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1. Premessa

Il sottoscritto arch. Gennaro Ambrosing, con studio tecnico in Santa Maria Capua
Vetere (Ce) alla Via Matarazzo n°13, iscritto alidine degli Architetti della Provincia
di Caserta al n°2167 ed all’Albo dei Consulenti fliecdel Tribunale Civile di Santa
Maria Capua Vetere (Caklaziona quanto segue.

Premesso:

- Che ai sensi della normativa vigente in materia di @ce&ondiario, la sig.ra
XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, residente in
XXXXXXX alla Via XXXXXXX, ha stipulato con la Bancal2l S.p.A., un
contratto di mutuo, in data 11.07.2002, a rogitb Dett. Armida Lombardi,
Notaio in Qualiano, iscritto presso il Collegio Idote di Napoli, Torre
Annunziata e Nola, Rep. n°31828 Racc. n°7102, tedgos presso Napoli il
23.07.2002 al n°10587, e rilasciato in copia auitarih data 22.06.2023;

- Che a garanzia del capitale mutuato e degli acce$sascritta ipoteca in data
03.06.2022, sugli immobili di proprieta della s&y.rXXXXXXX, ai
nn.21385/2328 presso la Conservatoria dei RR.ICatierta;

- Che la parte mutuataria non ha adempiuto puntualmerite proprie
obbligazioni;

- Che pertanto in forza del sopraddetto titolo, in da&a0@.2024 veniva notificato
alla sig.ra XXXXXXX l'atto di precetto con il qualsi intimava alla stessa di
pagare nel termine di dieci giorni dalla notifidlaeéSIENA NPL 2018 S.r.l. la
complessiva somma di € 127.481,49, oltre agli egeire alle spese successive,
sotto pena, in difetto, di esecuzione forzata;

- Chetale intimazione é rimasta senza effetto;

Tanto premesso, la SIENA NPL 2018 S.r.l¢on sede legale in Roma (RM), Via
Curtatone n°3, C.F. e P.IVA: 145353210@editore Procedente, ha sottoposto a
pignoramento, notificato all’esecutato in da28.03.2024 e trascritto presso I'’Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Caserta - fiterio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare, in data 08.04.2024 (R.G. 14082 - RLP565),i seguenti immobili di
proprieta della sig.ra XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX, residente in XXXXXXX alla Via XXXXXXX:
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- Piena proprieta di magazzini e locali di depositois in Castel Volturno (Ce)
alla Via Salzana, riportati in Catasto Fabbricati d Foglio 44 P.lla 1 Sub 1 Cat.
C/2;

- Piena proprieta di abitazione di tipo popolare ¢&a in Castel Volturno (Ce) alla
Via Salzana, riportata in Catasto Fabbricati al Fodio 44 P.lla 1 Sub 2 Cat.
Al4;

- Piena proprieta di abitazione di tipo popolare ¢&a in Castel Volturno (Ce) alla
Via Salzana, riportata in Catasto Fabbricati al Fodio 44 P.lla 1 Sub 3 Cat.
Al4.

Il Giudice dell’Esecuzione, in data 07.06.2024 asaegnato allo scrivente l'incarico

peritale in parola. La perizia, e stata consegB@tgiorni prima dell’udienza fissata per

il giorno 05.12.2024.
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2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Il sottoscritto, ricevuto I'incarico, letto accuaabente tutti gli atti in suo possesso, sia
cartacei che digitali, ha presentato il Modulo Cold Documentazione inserendo la
dicitura SI ATTI AL G.E., in quanto mancava la riict al Creditore Ipotecario.

Successivamente, insieme al Custode Giudiziario, AXXXXXX, ha concordato
la data in cui effettuare il sopralluogo pressmiiobile oggetto di pignoramenttn
seguito il Custode Giudiziario ha provveduto a comare con raccomanda A/R
all’esecutato, sig.ra XXXXXXX, la data stabilita.

Il giorno 18.07.2024i] sottoscritto unitamente al Custode Giudiziaii@ gresentato
sul posto e, dopo aver appurato lI'assenza dellgatx; si € proceduto comunque
all’accesso presso gli immobili pignorati in quaigio stessi risultavano disabitati, con
infissi esterni aperti ed in totale stato di ablmaral

Nel corso del sopralluogo il sottoscritto ha eseguin accurato rilievo fotografico e
metrico dei cespiti pignorati come da verbale (m@te) redatto a chiusura delle
operazioni peritali.

In seguito ha provveduto a reperire tutta la docuamone (allegata) necessaria per
poter espletare il mandato conferitogli attravets@rsi accessi agli uffici competenti.

Infine, per poter definire il corretto valore di roato dell'immobile pignorato ha
effettuato un’approfondita indagine di mercato ctan collaborazione delle piu

importanti Agenzie Immobiliari del Comune intergssa
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3. Quesiti posti dal G.E. e relative risposte

QUESITO n°1 - identificare i diritti reali ed i beni oggetto deignoramento.

L’esperto deve precisare quali siandiiitti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; inteproprieta;
quota di %2, ¥4; ecc.) edbieni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilodiritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale icato nell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita desecutato in forza dell’atto d’acquisto trascottn suo favore.

Al riguardo:

- qualora Il'atto di pignoramento rechi l'inddzione di undiritto di contenuto piu ampiorispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena pragié in luogo della nuda proprieta o dell'usufruttadella proprieta
superficiaria; intera proprieta in luogo della guoti ¥2; quota di ¥z in luogo della minor quota di ¥gc.), I'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il diritto quale effedtinente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai finil@stima);

- qualora l'atto di pignoramento rechi l'inddzione di undiritto di contenuto meno ampiaispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda propéien luogo della piena proprieta conseguente atsmidamento
dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera ppoieta; quota di % in luogo della maggior quota @i, ecc.),
I'esperto sospendera le operazioni di stima, damdonmediata comunicazione al G.E. per le deterniimazul
prosieguo.

In ordine al secondo profildéni pignorat), in risposta al presente quesito I'esperto dekecisare unicamente
'oggetto del pignoramento assumendo come riferbmdndati di identificazione catastale indicati Hatto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione nigd¢edel bene, descrizione alla quale dovra invpeoecedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di‘difformita formali” dei dati di identificazione catastalddti indicati nell’'atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla dataldpignoramento medesimpl’esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'imidizione del bene con dati di identificazione catiast
completamente errati (indicazione di foglio catdstanesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.lla catastale inesistente o cqyoedente a bene non in titolarita dell’esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corngfEnte a bene non in titolarita dell’esecutatogsperto
sospendera le operazioni di stima, dandone immadiamunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentaziormpisita);

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea rispetto a quella esistente alla datgpaioramento (segnatamente: indicazione del bene co
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi gia stata edificazione di fabbricato oggetto di@uma
individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto peadera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sulsprguo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'iradizione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esisteriéeddta del pignoramento (indicazione di p.lla €F.

o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra pitidicazione di sub del C.F. gia soppresso e sdgtitda
altro sub), I'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta primapighoramento abbia avuto carattere meramente nolaina
(nel senso cioé che non abbia comportato variazidela planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativor@lmento mappe), nel qual caso I'esperto proseguir
nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima gigJnoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel
senso cioe che abbia comportato variazione del@niphetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I'esperto informera immediataute il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessariagealutazione del caso;

- nell'ipotesi di‘difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastaldifformita della situazione di fatto
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identi€azione catastatead esempio, fabbricato interamente non
accatastato al C.F.; vani non indicati nella planima; diversa distribuzione di fatto dei vani, egcl'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo coggetto del pignoramento il bene quale effettivatmesistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'egatlescrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere comediaiferimento unicamente l'indicazione debmune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali

| dati di altro tipo (rendita catastale; clamsiento; ecc.) e le relative modifiche non devorgeres presi in
considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercee quanto alla rendita; classamento; ecc. non dewssere riportate
nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fablaite dei terreni oggetto di pignoramento, I'espestimatore deve
sempre effettuare ureovrapposizione delle ortofoto o delle foto satelii, reperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI.

5

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

L'esperto deve darne esplicitamente atto ne#dazione in risposta al presente quesito ed iimsete
sovrapposizioni effettuate sia nel testo dellazelae, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramersiano interessati (in tutto od in parte) da proceslui
espropriazione per pubblica utilital'esperto acquisira la relativa documentazioneegso gli uffici competenti e
fornira adeguata descrizione delle porzioni intesat® dalle dette procedure (stralciandole dallaaiizsone).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve paicedere alldformazione— sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurarerlaggiore appetibilita sul mercato degli stessi -ido o piu lotti
per la vendita indicando per ciascun immobile compreso nel laftmenotre confini ed idati di identificazione
catastale(con indicazione in tal caso, unicamente dei daiildntificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionatiprecisione, preferibilmente mediante I'esattaidgadione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.ll@ub) od altri elementi certi (ad esempio: viaasia; ecc.). L'esperto
non deve limitarsi a riportare genericamente laiglie “immobile confinante con fondo agricolo, corprieta
aliena, ecc.”.

Nellaformazione dei lotti laddove sia indispensabile e comungue previanistascritta da rivolgersi al G.E. (in
cui siano specificamente indicate e motivate lgersie di indispensabilita) ed autorizzazione desso, procedera
altresi alla realizzazione del frazionamento e 'deiatastamento, allegando alla relazione estinativ tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi)eBperto deve assicurare la maggiore appetibilitd deni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essevéata laddove l'individuazione di un unico lottenda piu appetibile
il bene sul mercato. In ogni caso, I'esperto devieaee nei limiti del possibile la costituzionegbrvitu di passaggio.

Risposta al quesitan®1
Gli immobili oggetto di pignoramento sono riportatl Catasto Fabbricati del
Comune di Castel Volturno (Ce), e precisamente:
- Foglio 44 Particella 1 Sub 1cat. C/2, classe 1, consistenza 108 mq, superfici
catastale totale 125 mq, rendita € 239,84, Viagaz Piano Terra;
- Foglio 44 Particella 1 Sub 2cat. A/4, classe 3, consistenza 3,5 vani, rerlita
119,30 L. 231.000, Via Salzana - Piano Primo;
- Foglio 44 Particella 1 Sub 3cat. A/4, classe 3, consistenza 3,5 vani, rer@lita
119,30 L. 231.000, Via Salzana - Piano Primo;
Tutti gli immobili su riportati risultano, al Catas to Fabbricati del Comune di
Castel Volturno (Ce), in ditta XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.:
XXXXXXX - proprieta 1/1.

| suddetti beni sono intestati alla sig.ra XXXXXXX, esecutato, in virtu di Atto di
Compravendita (rep. n°31827 racc.710del 11.07.2002a rogito del notaio Lombardi
Armida di Qualiano (Na), trascritto il 24.07.2002ha. 22194/17443 di formalita.

Lo scrivente, inoltre, ha verificato che i diritéali dell’esecutato (quota 1/1), indicati
nell’atto di pignoramento del 08.03.2024, trasoritt08.04.2024 RG 14082 RP 11565,

corrispondono a quelli indicati nell’Atto di Commendita su citato.
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Di seguito, invece, si riportano la mappa catastiefoto satellitare e la loro
sovrapposizione con l'individuazione dei beni piatd

ﬁ; ‘.. «} . o= ; G 7*:, 3

P et . 43
Foto satellitare - Stralcio Comune di Castel Voltu(@e)
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"

-

A 4 \ g 5
Sovrapposizione della foto satellitare con la maggtastale

| beni pignorati non sono interessati da procediliraspropriazione per pubblica
utilitd, come desunto dalle ricerche effettuatespoe competenti uffici comunali.

| beni, viste le sue caratteristiche morfologiche e funalpre considerata la loro
maggiore appetibilita in fase di venditzengono individuati come_Lotto_unico, cosi
descritto:

LOTTO UNICO sito nel Comune di Castel Volturno (Ce) alla Via Potenza
s.n.c., costituito da fabbricato indipendente compgio da unita immobiliare al
Piano Terra, riportata nel Catasto Fabbricati al Foglio 44 P.lla 1 Sub 1 Cat. C/2

unita immobiliare al Piano Primo, riportata nel Catasto Fabbricati al Foglio 44
P.lla 1 Sub 2 Cat. A/4 unita immobiliare al Piano Primo, riportata nel Catasto
Fabbricati al Foglio 44 P.lla 1 Sub 3 Cat. A/4

Il fabbricato con annessa area scoperta riportata nel Catasto Terreral Foglio
44 P.lla 186, confina:
- a nord con strada comunale Via Potenza;
- a sud con suolo individuato al Catasto Terremiaglio 44 P.lla 188;
- ad est con suolo individuato al Catasto TerréRioglio 44 P.lla 182 e P.lla 201;
- ad ovest con suolo individuato al Catasto Tera¢iioglio 44 P.lla 187 e P.lla 5224.
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QUESITO n°2 - elencare ed individuare i beni componenti ciasclotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere atlascrizione materialeli ciascun lotto, mediante I'esatta indicaziondlaléipologia
di ciascun immobile, della suabicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numerinterno), degli
accessi delle eventualipertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzialelsase delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentatacatasto, della scheda catastale, delle indicazicointenute
nell'atto di acquisto nonché nella relativa notatdiscrizione e dei criteri oggettivi e soggettdiicui all’art. 817
c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimpdrti comuni, specificando anche il contesto in essi si trovano,
le caratteristiche e la destinazione della zona et skrvizi da essa offerti nonché le caratteristiattelle zone
confinanti.

Con riguardo allgpertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedea#ia descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale (salvo che stttrdi beni censiti come “beni comuni non censtbili

Con riferimento al singolo bene, devono essaieate eventualidotazioni condominiali(es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza internailet, la composizione interna, la superficie netilacoefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della sufige commerciale, la superficie commerciale meuesi
I'esposizione, le condizioni di manutenzione, letaristiche strutturali, nonché le caratteristielinterne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento l'attusid@o di manutenzione e — per gli impianti — Ieoloispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i doscessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve precisare sémimobile sia dotato dittestato di prestazione energetica
quantificare — in caso di assenza — i costi pecdfaisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evider&ziatloro eventuale situazione fiindi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblictg) terreni limitrofi appartenenti a terzi o comurgjnon oggetto
della espropriazione in corso, anche se di progrige¢llo stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidanniaklazione ad esempio a fabbricati per i quaccesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverbgassaggio su cortile di proprieta esclusiva di terzo o
dell'esecutato medesimo e che non sia stato pigaora

Nella descrizione dello stato dei luoghi inpasta al presente quesito, I'esperto deve semerie gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli @#8) un numero sufficiente di fotografie L'inserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infattrandere agevole la comprensione della descrizfongta.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli ajlgti alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'espertoel@gvocedere altresi alla predisposizionepinimetria dello_stato
reale dei luoghi

Anche la planimetria deve essere inseritaisidiormato ridotto nel testo della relazione (in deoda rendere
agevole la comprensione della descrizione fornga),in formato ordinario in allegato alla relaziermedesima.

