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Indice Relazioni sul compendio contenente immobili in

Maddaloni (CE) e Montenero Valcocchiara (IS) e Calcolo indennita di Occupazione

A seguito dell’incarico ricevuto, il sottoscritto ing. | EEENNEEGEGzGgGgGGEEE i qualita di perito
hominato dalla Curatela, illustra di seguito 'organizzazione del lavoro svolto per procedere

all’ispezione, al controllo ed alla stima dei vari immobili posti alla sua attenzione dalla Curatela nel

fallimento della I

Gli immobili in questione sono 58 — cinquantotto - e sono annoverati nel compendio del

fallimento consistente nel seguente elenco:

Comune Tipo Fg P.la sub proprieta tipo piano indirizzo
Maddaloni u 20 [5809( 8 | 100/100 | al0 3 vani t via Viviani
Maddaloni U 20 [5809| 56 | 100/100 | c613 mg t via Viviani
Maddaloni u 20 [5809| 58 | 100/100 | 624 mg t via Viviani

a.u. 124
Maddaloni u 20 [5809 | 64 | 100/100 mq t via Viviani
Maddaloni U 20 [5809| 67 | 100/100 | c2 11 mg 52 via Viviani
Maddaloni u 20 [5809| 68 | 100/100 | c2 19 mg sl via Viviani
Maddaloni U 20 [5809| 69 | 100/100 | <2 4 mg 52 via Viviani
Maddaloni u 20 [5809| 70 | 100/100 | c2 17 mg 52 via Viviani
Maddaloni U 20 [5809| 71 | 100/100 | c612 mg 51 via Viviani
Maddaloni u 20 [5809| &7 | 100/100 | c2 10 mg s2 via Viviani
Maddaloni U 20 [5809( 89 | 100/100 c2 8 mg s2 via Viviani
Maddaloni U 20 [5810| 2 | 100/100 | c655mg t via Padre Pio
Maddaloni U 20 [5810| 3 | 100/100 | ¢2 118 mg t via Padre Pio
Maddaloni U 20 (5810 13 | 100/100 | b6 20 mg sl via Padre Pio
Maddaloni U 20 (5810 21 | 100/100 | <2 3 mg 51 via Padre Pio
a.u. 260
Maddaloni U 20 (5810 23 | 50/100 mq t via Padre Pio
Maddaloni u 20|5810( 24 | 100/100 | c612 mg t via Padre Pio
Maddaloni U 20 (5810 25 | 100/100 | <613 mg t via Padre Pio
Maddaloni U 20 [5810| 26 | 100/100 | c2 15 mg sl via Padre Pio
Maddaloni U 8 |5607| 10 | 100/100 | c29mgqg 51 via v. Rossi
Maddaloni U 8 |5607| 11 | 100/100 | ¢620mqg 51 via v. Rossi
Maddaloni U 8 |5607| 18 | 100/100 | c6 15 mq sl via v. Rossi
Maddaloni U 8 |5607| 21 | 100/100 | c¢619 mqg 51 via v. Rossi
Maddaloni U 8 |5582| 22 | 100/100 | c210mqg sl via Montella, 11
t-1-2-

Maddaloni u 8 [5582| 40 | 100/100 | a2 7 vani sl via Montella, 11
Maddaloni U 8 |5582| 47 | 100/100 | c624mgq sl via Montella, 11
Maddaloni U 8 |5582| 91 | 100/100 | ¢611mg t via Montella, 11

*** L'Esperto Estimatore, dott. ing. I,
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Maddaloni U 8 |5582| 92 | 100/100 | ¢611mg t via Montella, 11
Maddaloni U 8 |5582|100| 100/100 | <6 11mg t via Montella, 11
Maddaloni U 8 | 5582|102 | 100/100 | c611lmg t via Montella, 11
a.u. 757
Maddaloni U 8 | 5406 100/100 mq t via Montella, 11
Maddaloni U 8 5410 100/100 | a.u. 23 mg t via Montella, 11
Maddaloni U 8 | 5411 100/100 | a.u.7 mq t via Montella, 11
a.u. 369

Maddaloni u 8 |5412 100/100 mq t via Montella, 11
Maddaloni U 9 |5449| 4 | 100/100 | ¢613 mqg t via G. Marconi
Maddaloni U 9 |5449| 7 | 100/100 | c611 mqg t via G. Marconi

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 1 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 2 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 3 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 4 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 5 | 100/100

Montenero V.C. (IS) U 15| 422 | 6 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 7 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 8 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 9 [ 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 10 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 11 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 12 | 100/100

