarnistica: estratto del P.U.C. (zonizzazione, carta dei vincoli, NT.A);
estratto tavole P.S A . fischio frana e idraulico dell'Autorita di Bacino Regionale Campania Nord
Occidentale
) Attestazione del 08.03.2023 prot. n4798 della Soprintendenza Archeologia Belle Arti e
Paesaggio per le province di Caserta e Beneverto

- all.o7 - Note delle formalita:

) nt VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 13.04.2022 rep. n2512, trascritto i
03,05.2022 i nn. 16741113222

b) n.i. IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, iscritta
il 18.07.2011 ai nn. 26700/3859; ANNOTAZIONE per frazionamento in quota del 09122011
1 42428/6860; ANNOT AZIONE per riduzione i somma del 28,03.2014 nn. 17859/8698

- all del la gli usi civici
- all.09 ~ Informazioni sul condominio,

- all.10 - Valori di mercato:

&) Valori dell O.M1) dell’ Entrate;
b) Fonti web: Mercato Immobiliare; Immobiliare it, Borsinolmmobiliare it
) Selezione di annunci

- all.11 - Certificato di residenza storico dell'esecutato

- all12- Certificato di matrimonio per estratto dellesecutato

allA3 - Elaborati grafici

all14 - Documentazione fotografica

- all15-cD ifile della

Caserta, 17.07.2023
Lesperto stimatore

Arch. Omissis Omissis
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