Risposta al quesitan°©2

| beni pignorati compongono un fabbricato situato pesso il Comune di Castel
Volturno (Ce), di circa 29.000 abitantin Via Potenza s.n.c.Si trova a circa 10,00 km
dal centro del paese, Piazza Annunziata dove atgituMunicipio, a circa 2,00 km dal
mare ed a circa 3,00 km dal Centro Commercialei&Gdb in Via Veneto, ed a circa
4,00 km dalla Frazione di Castel Volturno (Ce) damata “Villaggio Coppola” (noto
anche come “Pinetamare”).

Il territorio comunale ha una superficie di 72,28%ke comprende 25 km di spiaggia
e 10 km di pineta.

Il fabbricato pignorato, posto a sud rispetto attoe di Castel Volturno (Cek a
monte della SS. Domitiana, che parte da Sessa Aar(@e) e, attraversando tutto il
litorale domitio - flegreo, termina a Pozzuoli, @csi collega alla Tangenziale di Napoli.

Il fabbricato sorge in una zona agricola In cuitivano diverse case sparse

disseminate lungo la Via Potenza.
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Il fabbricato pignorato realizzato con strutturatpote in cemento armato con travi e
pilastri, € composto da due piani fuori terra espreea una copertura piana. Lo stesso e
diviso in tre unita immobiliari (una al piano teealue al piano primo) e non € dotato di
ascensore. La costruzione é stata realizzata slottondi mq 710 ¢i cui 580 mq
comprendono la sagoma del fabbricato e I'area sc@gpa@nnessa e 130 mqg sono
attualmente destinati alla strada di accessal quale si accede da Via Potenza e su tutti
I lati non presenta una delimitazione fisica.

Il fabbricato si presente in stato di abbandonoe gdgoli immobili seppur dotati di
infissi esterni risultano aperti e facilmente asda$.

Il lotto su cui sorge il fabbricato non é pavimeatad il suolo € costituito da terreno
vegetale incolto.

Il fabbricato, intonacato e tinteggiato con colori chigrer la parte esterna, risulta
In cattivo stato di conservazione ed in stato di dandono.

Di seguito si riportano una serie di foto che ggano I'esterno del fabbricato

pignorato.

ista esterna - lato sud/est
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ista esterna - lato est

Vista esterna - lato nord/ovest

Vista esterna - lato nord/est
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Come detto il fabbricato pignorato € composto dauttita immobiliari: una al piano
terra e due al piano primo.

Al Piano Terra € ubicato un locale deposito. Essorgposto da un unico ambiente,
oltre ad un servizio igienico ed un ripostiglioframbi ricavati sotto la scala esterna che
porta al piano primo.

L’immobile, solo parzialmente dotato di infissi &sti e privo di porte interne, ha
una superficie utile interna pari a cirt24.50 mq e lorda pari a 139.80 mq

Esso, di altezza interna utile pari a 4.55 m, prsepavimenti ed i rivestimenti in
piastrelle di ceramica; le pareti ed i soffitti soimtonacati.Per quanto concerne gli
impianti esiste I'impianto elettrico ed idraulicoarsono in condizioni di conservazione
pessime.

Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripointanateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e
manutenzione
Struttura portante Cemento armato Scadente
Finitura interna Intonaco Scadente
Pavimenti e rivestimenti interni Piastrelle in carea Scadente
Porte interne Assenti -
Infissi esterni Metallo e legno Scadente
Impianto elettrico Presente Scadente
Impianto idraulico Presente Scadente
Impianto di riscaldamento Assente -

In definitiva, il piano terra risulta in cattivo st ato di conservazione ed in stato di
abbandono.

Di seguito si riporta la planimetria dello statoi deoghi relativo all'immobile su
descritto, seguito da una serie di foto al finesdmplificare la comprensione della

descrizione sopra fornita.
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Deposito 4 o ’ L We
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Ripostiglio Ripositig

Al Piano Primo si accede attraverso una scalarest@osizionata sul lato sud, con
struttura portante in cemento armato.

Essa, a doppia rampa, priva di ringhiera di protezj presenta i gradini rivestiti in
marmo bianco di Carrara. La scala serve un balcohe, oltre ad essere privo di
ringhiera di protezione & privo anche della pavitagione. E presente, infatti, solo il
manto di guaina bituminosa impermeabilizzante.

Dal balcone si accede ai due immobili costituiticlee appartamenti a destinazione
residenziale.

Di seguito si riporta una serie di foto che ritragg la scala esterna ed il balcone
comune alle due unita immobiliari.
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Scala esterna Scala estern

Scala esterna
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Balcone

Dal balcone, attraverso un portoncino in legno @dnta, si accede alla prima unita
immobiliare.

L'appartamento n°l, altezza di interpiano 2.80 m, composto da
ingresso/disimpegnaogucina con camino, due camere ed un bagno per tate tdi
superficie utile pari a circa mq 58.70 e lorda pamqg 67.80, risulta disabitato

| pavimenti, i battiscopa ed i rivestimenti songiastrelle di ceramica. Il portoncino
di ingresso cosi come le porte interne e gli infessterni sono in legno. E presente
I'impianto elettrico ed idraulico, € assente l'irapto di riscaldamento.

Di seguito si riporta la planimetria dello statoi tleoghi relativo allimmobile su
descritto, seguito da una serie di foto al fineseimplificare la comprensione della

descrizione sopra fornita.
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Cucina Cucina

Cucina Cucina

Camera 1 ‘ o  Caméra
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Camera 2 Caméra

Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripoitanateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e
manutenzione
Struttura portante Cemento armato Scadente
Finitura interna Intonaco Scadente
Pavimenti e rivestimenti interni Piastrelle in caiea Scadente
Pavimenti balconi Piastrelle in ceramica Scadente
Portoncino di ingresso Legno Scadente
Porte interne Legno Scadente
Infissi esterni Legno Scadente
Impianto elettrico Presente Scadente
Impianto idraulico Presente Scadente
21
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Impianto di riscaldamento Assente -

In definitiva, I'unita immobiliare risulta in catti vo stato di conservazione ed in

stato di abbandono.

Sempre dal balcone, attraverso un portoncino indegd un’anta, si accede alla
seconda unita immobiliare.

L’'appartamento n°2, altezza di interpiano 2.80 m, composto da
ingresso/disimpegnaucina, due camere ed un bagno per un totale dirfcip utile
pari a circa mg 55.50 e lorda pari a mq 64.30/tasdisabitato

| pavimenti, i battiscopa ed i rivestimenti songiastrelle di ceramica. Il portoncino
di ingresso cosi come le porte interne e gli infessterni sono in legno. E presente
I'impianto elettrico ed idraulico, &€ assente I'irapto di riscaldamento.

Di seguito si riporta la planimetria dello statoi deoghi relativo all'immobile su
descritto, seguito da una serie di foto al finesdmplificare la comprensione della

descrizione sopra fornita.
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Pianta Piano Primo - Appartamento n°2
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Cucina Cucina

Cucina
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Nella tabella riassuntiva sottostante sono ripobitanateriali utilizzati per ogni

singolo elemento costruttivo:

Elementi costruttivi Materiale Stato di conservazime e
manutenzione
Struttura portante Cemento armato Scadente
Finitura interna Intonaco Scadente
Pavimenti e rivestimenti interni Piastrelle in carea Scadente
Pavimenti balconi Piastrelle in ceramica Scadente
Portoncino di ingresso Legno Scadente
Porte interne Legno Scadente
Infissi esterni Legno Scadente
Impianto elettrico Presente Scadente
Impianto idraulico Presente Scadente
Impianto di riscaldamento Assente -

In definitiva, I'unita immobiliare risulta in catti vo stato di conservazione ed in

stato di abbandono.

Nelle seguenti tabelle riportiamo i dati dimensiodagli immobili pignorati:
TABELLA 1 - superficie lorda* (compresa la muratura interna ed esterna)

PIANO Superficie lorda
Piano Terra - Locale deposito 139.80 mq
Piano Primo - Appartamento uso abitativo n°1 67.80 mq
Piano Primo - Appartamento uso abitativo n°2 64.30 mq

* E escluso il balcone

TABELLA 2 - superficie balcone

Balcone(piano primo) 65.80 mq

TABELLA 3 - superficie spazio esterno

Spazio esterno Superficie
Cortile 480.20 mq
Strada di accesso* 130.00 mq

* Tale superficie verra esclusa dalla valutazione
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

TABELLA 4 - superficie commerciale(norma UNI 10750:2005 - D.p.r. 138/98 - allegato C)

Superfici Superficie commerciale
A | Superficie lorda ad uso residenziale 132.10 mq
Piano Primo
B | Superficie balcone (30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccededi?)60 mq
Piano Primo
C | Superficie locale deposito (25%) 34.95 mq
Piano Terra
D | Superficie spazio esterno (10% fino alla quota A + 2% per la quotecedente20.15 mq
Piano Terra
TOTALE 198.80 mq

Tutti gli impianti risultano incompleti, datati, imessime condizioni di conservazione
e privi della certificazione di conformita alla maaitiva vigente.

In merito, il sottoscritto, ha verificato 'assendai certificati anche presso I'Ufficio
Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Cagtdiurno (Ce).

| costi necessari per adeguare gli impianti esistéralla normativa vigente (D.M.
n°37/2008) ammontano a circa 10.000,00 €.

Le due unita immobiliari ad uso abitativo al piano primo sono prive di
Certificato APE (Attestato di Prestazione Energetia) ed i costi per dotare gli
immobile di tale certificazione ammontano ad € 6000.

Questi costi su indicati non verranno detratti dalvalore della stima.

Trattandosi di fabbricato indipendente non esisteandominio e quindi non ci sono

dotazioni condominiali.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

QUESITO n°3: procedere alla identificazione catastale del bengnorato.

L’esperto deve procedere @éntificazione catastalelei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisirestratto catastale anche storiqgeer ciascun bene aggiornato all’attualita, nondhéplanimetria
catastale corrispondent@procedendo SEMPRE al deposito della stessa traltggati alla relazione o precisando
eventualmente I'assenza della stessa agli attCdeasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo teoo d’'acquisto anteriore di venti anni alla trasezione del
pignoramento (come indicato nella certificazioneagex 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risuliatecedente
alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovradprre l'estratto catastale storico anche per ilripglo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire Istoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teghpo e precisando — nel
caso di immobili riportati-in C.F. — la p.lla delteno identificato al C.T. sul quale il fabbricat@sstato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario elspdrto precisi tutti i passaggi catastali interuérdalla originaria
p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producnsempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare dsatta rispondenza formal@ei dati indicati nell'atto di pignoramento e nellnota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, cenrisultanze catastali, analiticamente indicando eéeentuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare lgariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificatessenziali: comune censuario, foglio,
p.lla e subalterno) che siano state eventualmeictéaste dall’'esecutato o da terzi o disposte ficiaf e che siano
intervenute in un_momento successivo rispetto tadlacrizione dei dati riportati correttamente nelgporamento,
precisando:

* se a tali variazioni corrisponda una modifica nelk@nsistenza materiale dellimmobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una peniza dell’'unita immobiliare che vengono accorpati a
un’altra; fusione di piu subalterni), nel qual casesperto informera il G.E. per le determinaziosul
prosieguo;

* se a tali variazioni non corrisponda una modificalla consistenza materiale dell'immobile (ad eseampi
riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'espertoalprecisare altresi le eventualifformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetrieatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere aflavrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetriaastale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontratéodmita:
» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppona indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

e deve quantificare i costi per I'eliminazione ddiiscontrate difformita.

Risposta al quesitan®3

| beni sono riportati al Catasto Fabbricati del Conune di Castel Volturno (Ce)
al Foglio 44 P.lla 1

- Sub 1 Cat. C/2;

- Sub 2 Cat. A/4;

- Sub 3 Cat. A/4.

Tutti i Sub risultano intestati alla sig.ra XXXXXXX - Esecutato - (C.F.:
XXXXXXX) nata a XXXXXXX il XXXXXXX, per il diritto di propri  eta 1/1
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Di sequito si riporta ISTORIA CATASTALE dei beni oggetto di pignoramento.
Variazioni catastali intercorse relative all'immobile
FOGLIO44 P.LLA1SUB 1
Dal 09.11.2015 ad oggi
Foglio 44 Particella 1Sub 1, Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 108 mq,rfszipe
Catastale Totale 125 mq, Rendita € 239,84, Indiri¥Za Salzana - Piano Terra.

- Dati derivanti da: Variazione del 09.11.2015 sémimento in visura dei dati di superficie

Dal 01.01.1992 al 09.11.2015
Foglio 44 Particella 1Sub 1, Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 108 mq, iRe@id

239,84 L.464.400, Indirizzo: Via Salzana Piano derr
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&mione del quadro tariffario

Dall’impianto meccanografico al 01.01.1992
Foglio 44 Particella 1Sub 1, Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 108 mq, iRelnd
270, Indirizzo: Via Salzana Piano T.

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene
FOGLIO 44 PARTICELLA1SUB 1
Dal 11.07.2002 ad oggi

XXXXXXX. nata a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta 1/1

- Dati derivanti da: Atto del 11.07.2002 Pubblicdficiale LOMBARDI ARMIDA Sede QUALIANO (NA)
Repertorio n.31827 - COMPRAVENDITA Trascrizione7d43.1/2002 Reparto Pl di CASERTA-SMCV
in atti dal 21.01.2003

Dal 14.01.1986 (antecedente all'Impianto meccarfagrgal 11.07.2002
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta fino al

11.07.2002

- Dati derivanti da: Atto del 14.01.1986 Pubblicdficiale CONTI Sede FRIGNANO Repertorio n.70367
- UR Sede AVERSA (CE) Registrazione n.146 regisinatlata 20.01.1986 - Voltura n.594/1986 in atti
dal 24.01.1990
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Dall'lmpianto meccanografico al 14.01.1986
XXXXXXX, nato ad XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX)

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Situazione degli intestatari relativa ad atto del 7.12.1979
(antecedente allimpianto meccanografico)
Foglio 44 Particella 1Sub 1, Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 108 mq, iRe@d

0,14 L.270, Indirizzo: Via Salzana Piano Terra.

- Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER C3AJDI MORTE) del 17.12.1979 in atti dal
01.03.1992 (n.593.1/1986)

Variazioni catastali intercorse relative all'immobile
FOGLIO 44 P.LLA1SUB 2
Dal 01.01.1992 ad oggi
Foglio 44 Particella 1Sub 2 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRe €

119,30 L.231.000 Indirizzo: Via Salzana - Pianarferi
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&rione del quadro tariffario

Dall'impianto meccanografico al 01.01.1992
Foglio 44 Particella 1Sub 2 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRaL.

378, Indirizzo: Via Salzana Piano Primo.