Montenero V.C. (IS) u 15| 422 | 13 | 100/100

Montenero V.C. (IS) U 15| 422 | 14 | 100/100
Maddaloni T 20 5612 100/100 Via Viviani
Maddaloni T 20 [5613 100/100 Via Viviani
Maddaloni T 20 [5614 100/100 Via Viviani
Maddaloni T 20 [ 5618 100/100 Via Padre Pio
Maddaloni T 20 | 5619 100/100 Via Padre Pio
Maddaloni T 20 5621 100/100 Via Viviani
Maddaloni T 8 |5570 100/100 Via v. Rossi
Maddaloni T 8 |5571 100/100 Via v. Rossi

Per l'evasione dell'incarico ricevuto, il sottoscritto ha differenziato gli immobili per

posizionamento geografico ed ha redatto fascicoli diversi.
| fascicoli sono i seguenti:
1 — immobili in Montenero Valcocchiara (IS) (14 sub tutti al NCEU);
2 — immobili in via Viviani a Maddaloni (CE) (11 sub tutti al NCEU);

3 — immobili in via Padre Pio a Maddaloni (CE) (8 sub tutti al NCEU);

** UEsperto Estimatore, |
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4 — immobili in via Montella a Maddaloni (CE) (11 sub tutti al NCEU); (*)
5 — immobili in via Marconi a Maddaloni (CE) (2 sub tutti al NCEU);

6 — immobili in via Rossi a Maddaloni (CE) (4 sub tutti al NCEU);

7 —terreni “extra” Maddaloni (CE) (8 sub tutti al NCT).

Tutti i fascicoli comprendono I'esame di ogni singolo sub e la storia realizzativa del
complesso che li ospita nonché si concludono con la valutazione (stima) di ogni singolo cespite

che dovra essere messo in vendita per realizzare ricavi per il fallimento.

(*) = Si precisa che uno degli immobili di via Montella (il sub 40) & stato momentaneamente
escluso dalla stima, in accordo con la Curatela e col GD, in quanto oggetto di un diverso
approfondimento; fa stima del predetto sub verra fafta successivamente in un fascicolo che

integrera quanto gia consegnato.

Si precisa, altresi, che tutta la documentazione (visure catastali, planimetrie, estratti di

mappa, cetificazioni comunali, rilievi fotografici, ecc.) non compresa hei fascicoli su elencati (e

omessa esclusivamente per ragioni di spazio) risulta in possesso del sottoscritto esperto che sin

d’ora siriserva di metterla a disposizione della Curatela in sede di predisposizione delle vendite.

** UEsperto Estimatore, |
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Calcolo dell’indennita di Occupazione

Nel mandato ricevuto dal Magistrato vi & anche il calcolo dell'indennita di occupazione degli

immobili eventualmente utilizzati da qualcuno “sine titulo”.

A tal fine, il sottoscritto ha visitato, quando possibile, gli immobili oggetto del compendio in
compaghnia dell’lamministratore di condominio dal quale ha altresi assunto notizie in merito ad

alcuni immobili che non e stato in grado di visionare per capire da chi fossero utilizzati.

Tra i 58 sub compresi nel compendio, vi sono molti posti auto scoperti. per essi non viene
contemplata alcuna indennita poiché essi erano liberamente fruibili da chiunque; vi sono alcuni
box auto e/o depositi di fatto inutilizzati poiché la cui chiave e ancora in possesso
dell’amministratore della ditta fallita o, in qualche caso, dellamministratore condominiale: anche

in questo caso non viene considerata alcuna indennita.

Per facilita di esposizione, il sottoscritto ritiene opportuno stilare uno specchietto riepilogativo in
cui presentera una tabella con i riferimenti di ciascun sub ed il valore dell'indennita di
occupazione mensile calcolata (ove dovuta), facendo ben presente che verranno utilizzati dei
valori di mercato che in essi gia contengono le valutazioni derivanti dallapplicazioni di tutti i

parametri correttivi necessari nonché alcune valutazioni forfetarie, ove necessarie.

Sara compito della Curatela moltiplicare I'indennita calcolata per il singolo mese per il numero dei

mesi esatto.

Tabella Riepilogativa calcolo indennita di occupazione dei subb del compendio

Valore
Comune |Tipo| Fg | P.lla| sub |proprietda| tipo occupato | indennita Note
mensile

Occupato dalla sig.ra

R
—
: —
Si B |

Maddaloni | U 20 |5809| 8 | 100/100 avla%?
del sopralluogo, che
ne ha consentito la
visita)
Maddaloni | U 20 |5809| 56 | 100/100 Cﬁquf ———————————————
Maddaloni | U 20 |5809| 58 | 100/100 Ci? ———————————————