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene
FOGLIO 44 PARTICELLA 1 SUB 2
Dal 11.07.2002 ad oggi

XXXXXXX. nata a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta 1/1

- Dati derivanti da: Atto del 11.07.2002 Pubblicdficiale LOMBARDI ARMIDA Sede QUALIANO (NA)
Repertorio n.31827 - COMPRAVENDITA Trascrizione7d43.1/2002 Reparto Pl di CASERTA-SMCV
in atti dal 21.01.2003
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Dal 14.01.1986 (antecedente all'Impianto meccarfagrgal 11.07.2002
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta fino al

11.07.2002

- Dati derivanti da: Atto del 14.01.1986 Pubblicdfidiale CONTI Sede FRIGNANO Repertorio n.70367
- UR Sede AVERSA (CE) Registrazione n.146 regisinatiata 20.01.1986 - Voltura n.594/1986 in atti
dal 24.01.1990

Dall’'lmpianto meccanografico al 14.01.1986
XXXXXXX, nato ad XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX)

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Situazione degli intestatari relativa ad atto del 7.12.1979
(antecedente allimpianto meccanografico)
Foglio 44 Particella 1Sub 2 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRe €

0,20 L.378, Indirizzo: Via Salzana Piano Primo.
- Dati derivanti da: DENUNZIA (NElI PASSAGGI PER C2AJDI MORTE) del 17.12.1979 in atti dal
01.03.1992 (n.593.1/1986)

Variazioni catastali intercorse relative all'immobile
FOGLIO 44 P.LLA 1 SUB 3
Dal 01.01.1992 ad oggi
Foglio 44 Particella 1Sub 3 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRe €

119,30 L.231.000 Indirizzo: Via Salzana - Pianarfexi
- Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01.01.1992 \&rione del quadro tariffario

Dall'impianto meccanografico al 01.01.1992
Foglio 44 Particella 1Sub 3 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRaL.

378, Indirizzo: Via Salzana Piano Primo.

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Variazioni catastali intercorse relative agli intesatari del bene
FOGLIO 44 PARTICELLA 1 SUB 3
Dal 11.07.2002 ad oggi
XXXXXXX. nata a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta 1/1
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- Dati derivanti da: Atto del 11.07.2002 Pubblicdficiale LOMBARDI ARMIDA Sede QUALIANO (NA)
Repertorio n.31827 - COMPRAVENDITA Trascrizione7d43.1/2002 Reparto Pl di CASERTA-SMCV
in atti dal 21.01.2003

Dal 14.01.1986 (antecedente all'Impianto meccarfagrgpal 11.07.2002
XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX) - proprieta fino al

11.07.2022

- Dati derivanti da: Atto del 14.01.1986 Pubblicdficiale CONTI Sede FRIGNANO Repertorio n.70367
- UR Sede AVERSA (CE) Registrazione n.146 regisinatlata 20.01.1986 - Voltura n.594/1986 in atti
dal 24.01.1990

Dall'lmpianto meccanografico al 14.01.1986
XXXXXXX, nato ad XXXXXXX il XXXXXXX (C.F.: XXXXXXX)

- Dati derivanti da: Impianto meccanografico del.36.1987

Situazione degli intestatari relativa ad atto del 7.12.1979
(antecedente allimpianto meccanografico)
Foglio 44 Particella 1Sub 3 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vamdRe €

0,20 L.378, Indirizzo: Via Salzana Piano Primo.

- Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER C34JDI MORTE) del 17.12.1979 in atti dal
01.03.1992 (n.593.1/1986)

Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoscritt e come riportato anche
nell’Atto di Compravendita del 11.07.2002si evince che il fabbricato pignorato &
stato costruito sul suolo Foglio 44 P.lla 186 al @asto Terreni.
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Di seqguito, come richiesto dal G.E. in rispostaralsente quesito, I'esperto stimatore

ha messo a confronto i dati catastali dei b@portati nell’Atto di Compravendita,

nell'atto di pignoramento, nella nota di trascrimodel pignoramento con i dati che

troviamo attualmente al Catasto Fabbricati del Coendi Castel Volturno (Ce).

FOGLIO 44 P.LLA1SUB 1
Atto di compravendita* Atto di pignoramento | Nota di trascrizione Dati catastali
11.07.2002 08.03.2024 pignoramento Attuali
08.04.2024

Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Casteltitmo (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo Via Salzana Via Salzana Via Salzana Via Salzana
Foglio 44 44 44 44
Particella |1 1 1 1
Sub 1 1 1 1
Piano Terra Terra - Terra
Categoria | C/2 C/2 Cl2 Cl2
Classe 1 1
Consistenzg 108 mq 108 mq
Superficie |- - Totale 125 mq
Catastale
Rendita €239,84 - € 239,84

*Atto di compravendita del 11.07.2002, rep.3182a¢c.7101, a rogito del Notaio Lombardi Armida di
Qualiano (Na) trascritto il 24.07.2002 ai nn.22194443 di formalita

FOGLIO 44 P.LLA 1 SUB 2
Atto di compravendita* Atto di pignoramento | Nota di trascrizione Dati catastali
11.07.2002 08.03.2024 pignoramento Attuali
08.04.2024

Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Casteltitmo (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo Via Salzana Via Salzana Via Salzana Via Salzana
Foglio 44 44 44 44
Particella |1 1 1 1
Sub 2 2 2 2
Piano Primo Primo - Primo
Categoria | A/4 A4 Al4 A4
Classe 3 3
Consistenzg 3,5 vani - 3,5 vani
Superficie |- -
Catastale
Rendita €119,30 - € 119,30 - L.231.000

*Atto di compravendita del 11.07.2002, rep.3183a¢c.7101, a rogito del Notaio Lombardi Armida di
Qualiano (Na) trascritto il 24.07.2002 ai nn.22194443 di formalita
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FOGLIO 44 P.LLA 1 SUB 3
Atto di compravendita* Atto di pignoramento | Nota di trascrizione Dati catastali
11.07.2002 08.03.2024 pignoramento Attuali
08.04.2024

Comune Castel Volturno (Ce) Castel Volturno (Ce) Casteltitmo (Ce) Castel Volturno (Ce)
Indirizzo Via Salzana Via Salzana Via Salzana Via Salzana
Foglio 44 44 44 44
Particella |1 1 1 1
Sub 3 3 3 3
Piano Primo Primo - Primo
Categoria | A/4 Al4 A4 A4
Classe 3 - - 3
Consistenzg 3,5 vani - 3,5 vani
Superficie |- -
Catastale
Rendita € 119,30 - - € 119,30 - L.231.000

*Atto di compravendita del 11.07.2002, rep.3182a¢c.7101, a rogito del Notaio Lombardi Armida di
Qualiano (Na) trascritto il 24.07.2002 ai nn.22194443 di formalita

Dalle tabelle su riportate, quindi, si & verificatome i dati catastali (Foglio, P.lla e

Sub) riportati nell’Atto di Compravendita del 11.2002 siano conformi:

- ai dati riportati nell’atto di pignoramento de3.03.2024;

- ai dati riportati nella nota di trascrizione ¢etio di pignoramento del 08.04.2024;

- ai dati riportati attualmente al Catasto Fabtliridel Comune di Castel Volturno

(Ce).

In merito all’indirizzo, si precisa che c’é stataauvariazione toponomastica e che

I'attuale indirizzo del bene e il seguente: Viadtaa s.n.c..
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Di seguito, invece si riporta il confronto grafidba la planimetria catastale
dell'immobile al Piano Terra e lo stato dei luoghevato.

FOGLIO44 P.LLA1SUB 1
PIANO TERRA
CONFRONTO CATASTO - STATO DEI LUOGHI
Planimetria Catastale
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Rilievo stato dei luoghi
34

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Di seguito si riporta la sovrapposizione della ptaetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la Planimetria Catastale relativa al Pidraa.

R S e SRR S A

FRAABRICH

DEPOSITO

§_

L
na

Dal punto di vista planimetricdp stato attuale dei luoghinon é conforme a cio
che e riportato nella Planimetria Catastale.

Le difformita riscontrate sono:

- diversa distribuzione degli spazi interni;

- lieve traslazione con diversa dimensione di panterne, finestre e portoni di

accesso;
- Diversa rappresentazione della sagoma del fadioric
- Ampliamento sul lato sud con realizzazione dosiiglio e wc sotto la scala di

accesso al Piano Primo.
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Si precisa che nella banca dati catastale non spresenti le schede catastali dei
Sub 2 e 3. Diversamente é presente la planimeatastale del Sub 1, nella quale, oltre
alla rappresentazione dell'immobile al Piano Tert@ub 1) sono rappresentate anche

le due unita immobiliari al Piano Primo (Sub 2 e 3)
Di seguito, si riporta il confronto grafico tra Rdlanimetria Catastale degli immobili

al Piano Primo e lo stato dei luoghi rilevato.

FOGLIO44P.LLA1SUB2e3
PIANO PRIMO
CONFRONTO CATASTO - STATO DEI LUOGHI

Planimetria Catastale
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Rilievo stato dei luoghi
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Di seguito si riporta la sovrapposizione della ptaetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la Planimetria Catastale relativa agli iofih al Piano Primo.
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Dal punto di vista planimetricdp stato attuale dei luoghinon é conforme a cio
che é riportato nella Planimetria Catastale siegp@nto riguarda il Sub 2 che il Sub 3.

Le difformita riscontrate sono:

- diversa distribuzione degli spazi interni;

- lieve traslazione con diversa dimensione di porterne, finestre, porte finestre e

dei portoncini di ingresso;

- presenza di una sola finestra in luogo di duedfire sui lati sud e nord;

- diversa conformazione della sagoma sul lato (St 3);

- diversa conformazione del balcone.

A parere dell'esperto, previa sanatoria urbanistica, ove possilaleme specificato
in risposta al quesito n°@ndrebbero presentati dei Docfa: uno per il Piano €rra
(Sub 1) e due per il Piano Primo (Sub 2 e 3).

Preliminarmente, rispetto alla presentazione dei tre Docadrebbe presentato
un Tipo Mappale con l'inserimento in Mappa dell'attuale sagoma del fabbricato,
atteso che al momento il fabbricato non risultaMappa. Tale documento (Tipo
Mappale) e propedeutico alla presentazione dei tr@ocfa.

| costi presunti per le pratiche catastali, compresivi di spese tecniche ed oneri
catastali, ammontano a circa € 3.000,0@uro tremila/00.

Questi costi verranno detratti dal valore della stina.
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QUESITO n°4: procedere alla predisposizione di schema sintetigscrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla prpdgszione — per ciascun lotto individuato e deserih risposta ai
precedenti quesiti — del segueptespetto sintetico
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppurguota di 1/2, di 1/3 ecc.) proprieta (o altro

diritto reale) di appartamento(o terreno) ubicato in alla via n. , piano int.

; & composto da , confina con a sud, con anord,con____ adovest,c
ad est; é riportato neC.F. (o C.T) del Comune di al foglio ,plla__ (ex p.lla 0 gia
scheda )sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla gistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi &€ conamssiedilizia (o in sanatoria) n. __ del , eutonforme lo
stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi & conforfoedifforme

) rispetto alla istanza di condono n.___presentata il , oppure , 'immobilebusivo e a
parere dell’esperto stimatore puo (0 non puo) attshsanatoria ex artt. (per il fabbricata)sulta (oppure
non risulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona ('per il terreno );

PREZZO BASE euro
LOTTO n. 2: ecc.
Nella predisposizione del prospetto, I'espetéwe fornire le informazioni sopra indicate in wigestrema sintesi
e secondo i criteri della pubblicita commercialéteao che il prospetto & destinato ad essere ittsagll’'ordinanza
di autorizzazione alla vendita ed a costituire khema per la pubblicazione di avviso per estratibastestata
giornalistica.
L’esperto deve quindi evitare descrizioni diattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Risposta al quesitan©4

| beni, viste le loro caratteristiche, vengono indiiduati come lotto unico.
Di seguito si riporta il prospetto sintetico dehbepignorato:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di fabbricato indigente di due piani
fuori terra e copertura piana, con annessa argeedeg ubicato in Castel Volturno (Ce)
alla Via Potenza s.n.c.; il piano terra € compatdoun locale deposito, un servizio
igienico ed un ripostiglio per un totale di supadiutile pari a mq 124.50; il piano
primo é diviso in due unita immobiliari con balcoc@mune: la prima unita abitativa e
composta dangresso/disimpegnaucina con camino, due camere ed un bagno per un
totale di superficie utile pari a m§8.70; la seconda unita abitativa € composta da
ingresso/disimpegnaucina, due camere ed un bagno per un totale dircip utile
pari a mg55.50; il fabbricato, con annessa area scopedafinaa nord con strada
comunale Via Potenza, a sud con suolo individub@asasto Terreni al Foglio 44 P.lla
188, ad est con suolo individuato al Catasto TemeRoglio 44 P.lla 182 e P.lla 201,
ad ovest con suolo individuato al Catasto TerreRbglio 44 P.lla 187 e P.lla 5224

Il piano terra € riportato al Catasto FabbricatFaglio 44 P.lla 1 Sub 1 (Cat. C/2);
I'appartamento n°1 al piano primo e riportato ataSto Fabbricati al Foglio 44 P.lla 1
Sub 2 (Cat. A/4); I'appartamento n°2 al piano priendportato al Catasto Fabbricati al
Foglio 44 P.lla 1 Sub 2 (Cat. A/4i; descritto stato dei luoghi non corrisponde alla
consistenza catastaile ordina a diversa distribuzione degli spazi intesu entrambi i

piani; lieve traslazione con diversa dimensionedtie interne, finestre, portefinestre e
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portoni di ingresso su entrambi i piani; diversppr@sentazione della sagoma del
fabbricato su entrambi i piani; ampliamento al Bid®rra sul lato sud; presenza di una
sola finestra in luogo di due finestre sui lati sednord al Piano Primo; diversa
conformazione del balcone al Piano Primo; mancajgpresentazione in Mappa
dell'intero fabbricato; lo stato dei luoghi non@éorme rispetto all’lstanza di Condono
n°710 - prot. n°23282 presentata il 29.11.1985rofine a diversa distribuzione degli
spazi interni; modifica dei prospetti con lievestezione di finestre, portefinestre e
portoni di ingresso su entrambi i piani; a parezt'esperto stimatore, per le difformita
riscontrate, non essendo stata ancora definitealicp di Condondhisogna integrare la
documentazione tecnica riportando graficamentetdto sattuale dei luoghi, allegare i
versamenti degli oneri concessori (oneri di costme) ed ai fini del rilascio del Parere
Favorevole definitivo relativamente al Vincolo Pa#@so - Ambientale, rilasciato a
condizione, bisogna eseguire le seguenti opere: dihiteggiatura completa del
fabbricato, mediante il ripristino degli intonagipiegando colori chiari e tenui tipici
della zona, tinteggiatura del muretto di recinziomediante il ripristino degli intonaci,
tinteggiatura delle strutture in ferro, sistemaeiodelle aree esterne mediante il
ripristino delle pavimentazioni e la piantumaziatieessenze arboree di basso ed alto
fusto; non risulta ordine di demolizione dei beni.
PREZZO BASEeuro 52.000,00
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QUESITO n°5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di praé in relazione al bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostrugiditutti i passaggi di proprietaelativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramentaisalendo, a ritrosoal primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascriziond geggnoramento

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integréikgto o gli atti di acquisto del bene in favore bgoggetto esecutat
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta;sioee di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono esg®seriti tra gli allegati alla relazione;

- puo procedere ad acquisire in via integrale altrgdi atti d'acquisto precedentiaddove ne sussista
I'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio seéedminate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificarepesie ai fini della regolarita urbanistica — la csistenza
del bene al momento di un determinato passaggiopriprieta; ecc.), procedendo in tal caso
allinserimento degli stessi tra gli allegati altelazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitardieapedissequa ripetizione degli accertamenti dgortati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazisostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal di@@i procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi doprieta dovesse risultare che la consistenza cakasiel bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazidn@&na p.lla o sub diversi da quelli attuali), lj@srto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via vieseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di aliermone
con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’'esfgerdovra consentire di comprendere se il bene pigioo
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di progie

In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramerdi fabbricati, 'esperto deve specificare in ténimesatti su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabizati, allegando altresi foglio di mappa catasté@®n evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espermon deve limitarsi ad indicazioni di caratterengeico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe “i b@ sui quali € stato edificato il fabbricato” senazalteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentapassaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del dielre esecutato ma appartenenti allo stesso inmegdicomunione
legale con il coniugel’esperto stimatore eseguira visura ipotecariecha sul nominativo del coniuge non debitore
dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al Gdsidtenza di atti di disposizione compiuti dal cge non debitore
elo l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altrermalita pregiudizievoli (ad esempio, trascriziode sequestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiaratilidallimento; ecc.), producendo copia della ndigscrizione e/o
di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturaftib mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedente dntvenni la trascrizione del pignoramento abbia wat di atto
mortis causa(trascrizione di denunzia di successione; trasorie di verbale di pubblicazione di testamento),
l'esperto dovra eseguire autonoma ispezione pressegistri immobiliari sul nominativo del dante csay
individuando l'atto d’acquisto in favore dello ssese risalendo ad_un atto inter vivos a caratter@skativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessdhriritti reali; ecc.).

Qualora I'atto individuato abbia parimenti nat di atto mortis causa oppure si tratti di attetér vivos ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisionegsperto dovra procedere ulteriormente a ritroscsiad
individuare un atto inter vivos a carattere tra$lat nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurll'individuazione di un atto inter vivos a cdtere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevoledadi tempo, I'esperto dara conto di tale circostamella
relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comungue sargomeno l'intestazione nei registri del Catastorisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imiiliak.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturattb inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente ditvanni la trascrizione del pignoramento abbia una di atto inter
vivos a carattere non traslativgad esempio: divisione), I'esperto dovra parimeesieguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causandividuando I'atto d’acquisto in favore degliesi e risalendo
ad un atto inter vivos a carattere traslativo neirhini anzidetti (ad esempio: compravendita; dooagi permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

3)_Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni agsjti con procedura di espropriazione di pubblica utilitéad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziaremaica e popolare), I'esperto acquisira presso |& Reompetente
la documentazione relativa all’emissione dei ddcdétoccupazione d’urgenza e/o di esproprio, prando — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento smprio — se sia intervenuta irreversibile trasfazione dei suoli
e comunque fornendo ogni informazione utile al aigio (anche con riguardo ad eventuali contenzinsitto).

4) Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche
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Nel caso di beni in origine in titolarita ditisuzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani persibstentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto precissedl’intestazione nei registri del Catasto corrisdaral nominativo
del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5)Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare hestualesituazione di comproprietaei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutatm la specificazione della sua natura (comunioegale tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle geali ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza dliritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in eall’esecutato contenga uniserva di usufruttoin favore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovra avere curavéiificare sempre e se tale riserva sia stata trisce se
l'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopoauisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmentertrte
di quest’ultimo.

Risposta al quesitan®5

In risposta al presente quesito il sottoscrittgibastruito tutti i passaggi di proprieta,
interessanti i beni oggetto di pignoramento, andaaditroso partendo dall’ultimo, in
ordine di tempo, fino all'ultimo titolo di acquistanteriore al ventennio che precede la
trascrizione del pignoramento avvenuta in dat@8.04.2024R.g. 14082 R.p. 11565).

La ricostruzione, di seguito riportata, & scatutlidaun’attenta analisi della Relazione
Notarile (in sostituzione della Certificazione lpbastaleex art. 567 c.p.¢, a firma del
dott. Maurizio Lunetta, Notaio in San Giuseppe J@a), appartenente al Distretto
Notarile di Palermo e Termini Imerese, risultantenpleta e depositata dal Creditore
Procedente, ma anche dalla consultazione deglipagBenti presso I'Agenzia delle

Entrate di Casertax Conservatoria dei Registri Immobiliari

1 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 11.07.2002 (rep. n°31827 - racc. n°7101)
trascritto il 24.07.2002 ai nn.22194/17443 di folitda

Atto di compravendita del 11.07.2002rep. n°31827 - racc. n°7101, a rogito del
Notaio dott.ssa Armida Lombardi, Notaio in Qualia(ia), iscritto nel Ruolo dei
Distretti Notarili Riuniti di Napoli, Torre Annunata e Nola, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Casertd&V il 24.07.2002 ai
nn.22194/17443 di formalita,con il quale alla sig.ra XXXXXXX, C.F.:
SPNGNI82C49D843) nata a XXXXXXX il XXXXXXX, € pervenuta dai coniugi
XXXXXXX , C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, e XXXXXXX,
C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, ciascuno per le ragioni pari ad
un mezzo (1/2) e solidalmente per I'intero, la piem proprieta dei beni oggetto di

pignoramento cosi descritta:

41

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

. omissis ... piena proprieta della seguente coesiza immobiliare in Castel
Volturno (Ce) alla Via Salzana e precisamente:bbfacato composto da un capannone
al piano terra e due piccoli appartamenti di duenvad accessori al primo piano con
annessa area scoperta, confinante con Via Saldagra, XXXXXXX o suoi aventi causa,
beni XXXXXXX, beni XXXXXXX salvo altri. Nel N.C.Ed¢l Comune di Castel
Volturno, Via Salzana, foglio 44, particella 1, siterni:

- 1, piano T, categoria C2, classe 1, mq 108, R.£239,84;

-2, piano 1, categoria A4, classe 3, vani 3,5, R.€19,30;

-3, piano 1, categoria A4, classe 3, vani 3,5, R.€19,30.
Il tutto insistente su zona di terreno gia ripodatel C.T. al foglio 44 particella 186.
Detto immobile & pervenuto ai venditori con atta peotaio Gioacchino Conte di
Frignano del 14 gennaio 1986 registrato ad Avers&®0 gennaio 1986 al n.146,
trascritto alla Conservatoria dei RR.Il. di Santaakbh Capua Vetere il 17 gennaio
1986 ai nn.1163/1058 ... omissis ... a) con riferimextitarticolo 40 2° comma della
legge 28 febbraio 1985 n.47, sue modifiche ed raiagni e all'articolo 39 della legge
23 dicembre 1994 n.724, sue modifiche ed integnazabhe la consistenza in oggetto e
stata edificata in assenza di autorizzazioni amstiative per cui € stata presentata al
Sindaco del Comune di Castel Volturno domanda dcessione edilizia in sanatoria in
data 29 novembre 1985 protocollo n.23282 col pagdamelell’oblazione come per
legge e degli oneri concessori autoliquidati costrisposti: - bolletta n.481 del 29
novembre 1985 di lire 1.006.000 pagata presso idifif Postale di Castel Volturno
(oblazione); - bolletta n.786 del 3 dicembre 1985lice 1.006.000 pagata presso
I'Ufficio Postale di Castel Volturno (oblazione);bolletta n.214 del 21 marzo 2001 di
lire 13.156.900 pagata presso I'Ufficio Postale @iastel Volturno (oblazione); -
bolletta n.215 del 21 marzo 2001 di lire 4.233.¢HYyata presso I'Ufficio Postale di
Castel Volturno (oneri concessori); b) con riferime all'articolo 2 comma 44 della
legge 23 dicembre 1996 n.662, che per i vincobiitadall’articolo 32 comma 3 della
legge 28 febbraio 1985 n.47, 431/85 é stata presardl Comune di Castel Volturno
richiesta in data 5 agosto 2001 protocollo generd®¥ 95, per I'ottenimento del parere
per il Vincolo Paesistico-Ambientale; c) con rifaento all’articolo 3 comma 13 ter del
Decreto Legge 27 aprile 1990 n.90, coordinato camelgge di conversione 26 giugno

1990 n.165 che il reddito fondiario della consigtanoggetto di questo atto & stato
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dichiarato nell’'ultima dichiarazione dei redditi,ep la quale alla data odierna é
scaduto il termine di presentazione. La parte acepte dichiara a propria volta di
essere edotta in ordine alle conseguenze di inshiRablell’'opera e del bene acquisito
di cui all'ultimo capoverso comma 1, articolo 3@tge 724/1994 in caso di reati di cui
all'articolo 416 bis c.p. e quelli di riciclaggioiddanaro posti in essere dalla parte
venditrice, dal condonante o da terzi per loro @pnt. omissis ... la presente vendita
viene fatta ed accettata a corpo, nello stato tiofa di diritto in cui quanto venduto si
trova ben noto alla parte acquirente, con tutti gherenti diritti, ragioni, azioni,
accessori, accessioni, pertinenze, dipendenze,teattive e passive risultanti da

giusto titolo ... omissis ...”

2 - ATTO DI COMPRAVENDITA del 14.01.1986, rep. n°70367, trascritto il
17.01.1986 ai nn.1163/1058 di formalita.

Atto di compravendita del 14.01.1986rep. n°70367, a rogito del Notaio dott.
Gioacchino Conte di Frignano (Ce), registrato acrda (Ce) il 20 gennaio 1986 al
n.146, trascritto il 17.01.1986 ai nn.1163/1058admalita presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Santa Maria Capua Veteree]Ccon il quale ai coniugi
XXXXXXX , C.F.: XXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, e XXXXXXX,
C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, ciascuno per le ragioni pari ad un
mezzo (1/2) e solidalmente per l'intere, pervenuta la piena proprieta dei beni
pignorati.

Nella ricostruzione dei passaggi di proprieta sopraiportati non ci sono state
variazioni in merito alla consistenza catastale (Fglio, P.lla e Sub) dei tre beni
pignorati.

In conclusione alla luce delle ricerche effettuate, puo affermare che esiste
continuita delle trascrizioni nel ventennio antecednte la data di trascrizione del

pignoramento.
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Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoscritt e come riportato anche
nell’Atto di Compravendita del 11.07.2002si evince che il fabbricato pignorato e

stato costruito sul suolo Foglio 44 P.lla 186 al @asto Terreni.

In riferimento al regime patrimoniale dall’Estratto per Riassunto dell’Atto di
Matrimonio , reperito presso 'Ufficio Anagrafe del Comune dirtirno (Lt) in data
27.06.2024risulta che la sig.ra XXXXXXX, esecutato,come sopra generalizzata, ha
contratto matrimonio con il sig. XXXXXXX a XXXXXXXin data XXXXXXX. In tale
Estratto non risultano annotazioni.

Pertanto al momento dell'acquisto dei beni pignoraf avvenuto in data
11.07.2002, la sig.ra XXXXXXX risultava di Stato Cvile nubile.
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QUESITO n°6: verificare la regolarita del bene o dei beni pigrair sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica dekgolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed banistico,indicando:

- I'epoca di realizzazione dell'immobije

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzatif@cenza edilizia n. __ ; concessione edilinia

; eventuali varianti; permesso di costruire : DIAN. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni geovvedimento autorizzativo

Al riguardo, I'esperto deve procedere all’aésjgione presso il competente ufficio tecnico coaheili copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafigoigetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre alaflatrelazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in rispostapksente quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsiigetere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecm@omunali, dovendo procedere autonomamente aghodpni
accertamenti di sequito indicati (specie con rigimmlla verifica della rispondenza della costruzoalle previsioni
del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comuna®munichi lassenza di provvedimenti autorizzatsotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato'ekperto precisera anzitutto la presumibile epocaehlizzazione
del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esempltfica I'esperto potra utilizzare ai fini della datgone dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; aigrofotogrammetrie acquisibili presso gli ufficoropetenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagditi di trasferimento (ad esempio, qualora I'attontenga I'esatta
descrizione del fabbricato); iv) elementi desunnitélla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesdi ubicazione del
bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso l'esperto stimatore potra fafidamento esclusivo sulla dichiarazione di padentenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sabe stato edificato in data antecedente al 1.97196

Laddove I'esperto concluda — sulla base dettertamento sopra compiuto — per I'edificazione loehein data
antecedente al 1.9.1967 cespite sara considerato regolare (salvo cleg [@ eventuali accertate modifiche dello
stato dei luoghi che siano intervenute in data ssstva, in relazione alle quali I'esperto procedaghun autonoma
verifica della legittimita urbanistica delle stesse- in difetto — all’accertamento della sanabil@andonabilita di cui
in prosieguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base detiertamento sopra compiuto — per I'edificazione loehein data
successiva al 1.9.19674n difetto di provvedimenti autorizzativi il cétsp sara considerato abusivo e I'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilitd/condbitita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunatmunichil’esistenza di provvedimenti autorizzatigotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato maon sia in grado di consegnare all’esperto copia detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie digetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitdl'dechivio;
sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richieddnelativo dirigente certificazione in tal senstofitenente altresi
I'indicazione delle ragioni della mancata consegnartificazione che sara inserita tra gli allegatia relazione.

Nell'ipotesi didifformita e/o modifichedel fabbricato rispetto al provvedimento autoritea, in risposta al
presente quesito I'esperto deve precisare analitieate ledifformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensie I'esperto:

- deve procedere allsovrapposizione della planimetridello stato reale dei luoghi (predisposta in rispo al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

» deve predisporre apposifdanimetria dello stato reale dei luoghi con oppora indicazione grafica delle
riscontrate difformitg inserendo la detta planimetria sia in formatoaith nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordiman allegato alla relazione medesima;

« deve poi precisare I'eventuale possibilita di samgt delle difformita riscontrate ed i costi dellaedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso dopere abusivé'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 dBL.P.R. n. 380 del 200& gl
eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, vehifira I'eventuale avvenuta presentaziondstinze di condono
(sanatoria c.d. specialeprecisando:

* il soggetto istante e la normativa in forza dellaate listanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzaeaisi degli artt. 31 e seguenti della legge nddi71985;
oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 #8P4; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 266l
2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

¢ |o stato della procedura presso gli uffici tecnicimpetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblaziongorrisposte e/o ancora da corrispondersi;

45

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

* la conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalando, leén
tal caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente suboata, verifichera inoltre — ai fini della domanda sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare e-gdi immobili pignorati si trovino 0 meno nelle nahzioni
previste dallart. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o’dell 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 20@ia
art. 17, comma 5dellalegge n. 47 del 1985)

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

¢ determinare la data di edificazione dellimmobikcendo le modalita sopra indicate;

* chiarire se — in ragione della data di edificazioo@me sopra determinata o comunque delle caratiehis
delle opere abusive — I'immabile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispzisni
di seguito indicate:
i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle comgliz ivi indicate);
i. art. 39 della legge n. 724 del 199 linea di principio, opere abusive ultimate enta data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legg. 326 del 2008in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed atindizioni ivi indicate);

* verificare la data delle ragioni del credito perdiali sia stato eseguito il pignoramento o interenella
procedura espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al ciigal temporalmente piu antico che sia stato fatttera
nella procedura espropriativa (sia dal creditoregporante, sia da uno dei creditori intervenuti),adgi
risultante dagli atti della procedura;

* concludere infine — attraverso il combinato dispodelle verifiche sopra indicate — se ed eventuatme
base a quali delle disposizioni di legge sopra ¢atk I'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobild @pere abusive, I'esperto deve indicare — pregauazione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunaingpetenti - relativi costi

Ove l'abuso non sia in-alcun modo sanabilesfierto deve precisare se sia stato emesdime di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i eemti uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esisterdella dichiarazione di agibilitaed acquisirecertificato aggiornato di
destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degicutécnici competenti entro un tempo ragionevadairichiesta
inoltrata 0 comunque di risposta incompleta, I'espestimatore depositera istanza al giudice deleszione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 21pc.

Risposta al quesitan°6

In risposta al presente quesito il sottoscrittogpha/veduto a verificare la regolarita
del bene pignorato sia sotto il profilo edilizioectrbanistico.

Dall’Atto di Compravendita del 11.07.2002 (Rep. 1837 Racc. n°7101), a rogito
della dott.ssa Armida Lombardi, Notaio in QualiafNa), trascritto presso la
Conservatoria dei Registri  Immobiliari di Casertd&V il 24.07.2002 ai
nn.22194/17443 di formalita, si evince cihdabbricato oggetto di pignoramente
stato costruito senza la necessaria Licenza o Cossene Edilizia.

In seguito e stata presentata Istanza di Condono idata 29.11.1985 (pratica
n°710 - prot. n°23282)ai sensi della Legge n°47 del 28.02.1985 ed s.nton |l

pagamento dell’oblazione come per legge e deglria@ncessori autoliquidati cosi
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

corrisposti: bolletta n°481 del 29.11.1985 di Lir©06.000 (oblazione); bolletta n°786
del 03.12.1985 di Lire 1.006.000 (oblazione); hitdlen°214 del 21.03.2001 di Lire
13.156.900 (oblazione); bolletta n°215 del 21.08R di Lire 4.233,640 (oneri

concessori: oneri di urbanizzazione).

Nello stesso Atto di Compravendita viene riportato:

- che in riferimento all’art. 2 comma 44 della Legg°662 del 23.12.1996, per i
vincoli stabiliti dall’art. 32 comma 3 della Leggé47 del 28.02.1985 e della Legge
n°431 del 08.08.1985, é stata presentata pressoniune di Castel Volturno (Ce)
in data 05.08.2001 (prot. gen. 19795) la richi@sial'ottenimento del parere per il
Vincolo Paesistico-Ambientale;

- che la parte acquirente dichiara di essere edottardine alle conseguenze di
insanabilita dell’opera e del bene acquisito.

Da cio si evince che al momento dell’acquisto lddaita istanza di Condono non ha
avuto espressa definizione e che, concordementelaqarte venditrice, qualsiasi
ulteriore onere relativo alla suddetta domandaharmer integrazione dell’oblazione,
degli oneri concessori e della documentazione, saraarico della stessa parte
acquirente.

Si é fatta, quindi, richiesta in da@8.07.2024 (prot. n°0049350), presso I'Ufficio
Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Cagt#turno (Ce),di visionare e fare
copia della succitata Istanza di Condono ed evéraita Titoli Edilizi.

Si e, quindi, proceduto a mettere a confronto kiostdei luoghi rilevato durante
l'accesso effettuato in data 18.07.2024 con i graifportati nella Domanda di Condono
presentata in data 29.11.1985 (pratica n°710 - pf@&3282) ai sensi della Legge n°47
del 28.02.1985 ed s.m.i..
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Tale confronto viene riportato di seguito.
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Rilievo stato dei luoghi
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Di seguito si riporta la sovrapposizione della piagtria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria della domanda di Condono.
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Dall’analisi del confronto si evince come lo stat luoghi rilevato non € conforme
ai grafici riportati nella domanda di Condono @liformita sono le seguenti:

- diversa distribuzione degli spazi interni;
- modifica dei prospetti con lieve traslazione ditp di accesso e finestre.
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FOGLIO44P.LLA1SUB2e3
PIANO PRIMO
CONFRONTO DOMANDA DI CONDONO - STATO DEI LUOGHI
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Rilievo stato dei luoghi
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Di seguito si riporta la sovrapposizione della ptaetria dello stato dei luoghi (in

blu) con la planimetria della domanda di Condono.
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Dall’'analisi del confronto si evince come lo stai luoghi rilevato non é conforme
ai grafici riportati nella domanda di Condono d@liformita e la seguente:

- modifica dei prospetti con lieve traslazioneidebtre e portefinestre.

| cespiti pignorati, pertanto, non sono conformi dapunto di vista edilizio.
Si precisa che la suddetta domanda di Concessione $anatoria, non ha avuto

espressa definizione.

Dalla documentazione reperita risulta pagata péeronl'oblazione come su
riportato per un totale di Lire 15.168.900 e gli ean concessori (oneri di
urbanizzazione) di Lire 4.233,640.

Risultano pagati in data 21.03.2001 i Diritti digBeteria pari a Lire 300.000.

Essendo il fabbricato sottoposto a Vincolo Paesist Ambientale ed avendo
ottenuto il Parere Favorevole a condizione, risudtgagati gli oneri per il Danno
Ambientale in data 21.03.2001 di Lire 2.919.000.

Non risulta pagato, invece, il Costo di Costruzioneehe ammonta a circa €
2.000,00.
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Come sopra anticipato in merito al Vincolo Paesisti Ambientale e stato rilasciato

Parere Favorevole a condizione che vengano esegadguenti lavori:

- Tinteggiatura completa del fabbricato, mediante ripristino degli intonaci,
impiegando colori chiari e tenui tipici della zona;

- Tinteggiatura del muretto di recinzione mediahtgristino degli intonaci;

- Tinteggiatura delle strutture in ferro;

- Sistemazione delle aree esterne mediante ilstipa delle pavimentazioni e la

piantumazione di essenze arboree di basso edushm. f
Per tali lavorazioni si prevede un costo di circa 20.000,00.

Al completamento di tali opere edili le stesse vamndocumentate al fine di
ottenere il Parere Favorevole definitivo.

Per quanto concerne la parte tecnicainvece, alla luce delle difformita riscontrate
in fase di rilievo, bisogna riportare graficamelttestato dei luoghi attuale con gnsto
totale di circa € 2.000,00

In conclusione i costi che verranno detratti dal viore della stima ammontano
ad € 24.000,0@Euro ventiquattromila/0p

Non risulta ordine di demolizione dei beni.

In merito alla regolarita urbanistica, dalle ridezceffettuate, si e rilevato che il
Comune di Castel Volturno (Ce) non é dotato di (E.JPiano Urbanistico Comunale
né di P.R.G. (Piano Regolatore Generale) ma vigeerimetro Urbano adottato dal
Consiglio Comunale con Delibera n°231 del 1972.

Il suolo con il fabbricato in oggetto ricade estenente a tale Perimetro Urbano.

La parte esterna al Perimetro Urbano e regolatbadal9 (Attivita edilizia in
assenza di pianificazione urbanistica) del D.P.RR8a del 2001 il quale recita al
Comma 1: Salvi i piu restrittivi limiti fissati dalle leggregionali e nel rispetto delle
norme previste dal decreto legislativo 29 ottobi@99, n. 490 (ora d.lgs. n.42 del
2004 - n.d.r.), nei comuni sprovvisti di strumamntanistici sono consentiti:

a) gli interventi previsti dalle lettere a), b) ¢ del primo comma dell'articolo 3 che

riguardino singole unita immobiliari o parti di ess
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b) fuori dal perimetro dei centri abitati, gli imeenti di nuova edificazione nel limite
della densita massima fondiaria di 0,03 metri cyd@r metro quadro; in caso di
interventi a destinazione produttiva, la superfic@perta non pud comunque superare

un decimo dell’area di propeita”.
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QUESITO n°7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

L’esperto stimatore deve precisare se I'imr®lpignorato sia occupato dalebitore esecutat® da soggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato gaggetti terzil'esperto deve precisare il titolo in forza delale abbia luogo
I'occupazione (ad esempio: contratto di locazioadfjtto; comodato; provvedimento di assegnazionkadeasa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare ¢loecupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia lmag forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esge deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla mme.

Laddove si tratti di contratto di locazionadbaffitto, I'esperto deve verificare la data digistrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata ctato della causa eventualmente in corso petakaio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti tdiesperto deve inoltre acquisire certificato star di residenza
dell'occupante.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi con contrattd ldcazione opponibile alla procedurdad
esempio, contratto di locazione registrato in datdecedente al pignoramento), I'esperto verifichgeal canone di
locazione sia inferiore di un terzo al valore loeatdi mercato o a quello risultante da preceddmtiazioni al fine di
consentire al giudice dell’esecuzione ed all’evefguaggiudicatario di procedere alle determinazialnicui all’art.
2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcualtito con titolo non opponibile alla proceduréd
esempio, occupante di fatto; occupante in forzacdntratto di comodato; ecc.), I'esperto procederée a
determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di &xone di mercato di un immobile appartenente gnsento di
mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera 'ammontare di uesentuale_indennita di occupazione da richiedetsterzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che gm®0 ragionevolmente suggerire la richiesta di umdennita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione déncato, quali a titolo di esempio: la durata ridate precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilascielfimmobile a richiesta degli organi della proced I'esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Risposta al quesitan®7

In risposta al presente quesito il sottoscrittomaimento del sopralluogo effettuato
insieme al Custode Giudiziario, avv. XXXXXXX, avvato in data 18.07.2024, ha
verificato chei beni sono disabitati, in cattivo stato di consezione ed in totale

stato di abbandono.
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QUESITO n°8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravantig bene.
L’esperto deve procedere alla specificazioeievthcoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativogperto stimatore deve:
a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignonanti diversi da quello originante la presente mdara

espropriativa — la pendenza ditre procedure esecutivielative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune inféomgzesso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente drgeeespropriativa, I'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al find'adbzione dei provvedimenti opportuni relativi all
riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domangiediziali sugli immobili pignorati — la pendenzi
procedimenti giudiziali civilirelativi ai medesimi beni pignorati, acquisendgieodell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimentos{@mendo le opportune informazioni presso la caadall
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata @lazione;
c) acquisire copia di eventuafgovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugdla casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositiviydncoli storico-artistici

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistte un condominio — l'esistenza digolamento
condominialee la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia deglatti impositivi di servitusul bene pignorato eventualmente risultanti dagiBtei

Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul benesultino essere stati eseguiti provvedimentseljuestro penaléanche
in data successiva alla trascrizione del pignoratogn’esperto acquisira — con l'ausilio del custodiudiziario — la
relativa documentazione presso gli uffici competedepositando copia del provvedimento e del verbdi
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmemia, della nota di trascrizione del provvedimentoséguestro),
informandone tempestivamente il G.E. per I'adozideigprovvedimenti circa il prosieguo delle opemxidi stima.

In risposta al presente quesito, I'espertoa@oltre indicare in sezioni separate gli oneriiedncoli che restano
a carico dell'acquirente e quelli che sono inveaacellati o0 comunque regolarizzati nel contestdadptocedura.

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirds.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cuba;

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnaz della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem, servitd, uso, abitazionec.g,
anche di natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storicoiatici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comunguegolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziev(dequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazioneldesto della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tal&to € stato detratto nella determinazione dekpo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla ragerazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo defegolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo ® dlatratto nella determinazione del prezzo base
d’'asta laddove non si sia proceduto alla regolaaizione in corso di procedura).

Risposta al quesitan°8
In risposta al presente quesito il sottoscritto effettuato le ispezioni ipotecarie
presso I'Agenzia delle EntrateX Conservatoria dei Registri Immobiligrial fine di

verificare i vincoli e gli oneri giuridici gravansiul bene oggetto di pignoramento.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate dal sottdseré emerso cheon esistonooneri

e vincoli che resteranno a carico e spese dell'aagente.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungugalarizzati nel contesto della

procedura.
Verranno cancellati o comunque regolarizzati, ogeitesto della procedura i seguenti

oneri e vincoli giuridici:
1- Iscrizioni ipotecarie per gli immobili oggetto di perizia
- ISCRIZIONE CONTRO del 24.07.2002 - R.P. 3073 - &. 22195

Pubblico ufficiale LOMBARDI ARMIDA Repertorio 31828el 11.07.2002
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM DI MUTUO

- ISCRIZIONE CONTRO del 03.06.2022 - R.P. 2328 - [&. 21385

Pubblico ufficiale LOMBARDI ARMIDA Repertorio 31828el 11.07.2002

IPOTECA DI RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLOMRIA PER
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli per gli immobili oggetto
di perizia
- TRASCRIZIONE CONTRO del 14.07.2006 - R.P. 20491R.G. 42858

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertoria240 del 17.06.2006
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

- TRASCRIZIONE CONTRO del 19.10.2006* - R.P. 30598 R.G. 62126
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertoria240 del 17.06.2006
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

*La presente nota € a rettifica di quella trasaitin data 14.07.2006 ai nn.42858/20491 per
errore nella indicazione del soggetto contro indacaome XXXXXXX invece di XXXXXXX.
Gli Atti di Pignoramento sopra indicati furono inchnati nella Procedura Esecutiva R.G.E.
346/2006 (G.E. dott. Valerio Colandrea), dichiaragstinta.

A seguito dell’estinzione della Procedura su inticd Giudice dell’Esecuzione, G.E. dott.
Valerio Colandrea, in data 22.12.2014 ordina al Gervatore dei RR.Il. la cancellazione
della trascrizione del pignoramento avvenuta ilQI42006, contrassegnata nel REG. GEN.
al n.42858 e nel REG. PART. 20491, e della tragsr& del pignoramento avvenuta il
19.10.2006, contrassegnata nel REG. GEN. al n.62126l REG. PART. 30598.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

- TRASCRIZIONE CONTRO del 08.04.2024** - R.P. 11565 R.G. 14082
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA \ETERE Repertorio 1697 del
08.03.2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

** Formalita che ha dato origine alla presente procedaspropriativa
| costi stimati dal sottoscrittgper cancellare le formalita pregiudizievoli sopra
indicate e approssimabile in€ 2.000,00(Euro duemila/O) spese tecniche comprese,

che come richiesto dal G.Enpn verranno sottratti dal valore del lotto.

3- Difformita urbanistico-edilizie

Come relazionato in risposta al quesito n°6, latiggadi Condono non risulta
definita. Per la definizione della pratica bisodae delle distinzioni.

Gli oneri da versare al Comune ammontano a circa €.000,00 (Costo di
Costruzione)

Per le lavorazioni edilida effettuarsi ai fini del rilascio del Parere Faveoevole
definitivo relativo al Vincolo Paesistico - Ambiengle si prevede una spesa di circa
20.000 €.

Per quanto concerne la parte tecnica, consistetfige @satta rappresentazione grafica
rispetto ai grafici presentati nella Domanda di @mmo, i costi ammontano @rca
2.000,00 €

Pertanto il costo totale ammonta ad € 24.000,00 ckerra detratto dal valore del
Lotto.

4- Difformita catastali

Come relazionato in risposta al quesito n°3 leodiffita catastali riguardano sia il
Piano Terra che il Piano Primo.

A parere dell’esperto andrebbero presentati dei Docfa: uno per il Piano &rra
(Sub 1) e due per il Piano Primo (Sub 2 e 3).

Preliminarmente, rispetto alla presentazione dei tre Docadrebbe presentato
un Tipo Mappale con l'inserimento in Mappa dell'attuale sagoma del fabbricato,
atteso che al momento il fabbricato non risultaMappa. Tale documento (Tipo

Mappale) e propedeutico alla presentazione dei trl@ocfa.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

| costi presunti per le pratiche catastali, compresivi di spese tecniche ed oneri
catastali, ammontano a circa € 3.000,00, cheerranno detratti dal valore della

stima.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

QUESITO n°9: verificare se i beni pignorati ricadano su suol@uchaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se milbgggnorati ricadano su suolo demaniale (in paoiiere per quelli
ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sesdarunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corpodtca per lo stesso.

Risposta al quesitan©9

In risposta al presente quesito, il sottoscrittoeffattuate ricerche presso gli uffici
competenti, da cui & emerso ¢hkeene oggetto di pignoramentonon ricade su suolo
demaniale

Pertanto si precisa che non vi & stato alcun piavento di declassamento né € in

corso la pratica per lo stesso.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

QUESITO n°10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altrgb.

L’esperto deve procedere alla verifica se mibgignorati siano gravati da censo, livello 0 usiwico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il ttirisul bene del debitore pignorato sia di propgiei di natura
concessoria in virtt di alcuno degli istituti ricdati.

In particolare, I'esperto verifichera laddoymssibile — per il tramite di opportune indaginitastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore dehlg sia costituito il diritto (se pubblico o prit@).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito favore disoggetto privatdes. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'etpererifichera — acquisendo la relativa documeidaez — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sigostaquisto della piena proprieta per usucapiond &s., laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo suessore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivig@na proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri ®s8ib gravanti o comunque garantendo I'immobile cibezo da
gualunque gravame e siano decorsi almeno venti dalfiatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore slbggetto pubblicol’esperto verifichera se il soggetto concederiée s
un’amministrazione statale od un'azienda autonombodStato (nel qual caso verifichera se sussistgm@supposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degiital della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge222 del 1985)
oppure a favore di ente locale in forza di provwveeito di quotizzazione ed assegnazione, eventuaraesensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la retatiocumentazione sia presso I'ente locale che prigsficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse radtl'assenza di atti di affrancazione del benesperto sospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G.E. cdat della relativa documentazione.

Risposta al quesitan©10

In risposta al presente quesito il sottoscritto pr@vveduto a richiedere la
certificazione inerente all’Unita Operativa Dirigeale Ambiente, Foreste e Clima -
Sezione Usi Civicimezzo Pec, in data 25.06.2024fine di verificare I'eventualita che
il suolo su cui é stato costruito il fabbricatocdi i beni oggetto di pignoramento fanno
parte, sia gravato da censo, livello o uso civico,

Nel certificato del 26.06.2024 (prot. PG/2024/03198el 27.06.2024) si certifica:

- che nell'Ordinanza del R. Commissario Regiona¢e fa liquidazione degli usi
civici nella Campania e nel Molise di ripartiziowgiotizzazione dell’8 febbraio 1933,
relativa al Comune di Castel Volturno (Ce), si paggere che non sono indicati terreni
distinti in Catasto al Foglio 44;

- che nel Decreto del MINISTRO SEGRETARIO DI STREB L'AGRICOLTURA
E DELLE FORESTE n°17810 del 30 agosto 1966, redaay Comune di Castel
Volturno (Ce), si pu0 leggere che, fra quelli ags®ga categoria ai sensi dell’art.11
della legge n°1766/1927 riguardante il riordinamertegli usi civici, non sono indicati
terreni distinti in Catasto al Foglio 44. Pertanttutte le particelle, originarie o
derivate, rientranti nel predetto Foglio 44 nonuitno gravate da usi civici.

In definitiva, da quanto su riportato si evince dhsuolo su cui é stato costruito il
fabbricato, di cui i beni pignorati fanno parte,nne gravato da censo, livello o uso

civico in quanto I'intero Foglio 44 non presenth fianitazioni.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

QUESITO n°11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gaste dellimmobile e su eventuali
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogimiformazione concernente

1) rimporto annuo delle spese fisse di gestione outenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma aonora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagaté akigni due anni anteriori alla data della perai
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relatli cespite pignorato.

Risposta al quesitn®°11
In risposta al presente quesito, si precisa chéatrdosi di fabbricato indipendente,
senza parti in comune o servitu di passagyim, esiste un regolamento condominiale

e pertantaon ci sono spese fisse di gestione o manutenzione
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

QUESITO n°12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare Valore di mercatodell'immobile nel rispetto delle definizioni e daiocedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione internazali (in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVe di cui alCodice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'egpto deve utilizzare i metodi del confronto di nadec (Market
Approach), di capitalizzazione del redditdncome Approach e del costo Gost Approach, secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustifidanadeguatamente il ricorso alluno od all'altro to€o in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORENTE procedere alleesplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizie di tali dati, depositando in allegato alla pegzcopia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di atiezione di altri immobili riconducibili al medesimgsegmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasfegnto emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto inbitio
riconducibili al medesimo segmento di, mercato dedspite pignorato; dati dell’Osservatorio del Meracat
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatoriofgssionali (agenzie immobiliari; studi professioltamediatori;
ecc.), I'esperto deve:

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpato (ad esempio: agenzia immobiliare __ con
sede in );

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (camdicazione dei valori minimo e massimo comunicdt.
ciascuno di essi);

e precisare in_maniera sufficientemente dettagliat® Imodalita di determinazione dei dati forniti
dall'operatore (attraverso il riferimento ad attiidccompravendita; alla data degli stessi; alla tipglia
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informaziorai fini della stima anche presso soggetti che aip svolto
attivita di custode giudiziario e/o professionistielegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esfeprocedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamentedecreti di trasferimento rilevanti ai fini dellastima), che
saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECCY

Nella determinazione del valore di mercato pego deve procedere al calcolo delle superficir pgiascun
immobile, con indicazione della superficie comnaesi del valore al mqg e del valore totale, espomend
analiticamente gladeguamenti e le correzioni della stima

A questo riguardo, I'esperto deve precisaredadeguamenti in maniera distinta per gli onerirégolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo @it possesso, i vincoli ed oneri giuridici nonnglabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condomimisdilute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di noego il costo delle cancellazioni delle iscrizioei
trascrizioni pregiudizievoli _a carico della procedu (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizio di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservgtiv

Nella determinazione del valore di mercatordimobili che — alla luce delle considerazioni svattaisposta al
quesito n. 6 — siantwtalmente abusivi ed in alcun modo sanabilesperto procedera come segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato enessdine di demolizionedel bene, 'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere alajsiv

nell'ipotesi in cui non risulti essere statmesswrdine di demolizionedel bene, I'esperto determinera il valore
d’'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinatime sopra, I'esperto proporra al giudice dell'esgione un
prezzo base d'astdel cespite che tenga conto delle differenze eegtisal momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobifgplicando a questo riguardo una riduzione rispettosalore di
mercato come sopra individuato nella misura ritenopportuna in ragione delle circostanze del casspukcie
(misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 2@k valore di mercato) al fine di rendere compatabé
competitivo I'acquisto in sede di espropriazionez&ta rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione defiperto come tali differenze possano concretizzars

- nella eventualenancata immediata disponibilitélel'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra glicagsiti a libero mercato e gli acquisti in sede\windita
forzata;

- nella mancata operativita dellgaranzia per vizi e mancanza di qualita relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichd degmento di mercato (rivalutazione/svalutaziors,
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immilgb (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenira ttath della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mederilanci in sede di gara.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

Risposta al quesitan©12

Premettiamo che ogni immobile si configura comenelieto unico ed insostituibile,
determinato da proprieta e caratteristiche, intéthe ed estrinseche, esclusive,
difficilmente riscontrabili nella loro singolariia altri immobili.

Nella valutazione degli immobili oggetto di pignoranto, il sottoscritto ha seguito il
metodo sintetico - comparativo, assumendo comerpra tecnico il metro quadro.

Il metodo del piu probabile prezzo di mercato ¢igmesente la domanda e I'offerta
di unita immobiliari esistenti sul mercato dellanaoin periodi prossimi a quelli della
stima da effettuare. Infatti, nellaccertamento dalore di mercato di un bene, il
metodo di stima piu corretto ed utilizzato e progquello sintetico - comparativo.

Sono state esperite, pertanto, indagini di merpegeso i competenti Uffici pubblici,
studi di Enti di ricerca ed operatori del settarenobiliare, tenendo conto, quindi, dei
dati riportati nelle pubblicazioni specializzate.

Il compito dell’estimatore € quello di capire quatifluenze ascendenti e quali
discendenti caratterizzano gli immobili oggetto stima. Al valore medio risultante
dall’elaborazione aritmetica dei dati raccolti, mii vanno applicati dei coefficienti di
differenziazione. Questi sono numeri moltiplicatoche permettono di correggere le
quotazioni medie di mercato per ottenere il vatte'immobile le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media. Un cokeffite inferiore ad 1 produce un
ribasso della quotazione media, mentre un coefffieiesuperiore ad 1 produce un
aumento di tale quotazionBi norma non si applica mai uno solo dei tanti Goti
di differenziazione esistenti, per cui si arrivexastabilire, con una semplice media
aritmetica, un coefficiente globale unico.

Si va cosi a definire il piu probabile valore di neeto, al quale vanno,
eventualmente, ancora applicate una serie di detiaderivanti dalle spese che il
futuro acquirente dovra affrontare per liberarbahe da qualsiasi tipo di pendenza sia
tecnica che giuridica, come di seguito meglio SjpEsiD.

Le varie fasi della stima possono essere cositzinate:
1) Individuazione di una serie di immobili simili, pearatteristiche, ai nostri che
sono stati oggetto di transazioni recenti;
2) Indagine conoscitiva presso gli operatori del setto

3) Applicazione dei coefficienti di differenziazione;
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

4) Calcolo del piu probabile valore di mercato;

5) Applicazione di eventuali detrazioni;

6) Applicazione di decurtazioni dovute alle differerggistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la venfiitzata degli immobili.

Fase n°1
In questa fase lo scrivente ha individuato unaesdriimmobili con caratteristiche
economiche/commerciali simili.
Le caratteristiche prese in considerazione peelezsne degli immobili sono:
CARATTERISTICHE

Posizione - posizione degli immobili rispetto al centro urbano;

- collegamenti viari e trasporto pubblico;

- presenza di attrezzature collettive;

- presenza, di un sufficiente numero di esercizi cenaiali al dettaglio;
- qualita del’'ambiente esterno;

- presenza di aree verdi ad uso pubblico.

Esposizione - esposizione degli immobili;
- panoramicita;
- luminosita;
- altezza dal piano stradale.
Tipologia - eta dellimmobile;

- caratteristiche architettoniche;

- tipologia e condizioni statiche degli elementi #utali e delle
rifiniture;

- caratteristiche e manutenzione;

- dimensioni e forma delle superfici finestrate;

- caratteristiche e condizione degli impianti tecigido

Produttivita - situazione locativa attuale;

- presenza di servitu attive o passive;

- diritti;

- oneri e pesi di qualsivoglia natura;

- eventuale esenzione temporanea da impostazioalifisc

- presenza di mutui bancari.
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.
Fase n°2
In questa fase lo scrivente ha effettuato indagmmoscitive presso gli operatori del
settore e borsini immobiliari come I'OMI (Osservato Mercato Immobiliare)
dell’Agenzia dell’'Entrateéx Catastd, le agenzie immobiliari della zona e siti web.
Di seguito si riportano alcuni dei dati reperiti:
- OMI dell’Agenzia delle Entrateek Catastd

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comune: C,

OLTURNO

Fascia/zona: P

URBANIZZAZIONE DESTRA DOMIZIANA PROSPICIENTE VILLAGGIO COPPOLA
Codice di zona; D11

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazion civli

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) \Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i Max ! Superficie {L/N) Min Superficie (L/N)

Abitazioni civili NORMALE 460 680 L 24 3.4 L

- Borsinoimmobiliare.it
@borsino

immobiliare.it

Castel Volturno (CE)

Via Potenza, 81030 Castel Volturno Ce, Italia

ZONA URBANIZZAZIONE DESTRA DOMIZIANA PROSPICIENTE VILLAGGIO COPPOLA
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Quotazioni Immobiliari di Zona

o) & A (=]

Quetazion Quotaziont Quetazioni Quataziool
Abitazioni & Ville Uffici & Negozi Box & Posti auto Locali & Capannoni
oni di Vendita i di Affitto
- ey . - e gt -
g Abitazioni in stabili di 1° fascia
aae Quotazioni di 3ppart, in stabili di qualith superiore alla media di zona
Valore minimo Valore medio Valore mazsimo i s
£urn 501 fuo 654 £ueo 807 immabite

B Abitazioniin stabiidifasciamedia

ey Quotazioni di appart, instabill d gualits nella mediadi zona.
Valore minimo Valoreedo Valere mazsimo
o 388 Fura 509 furo 630

ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia

ppart. in stabili di qualith inferiore alla media di zona

Valuta subito questo
immobiie

¥
Valore minimo Valore medio Valore massima
Valuta subito questo
ro 342 Furo 428 £50513 immobite
o Ville & Vilini
-
Quotazioni di Ville e Porzioni di villa
Valore minimo Valore medio Valore massimo e s
co 3581 Furo 469 £uro 586 immobile
Zone Immobiliari
oo [u]w)} 0o
0o 0o 0o
Zone Centrali ) Zone Semicentrali [ Zone Periferiche [

Zone Semicentrali Valore M* Affitto  Vendita
€1.38 €32
€« 1.63 €434

©. Urbanizzazione Destra D¢ €138 c 428

© villaggio Coppola Pine €224 €576

La zona immobiliare ri e, nel quale si registra una sostanziale uniformita
dizioni e
Zone Immobiliari
oo oo oo
oo oo oo
Zone Centrali [ Zone Semicentrali [ Zone Periferiche [
Zone Periferiche Valore M* Affitto Vendita
© Cittadella €2.04 « 556
€138 € 449
1,24 €299
© Zona Priva DI Apprezz: 124 €29
© Zona Priva Di Apprezzamento €124 €299
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Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

- Immobiliare.it

Quotazioni immobiliari nel comune di Castel Volturno
Lal mappa mostra | prezzi medi degli immobili residenziali nel comune di Castel Volturno. Il
periodo di riferimento & Luglio 2024.

Vendita Affitto
656 €/m? 6,92 €/m?
da 273 €/m” 2 1.828 €/m* da 3,67 €/m” a 24,26 €/m*?

| grafici seguenti mostrano 'andamento deiprezzi nel tempo di tutte le tipolegie di immobili
residenziali a Castel Volturno, sia in'vendita sia inaffitio,

® Prezzo medio vendita (€/m?)

750 €

o€

650 €

550 €

500 €
07 2018 2018 2020 02 2022 023 024

A Luglio 2024 per ali immobili residenziall in vendita sono stati richiesti in media € 656:al metro
quadro, con un aumento del 5,30% rispetto a Luglio 2023 (623 €/m?). Negli ultimi 2 anni, il
prezzo medio all'interno del comung di-€astel Volturao ha raggiunto il sue massimo nel mese di
Giugno 2024, con un valora di € 657 al metro quadro. Il mese in cul & stato richiesto i prezzo pid
basso & stato Dicembre 2022: per unimmobile |nventita sopo stati richiesti in media € 547 al
metra quadra.

- Mercato-immobiliare.info

Mercato Immobiliare a Castel Volturno

martedi 27 agasto-2024
Castel Volturno, con una popolazione di 28.508 abitanti, & un comune defla
provingia di Caserta. Dista circa 33 Km da Caserta,

Dal punto di vista immobiliare le zone pid importanti, in temini di numéro di

g
o annunci pubblicati, sono le seguenti: Villaggio Coppola, Pineta Grande, Ischitella,
L\flt.'l"l..';.\l(‘! In assoluto la zona pid presente negli annunci immobilarn & Villaggio Coppola
]ITIIHUI‘JiIic\I’L’ con oltre 90 annunci immebilian complessivi tra affitto e vendita attualmente
presenti,

Solamente circa il 3% di tutti gli annunci immaobiliari della provincia sono relativi
alla citta.

In totale sono presenti in cittd 532 annunci immobiliari, di cul 453 in vendita e
79 in affitto, con un indice complessivo di 18 annunci per mille abitanti.

Secondo | dati dell’ OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse (10) zone a Castel Volturno & compreso in tutta la citta
tra 270 €/m? e 990 €/m? per la compravendita e tra-1,9€/m? mese e 4,9 €/m? mese per quanto nguarda le
locazioni,

1l prezzo medio degli appartamenti in vendita (695 €/m?) &.di circa il 60% inferiore alla quatazione media regionale, pan
a 1.765 €/m? ed & anche di circa il 42% inferiore-alla quotazione media provinciale (1.205 €/m3),

1l numero di annunci totali sui quali si basa la stima del prezzo & relativamente piccolo (circa 168), limitando I'affidabilita
delle quotazioni,

1l prezzo richiesto per singoli appartamenti a Caste! Volturno & estremamente disomogeneo in tutta la cittadina e nel 40%
dei casi risulta inferioriore 2 315 €/m? o superiore a 1.075 €¢/m2.

Castel Volturno ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 685 €/m3, quindi circa il 90% in meno rispetto
ai prezzi medi a Sorrento (NA) e circa il 74% in pil rispetto ai prezzi medi a Valdilana (BI), che hanno, nspettivamente, |
prezzi pil alti e pid bassi in Italia, tra le cittd con una popolazione compresa tra 10.000 e 50.000 abitanti.
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Le singole zone

wanalca ta Tom IscnieRa (550 €/me] & il aconomica, mentre ragplungs le quotsion p10 alevats fa Tona vilaggio Coppola (845 Chm )

Sacondo F OMI, pi fs compravendita |a zoma 09 (VILLAGGTO COPPOLA PINETAMARE) & quella can le quatorion! pli ate (ino a circa 960 €/m3), mentre af contrario fa 7ona D10 (BAGNARA= LAGO BIATTS
- DESTRA VOLTURNO) ol carattarizea per | vatort gk bass! (x partie da 370 £/e2).

P Sendia ricerca L

T i, T T e —— i i

i
{

€700 I O, mpprtamendtin we ndita e 1008 Pinata Grands

Viaggio Copiota €0Im L apparmars!in wiidna I fon Viisggin Coppely

Dinamica dei prezzi a Castel Volturno e quotazioni immobiliari per tipologia

tipologia vendita affitto var % 3mesi ricerca

appartamento €680 f* €7 inimese - Q apparamentl in vendita a Castel Volturno
bifamitiare €780 I - - Q bifamiliari in vendita a Castel Voltumo

casa indipendente €650 /m" €59 mimese - Q case indipendent In vendita 3 Castel Voltume
¢casa semindipendente €850 (v = - Q1 case semindipendentl in vendita 3 Gastel Voltumo
quadrivana €700 i - - QL quadrivani in vendita a Castel Voltumo

trivano €750 Im* - - Qutrivani in vendita 3 Castel Volturno

villa €850 - (€67 Imifmese. - QUville in vendiia a Castel Voltumo

villatia 3 schiery €650 " 2

- Qvillette 2 schiera in vendita a Castel Voltumeo

- Caasa.it

Caasa

Appartamenti in vendita a Castel Volturno

Valore appartamenti in vendita a Castel Volturno EUDTREIEN =R R SR ML ST O
Nella citta di Castel Volturno sono al momento presenti 2@6 offerte per appartamenti in - APPINIMANG 3 Castel Vomuman St
vendita, che rappresentanc meno del 5% degli annunci di questa tipologis in provincia di 1IN .
Caserta. 700 " A P 1 S .4
In media in tutta la citta, il prezzo richiesto degli appartamenti in vendita & attualmente & .

pari a 695 €/m? ed & nella maggioranza dei casi compreso tra 415 €/m? e 950 €/n’. Nella zona PRIy
OMI'DS8 (PINETA GRANDE - BAIA VERDE - VILLAGGI...), che & tra quelle con il maggior numero di L R T S RO
annunci, 1l prezzo mediamente richiesto degli appartamenti in vendita & invece pari a 738

€/m* (cirea 11 5% superiore alla media in citta). I prezzi pid alti arrivano invece RICERCHE SUGGERITE +

mediamente @ 1.878 €/m? nells zona OML D9 (VILLAGGIO COPPOLA PINETAMARE), che & quella piu
costosa, mentre quelli piy bassi si attestanc a 348 €/m* nella zona OMI D18 (BAGHARA - LAGO
PIATTO - DESTRA VOLTURNO).

ALTRE INFORMAZIONI

W Castel ¥olturno | Bl Comune di Castel Volturno | () Mappa: Castel Volturno |

(8 Quotazioni a Castel Volturno | @ Quatazioni OMI | @ Geopoi

- Esempi di case in vendita a Castel Volturno (Ce)

Casa indipendente in vendita in via Potenza i
Pinetamare -}g_&a‘tella Lido, Castel Volturno.Q Vedi mappa A (f' Y

135.000€ = /

= Da ristrutturare
+ Costrulto nel 1967
= Senza riscaldamento
[+ Classe energetica; in corso

Appartamento All'asta In Via Potenza N 2, Localita Ponte A Mare
Castel Volturno (CE) - LOTTQ UNICO
@ via Potenza n 2, localita Ponte a mare Castel Volturne (CE) - Castel Volturno

150 mq 4 locali € 16.454

Descrizione
In vendita immobile residenziale stuate in una locolita di Castel Volturno (CE). la cul osta sord celebrota pressa i
Tribunale di Santa Mania Capua Veters. Lolferto minima richiesta & di 16454.00 €. Il custode deflimmobile &
Vincenzo Barone. coatattobile framite | recapiti presenti nella sezione contath a hanco.

Limmeobile & un fobbricoto o un solo bvello fucri terra, situoto al piono terra, con un cortle, Tuttavia,
pessime condiicnl di manutenzione. Limmabile & composto do un unice ombiente con un tervizic
uno superficie di cirea 150ma. Inaltre. ¢'¢ un contile con uno spazie retrestante che ha una superficie complessiva
& circa BSma,

Il centrostorice i frova sulla sponda sini

&l presentain

stra del fume Yolturno, wicino alio

a foce nel gollo di Gasta, i terriiorio

3 km' & comprende 25 km di spioggio « 10 km di pineta, A pechi possi da casa
Botral rovare diversi senaz tra | quak supermercato (2,49 km, posts (8,59 km), scudlo (3.33 km), benco (B.7 kmj,
Bar (.02 km), farmaoto outcbus (081 kmj,. Non perdars lepportunita df ocquistone quests immobile residenziols o
un ple 2o vanlaggaso!

comunale ha uno superficie di 7
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; 7 o 7 ‘ {_.
. B3 23 foto I E] Pianimetria ] | ) :deﬂl ® Mappa

Villa in vendita in via Cosenza, 47

Pinetamare - Ischitella Lido, Castel Voltumo @ Vedi mappa

95.000 ¢

o Calcola mutuo  /# Studio mutuo
155m2 4 locali

zzmn[| mmmmwiaunvmﬂ @Mappa| \

Appartamento in vendita in via Cosenza s.n.c
Lido, Castel Q Vedi mappa

75.000 ¢

bt Caleola mutuo & Studio mutuo

1B0m2  6locali  Piano terra senza ascensore

Casa indipendente in vendita in via Bari, 12
Pinetamare - Ischitella Lido, Castel Volturno @ Viedi mappa

180.000 €

ah Calcola mutuo  » Studio mutuo

600m2 10 locall

Da queste consultazioni € emerso che il valore ondidinercato € pari a cireéb0,00

€/mq.
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Fase n°3

Al valore medio immobiliare andremo ad applicamefficienti di differenziazione
che vanno a diversificare i nostri immobili daglltria presi in esame per la
comparazione. | coefficienti di differenziazionebsisano su una serie di parametri che

riportiamo di seguito.

Parametri relativi all’'ubicazione

1-Zona Pregiata 1.20
Centrale 1.05
Semicentrale 0.98
Periferica 0.96
Suburbana 0.95

2 - Collegamenti Ottimi 1.05
Buoni 1.03
Sufficienti 1.00
Scadenti 0.98
Assenti 0.95

3 - Posizione Panoramica 1.10
Ottima 1.05
Buona 1.03
Normale 1.00
Depressa 0.95

4 - Infrastrutture Presenti Assenti
Scuole 1.03 0.95
Ospedali 1.10 0,95
Uffici Postali 1.00 0.95
Parchi Pubblici 1.05 0,95
Banche 1.00 0.95
Altro 1.00 0,95

Parametri relativi all’edificio

5 - Tipologia Strutturale Costruzione in Cementmato 1.05
Costruzione in muratura 1.00

6 - Eta della costruzione Minore di 5 anni 1.03
Maggiore di 5 anni e minore di 15 1.00
Maggiore di 15 anni e minore di 50 0.98
Maggiore di 50 0.95

7 - Funzionalita Dotato di due o piu box auto 1.05
Dotato di un box auto 1.00
Posto auto all'aperto di proprieta esclusival 0.99
Posto auto all'aperto su suolo condominialg 0.98
Parcheggio su suolo pubblico 0.90
Non raggiungibile con auto 0.75

Parametri relativi all'immobile

8 - Livello di piano Con ascensore Senza ascensore
Piano seminterrato 0.80 0.80
Piano terreno e rialzato 0.90 0.90
Piano primo 0.94 0.92
Piano secondo 0.96 0.90
Piano terzo 0.98 0.80
Piani intermedi 1.00 0.70
Ultimo piano 1.15 0.50
Piano Attico 1.20 0.40

9 - Esposizione Nord | 0.90
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Sud 1.00

Est 0.95

Ovest 0.95

Nord - Ovest 0.93

Nord - Est 0.93

Sud - Ovest 0.98

Sud - Est 0.98

Ottimi Buoni Normali Scadenti
10 - Impianti tecnologici 1.03 1.02 1.00 0.95
11 - Servizi igienici 1.05 1.03 1.00 0.90
12 - Infissi 1.05 1.02 1.00 0.98
13 - Pavimentazioni 1.05 1.02 1.00 0.98
14 - Finiture 1.10 1.05 1.00 0.95
15 - Manutenzione 1.10 1.05 1.00 0.90
16 - Vedute e affacci Vista panoramica 1.05

Giardini 1.00

Cortili e chiostrine 0.98

Strade 0.95

Parametri di superficie

17 - Superfici Minore di 45 mq 1.15

Compresa tra 46 e 60 mq 1.10

Compresatra 61l e 120 mq 1.00

Compresa tra 121 e 180 mq 0.90

Maggiore di 180 mq 0.80

Avremo, quindi, un coefficiente globale unico cad#to facendo la media dei vari

coefficienti:
Coefficiente globale unico
Tipologia del coefficiente Valore attribuito
1 Coefficiente di zona 0.96
2 | Coefficiente di collegamento 0.95
3 | Coefficiente di posizione 0.95
4 | Coefficiente medio delle infrastrutture 1.02
5 | Coefficiente di tipologia strutturale 1.05
6 Coefficiente di eta della costruzione 0.98
7 | Coefficiente di funzionalita 0.99
8 | Coefficiente di livello di piano 0.91
9 | Coefficiente di esposizione 1.00
10 | Coefficiente di impianti tecnologici 0.95
11 | Coefficiente di servizi igienici 0.90
12 | Coefficiente di infissi 0.98
13 | Coefficiente di pavimentazioni 1.00
14 | Coefficiente di finiture 0.95
15 | Coefficiente di manutenzione 0.90
16 | Coefficiente di vedute e affacci 0.95
17 | Coefficiente di superfici 0.80
TOTALE 16.24 : 17 0.9¢

Avremo, pertanto, unoefficiente globale unico pari a 0.95
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Fase n°4
In questa fase andremo a calcolare il piu probabdmre di mercato con una

semplice operazione aritmetica, utilizzando la falamatematica:

Superficie commerciale X Valore di mercato (al mgX Coefficiente di differenziazione

La superficie commerciale € pari a 198.80 maosi come calcolato nellabella 4,
in risposta al quesito n°2, che di seguito si ti@oruovamente.

TABELLA 4 - superficie commerciale(norma UNI 10750:2005 - D.p.r. 138/98 - allegato C)

Superfici Superficie commerciale
A | Superficie lorda ad uso residenziale 132.10 mq
Piano Primo
B | Superficie balcone (30% fino a 25 mq + 10% per la quota eccedebfe)50 Mq
Piano Primo
C | Superficie locale deposito (25%) 34.95 mq
Piano Terra
D | Superficie spazio esterno (10% fino alla quota A + 2% per la quotecedente20.15 mq
Piano Terra
TOTALE 198.80 mq

Quindi avremo:
Superficie commerciale X Valore di mercato (al mgX Coefficiente di differenziazione
198,80 mq x 450 €/mq x 0,95 = 84.987,00 €

Fase n°5

In questa fase della stima immobiliare andremottiesoe, al prezzo di mercato, una
guota derivante da eventuali spese che il futuquiaente dovra affrontare.

Bisogna procedere alle correzioni della stima, neoeconto, distintamente, degli
oneri di regolarizzazione catastale ed urbanistidlo stato d’'uso e manutenzione,
dello stato di possesso, dei vincoli e degli ogarridici non eliminabili dalla procedura
(domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o iatli assegnazione della casa
coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni dW)s nonché eventuali spese
condominiali insolute. Il fine e di indicare il wak finale del bene al netto delle
suindicate decurtazioni e correzioni.

Nel nostro caso sono presentcome gia relazionataljfformita di tipo catastale
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le cui spese ammontano ad € 3.000,00 e di tipo urbstico-edilizio le cui spese
ammontano ad € 24.000,00.

Quindi avremo: 84.987,00 € - 27.000,00 ©%#.987,00 €

Per tanto, arrotondando per eccegkpju probabile valore di mercato del lotto,
risulta pari ad € 58.000,00.

Fase n°6
In quest’ultima fase, come richiesto dal G.E.igposta al presente quesito, andremo
ad applicare, in percentuale tra il 10% ed il 2084ecurtazioni dovute alle differenze
esistenti al momento della stima tra la venditditidro mercato e la vendita forzata
dell'immobile.
Tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventualenancata immediata disponibilita degli immobili alla data di
aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gligassiti a libero mercato e gli
acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita delgaranzia per vizi e mancanza di qualitain
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichel dgegmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle carattaimt e dalle condizioni
dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze Zionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data defilma e la data di
aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaianci in sede di gara.
Applicheremo una riduzioneg rispetto al valore di mercato come sopra indiatdy
nella misura del 10% viste le caratteristiche dell'immobile e del tela segmento di
mercato.
Quindi avremo:
Valore dell'immobile — 10% = € 58.000,00 — 5.800,69€ 52.200,00
Pertanto, il valore del lotto, al netto di tali dewirtazioni e correzioni,
arrotondando per difetto, risulta pari ad € 52.00000 (Euro cinquantaduemila/0Q.
PREZZO A BASE D’'ASTA: € 52.000,00
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QUESITO n°13: procedere alla valutazione di quota indivisa peii ghmobili pignorati per la sola
quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto wp@ta indivisa I'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L'esperto deve precisare inoltre se la quataifolarita dell’esecutato sia suscettibile di seazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di unazpme di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sese I'immobile risulti comodamente divisibile iarpioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponersgodel caso una bozza di progetto di divisione.

Risposta al quesitan°13
In risposta al presente quesito il sottoscritteridice chenon si ricade nel caso di
quote indiviseg trattandosi di immobile di proprieta esclusivli’dsecutato:
XXXXXXX , nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, per il diritto di
proprieta 1/1.
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QUESITO n°14: acquisire le certificazioni di stato civile, dellfficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in cadi matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stimatdeve anzitutto indicare la residenza anagrafied debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alltadhttuale, acquisendo e depositardstificato di residenza
storicorilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPEttificato di stato civiledell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapgodi coniugio, I'esperto deve acquisicertificato di matrimonio per
estrattopresso il Comune del luogo in cui é stato celebihtnatrimonio, verificando I'esistenza di annotaai a
margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutato deveegesSSEMPRE verificato alla luce di tali certificani.

L’esperto non puo invece fare riferimento ddneenti quali la dichiarazione di parte contenutalltatto
d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimonialell’esecutato, qualora dagli elementi complessieate in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullametgiomatrimonio oppure di scioglimento o cessazidegli effetti
civili oppure di separazione personale e tale ser@enon risulti essere stata annotata a margind’ate di
matrimonio, I'esperto procedera — laddove possibilad acquisire tale sentenza e a verificarne isgaggio in
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia wsacieta, I'esperto acquisira altresiertificato della Camera di
Commercio

Risposta al quesitan©°14

In risposta al presente quesito il sottoscritteerrdice chedal Certificato di
Residenza Storicarilasciato dall’'Ufficio Anagrafe del Comune di XX&XX in data
25.06.2024isulta che I'esecutato:

- la sig.ra XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX, &
residente in XXXXXXX alla Via XXXXXXX dal 17.12.2015.

Pertanto al momento del Pignoramento, avvenuto inata 08.03.2024)a sig.ra
XXXXXXX era residente in XXXXXXX alla Via XXXXXXX.

Infine, il sottoscritto, come richiesto dal G.Ea heperito ilCertificato di Stato
Civile presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di XXXXXXX idata 25.06.2024.

Dal Certificato risulta che [I'esecutato, sig.ra XXXXXXX, come sopra
generalizzatajsulta coniugata con il sig. XXXXXXX.

Pertanto il sottoscritto ha reperito I'Estratto tiassunto dell’Atto di Matrimonio
presso I'Ufficio Servizi Demografici del ComuneMinturno (Lt) in data 27.06.2024.

Dal Certificato risulta che I'esecutato, sig.ra XXXXXXX, come sopra
generalizzataha contratto matrimonio a XXXXXXX in data XXXXXXX con il sig.
XXXXXXX ', nato ad XXXXXXX il XXXXXXX.

Dal Certificato non risultano annotazioni.
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4. Conclusioni

A conclusione della presente relazione di consaeriecnica riportiamo,

sinteticamente, i punti salienti delle rispostg@esiti posti dal G.E..

Il fabbricato pignorato e situato presso il Comuai€astel Volturno (Ce), alla Via

Potenza s.n.c..

Piu precisamentéxattasi di:

- Locale deposito posto al Piano Terra compaktoun unico ambiente, oltre ad un
servizio igienico ed un ripostiglio per un totalesdperficie utile interna pari a circa
124.50 mq e lorda pari a 139.80 mq;

- Unita immobiliare per civile abitazione posta Riano Primo composta da
ingresso/disimpegna;ucina con camino, due camere ed un bagno per tafe tdi
superficie utile pari a circa mq 58.70 e lorda @amq 67.80;

- Unita immobiliare per civile abitazione posta Riano Primo composta da
ingresso/disimpegnaucina, due camere ed un bagno per un totale dirscip utile
pari a circa mq 55.50 e lorda pari a mq 64.30.

Il fabbricato pignorato e stato costruito senzeehiza Edilizia/Concessione Edilizia,
ma e stata presentata, presso il Comune di Casitlurio (Ce), un’istanza di
Condono in data 29.11.1985, pratica n°710 - pri23282, ai sensi della Legge n°47
del 28.02.1985 e s.m.i., che non ha ancora avpi@esa definizione.

Gli immobili componenti il fabbricato pignorato smrcosi attualmente riportati al

Catasto Fabbricati del Comune di Castel Volturne)(C

- Foglio 44 Particella 1 Sub 1 Cat. C/2, Classe 1, Consistenza 108 maq,

Superficie Catastale 125 mq, Rendita € 239,84 -Sal&ana Piano Terra;

- Foglio 44 Particella 1 Sub 2Cat. A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vani, Rendita

€ 119,30 L. 231.000 - Via Salzana Piano Primo;

- Foglio 44 Particella 1 Sub 3Cat. A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vani, Rendita

€ 119,30 L. 231.000 - Via Salzana Piano Primo.

Si precisa chd fabbricatoé situato in Via Potenza s.n.c..

| Sub risultano correttamente intestati all'esecut#o:

- XXXXXXX , nata a XXXXXXX il XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, per il diritto di

proprieta 1/1.

Attualmente il fabbricato risulta disabitato edamtale stato di abbandono.
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La formalita che ha dato origine alla presente @doca espropriativa € la seguente:
TRASCRIZIONE CONTRO del 08.04.2024 - R.G.: 14082 R.: 11565
Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO
Data: 08.03.2024
Numero di repertorio;: 1697
Autorita emittente: TRIBUNALE DSANTA MARIA CAPUA VETERE (CE) (C.F.: 80011690619)
Sede: SANTA MARIA CAPUA VETERE (CE)
Specie: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Dalle ricerche effettuate, risultavano trascrittiedprecedenti Atti di Pignoramento
oltre a questo su indicato che ha dato originer@tgxlimento espropriativo incardinato
nella presente Procedura Esecutiva n°89/2024.

1- Atto Esecutivo o Cautelare trascritto il 14.07.2@061n.42858/20491, nascente

da verbale di pignoramento immobili del 17.06.2008iciale Giudiziario da S.
Maria C.V., rep. n°1240, a favore della BANCA MONTEEI PASCHI DI
SIENA S.P.A. con sede in Siena (C.F: 00884060526ntro la sig.ra
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX.

2- Atto Esecutivo o Cautelare* trascritto il 19.10.806l nn.62126/30598, nascente
da verbale di pignoramento immobili del 17.06.2008iciale Giudiziario da S.
Maria C.V., rep. n°1240, a favore della BANCA MONTREI PASCHI DI
SIENA S.P.A. con sede in Siena (C.F: 00884060526ntro la sig.ra
XXXXXXX, C.F.: XXXXXXX, nata a XXXXXXX il XXXXXXX.

*La presente nota & a rettifica di quella trascriita data 14.07.2006 ai nn.42858/20491 per
errore nella indicazione del soggetto contro indicaome XXXXXXX invece di XXXXXXX.

Gli Atti di Pignoramento indicati ai punti 1) e #)rono incardinati nella Procedura
Esecutiva R.G.E. 346/2006 (G.E. dott. Valerio Cdlaa), dichiarata estinta.

A seguito dell’estinzione della Procedura su in#ichGiudice dellEsecuzione, G.E.
dott. Valerio Colandrea, in data 22.12.2014 ordaiaConservatore dei RR.Il. la
cancellazione della trascrizione del pignoramentoveauta il 14.07.2006,
contrassegnata nel REG. GEN. al n.42858 e nel RRART. 20491, e della trascrizione
del pignoramento avvenuta il 19.10.2006, contrasstegnel REG. GEN. al n.62126 e
nel REG. PART. 30598.
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Inoltre, si € verificato che il fabbricato pignaraton ricade su suolo demaniale, non

e gravato da censo, livello o uso civico.

| beni, viste le loro caratteristiche, vengono indiiduati come lotto unico.
Di seguito si riporta il prospetto sintetico dehbepignorato:

LOTTO UNICO : - piena ed intera proprieta di fabbricato indigente di due piani
fuori terra e copertura piana, con annessa argeedeg ubicato in Castel Volturno (Ce)
alla Via Potenza s.n.c.; il piano terra € compatdoun locale deposito, un servizio
igienico ed un ripostiglio per un totale di sup&diutile pari a mq 124.50; il piano
primo é diviso in due unita immobiliari con balcoo@mune: la prima unita abitativa e
composta dangresso/disimpegnaucina con camino, due camere ed un bagno per un
totale di superficie utile pari a m§8.70; la seconda unita abitativa € composta da
ingresso/disimpegnaucina, due camere ed un bagno per un totale dircip utile
pari a mg55.50; il fabbricato, con annessa area scopedafinaa nord con strada
comunale Via Potenza, a sud con suolo individub@asasto Terreni al Foglio 44 P.lla
188, ad est con suolo individuato al Catasto TemeRoglio 44 P.lla 182 e P.lla 201,
ad ovest con suolo individuato al Catasto TerreRbglio 44 P.lla 187 e P.lla 5224

Il piano terra € riportato al Catasto FabbricatFaglio 44 P.lla 1 Sub 1 (Cat. C/2);
I'appartamento n°1 al piano primo e riportato ataSto Fabbricati al Foglio 44 P.lla 1
Sub 2 (Cat. A/4); I'appartamento n°2 al piano priendportato al Catasto Fabbricati al
Foglio 44 P.lla 1 Sub 2 (Cat. A/4l; descritto stato dei luoghi non corrisponde alla
consistenza catastaile ordina a diversa distribuzione degli spazi intesu entrambi i
piani; lieve traslazione con diversa dimensionedtie interne, finestre, portefinestre e
portoni di ingresso su entrambi i piani; diversppr@sentazione della sagoma del
fabbricato su entrambi i piani; ampliamento al Biderra sul lato sud; presenza di una
sola finestra in luogo di due finestre sui lati sednord al Piano Primo; diversa
conformazione del balcone al Piano Primo; mancaigpresentazione in Mappa
dell'intero fabbricato; lo stato dei luoghi non@néorme rispetto all'lstanza di Condono
n°710 - prot. n°23282 presentata il 29.11.1985rofine a diversa distribuzione degli
spazi interni; modifica dei prospetti con lievestezione di finestre, portefinestre e
portoni di ingresso su entrambi i piani; a parezt'esperto stimatore, per le difformita

riscontrate, non essendo stata ancora definitealzcp di Condonadpisogna integrare la

78

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Procedura Esecutiva n°89/2024 R.G.E.

documentazione tecnica riportando graficamentetdto sattuale dei luoghi, allegare i
versamenti degli oneri concessori (oneri di costme) ed ai fini del rilascio del Parere
Favorevole definitivo relativamente al Vincolo Pageso - Ambientale, rilasciato a
condizione, bisogna eseguire le seguenti opere: dihiteggiatura completa del
fabbricato, mediante il ripristino degli intonagnpiegando colori chiari e tenui tipici
della zona, tinteggiatura del muretto di recinziomediante il ripristino degli intonaci,
tinteggiatura delle strutture in ferro, sistemaeiodelle aree esterne mediante il
ripristino delle pavimentazioni e la piantumaziatieessenze arboree di basso ed alto
fusto; non risulta ordine di demolizione dei beni.
PREZZO BASEeuro 52.000,00
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Elenco Allegati

Allegato

Verbale di sopralluogo
Dati del Creditore Procedente
Documentazione Fotografica
Rilievo plano - altimetrico
Documentazione Catastale
Sovrapposizione della foto satellitare con la maggtastale
Confronto grafico tra Planimetria Catastale att@aRilievo stato dei luoghi
Documentazione Ufficio Tecnico Comunale
Confronto grafico tra Istanza di Condono e Rili&tato dei Luoghi
Ispezioni Ipotecarie
Pignoramenti precedenti estinti
Documentazione Ufficio Anagrafe:
- Certificato di Residenza Storico

Documentazione Ufficio Stato Civile:
- Certificato di Stato Civile;
- Estratto per Riassunto dell’ AttoMatrimonio

14 | Atto di provenienza dei beni pignorati:
- Atto di Compravendita del 11.07.2002

15 | Documentazione Regione Campania

- Certificato Unita Operativa Dirigenziale Ambienteriéste e Clima - Sezione Usi Civici
16 | Dati reperiti per la stima

17 | Attestato di invio della relazione di consulenzeniea alle parti

18 | Nota onorari e spese

19 | Richiesta liquidazione
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Nella speranza di aver risposto in modo esaurigntgiesiti formulati, il sottoscritto
rassegna la presente relazione di consulenza éeermiesta a disposizione della S.V. per

qualsiasi eventuale chiarimento e/o precisazione.

Santa Maria Capua Vetere (Ce), 11.10.2024 L’esperto stimatore

80

ARCHITETTO GENNARO AMBROSINO
Via Matarazzo n°13 - 81055 - Santa Maria C. V. (Ce) - Cell: 328 3410941 - Pec: gennaro.ambrosino@archiworldpec.it - P.IVA: 03808440618

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