*** L'Esperto Estimatore, dott. ing. I, |
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Maddaloni 20 |5809| 84 | 100/100 a.ur.m1:]24 ———————————————
. c211 .
Maddaloni 20 |5809| 67 | 100/100 m Si 15,00
| I presente
all’atto del
sopralluogo, che ne ha
consentito la visita)
. c219
Maddaloni 20 |5809| 68 | 100/100 wg | T | T | =
Maddaloni 20 |5809| 69 | 100/100 | c24mg | -~ | -— | -
Maddaloni 20 |5809| 70 | 100/100 ci;? ———————————————
Maddaloni 20 |5809| 71 | 100/100 cicl:lz ———————————————
Maddaloni 20 |5809| 87 | 100/100 ciqcl:lo ———————————————
Maddaloni 20 |5809| 89 | 100/100 | c28mg | - | -— | -
Maddaloni 20 |581¢| 2 | 100/100 C?nqu ———————————————
Maddaloni 20 |(5810| 3 | 100/100 szlqlg ———————————————
Maddaloni 20 |5810| 13 | 100/100 C?mzqo ———————————————
Maddaloni 20 |5810| 21 | 100/100 | c23mg| -— | -— | -
Occupato dal sig. IR
i 10,00
Maddaloni 20 |s810| 23 | s0/100 | *Y Si {[RE Felative
mq allaquotadi
praprieta) che ne ha
consentito la visita)
. 612
Maddaloni 20 |5810| 24 | 100/100 vy | o | & | T
Maddaloni 20 |5810| 25 | 100/100 ciimlq?, ———————————————
Maddaloni 20 |5810| 26 | 100/100 cr2m1]5 ———————————————
Maddaloni 8 |[5607| 10 | 100/100 | 29mg | -——- | -— | -
Maddaloni 8 |5607| 11 | 100/100 Cg“z:lo ———————————————
Maddaloni 8 |5607| 18 | 100/100 Ciquf ———————————————
Maddaloni 8 |5607| 21 | 100/100 Ciqu:lg ———————————————
Occupato da tale sig.
- 210 - —
Maddaloni 8 |5582| 22 | 100/100 Cmq Si 15,00 I
presente all’atto del

*** L'Esperto Estimatore, dott. ing. I,
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sopralluogo) come
riferito
dall’amministratore
Occupato dal sig.
_ a I
Maddaloni u 8 |5582| 40 | 100/100 827? Si ???(**)
vani attualmente escluso
dalla stima
Occupato da tale sig.ra
I
Maddaloni | U 8 |5582| 47 | 100/100 | ¢6 24mq Si 45,00 Ll s
del sopralluogo) come
riferito
dall’amministratore
Maddaloni | U 8 |5582| 91 | 100/100 |¢61lmg| -—-— | - | -
Maddaloni | U 8 |5582| 92 | 100/100 |c61lmg| = | - | = -
Maddaloni | U 8 |5582|100| 100/100 | ¢61lmg| = | - | = -
Maddaloni | U 8 |5582|102| 100/100 | c61lmq| - | - |
Maddaloni | U 8 |5406 100/100 a'ur;\?? -------------
) a.u. 23
Maddaloni | U 8 |5410 100/100 mq | 7| T | 7T
. a.u. 7
Maddaloni | U | 8 |5411 AR | T T A
Maddaloni | U 8 |5412 100/100 a.ur.nz69 -------------
Maddaloni ] 9 |5449| 4 | 100/100 crﬁmlf """"""""
Maddaloni ] 9 |5449| 7 | 100/100 Crﬁmlql """"""""
Montenero
V.C. (1S) u 15 [ 422 | 1 (100/100| | - | - |
Montenero |\, | 1o | 435 | 2 |100/200| | - | o | -
V.C.(IS)
Montenero| \, | 4o | 422 | 3 |100/100| | e | e | e
V.C.(IS)
Montenero\ | 4 | 422 | 4 |100/100| | = | = | x
V.C.(IS)
Montenero |\, | 4o | 420 | 5 1007100 | | e | e |
V.C.(IS)
Montenerd\ | a5 (guz | 8 |3oomos| 0 | e | s | e
V.C.(IS)
Montenero| \, | 4o | 420 | 7 |100/100| | e | e | e
V.C.(IS)
Wprened | v | 15 |42 | 8 100100 2 AQTH 2= | = -
V.C.(IS)
Montenero| ;| 45 | 422 | o |100/100| | e | e |
V.C.(IS)
Montenero
V.C. (15) U 15 | 422 | 10 | 100/100| | - | - |
Montenero
V.C. (I5) ] 15 | 422 | 11 |100/100 | | - | - |

*** |Esperto Estimatore, dott. ing. [ |
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Mﬁrget'?:]m u | 15 |42 |22 | 0200 | — | — |
MS'E‘?T:JFD u | 15 |42z |13 |20/200] | — | — | = -
M\E:'Ecirl';m u | 15 |42z |14 | 2007200 | — | — | -
Maddaloni | T | 20 |selz el 0 | ek | mesr | e
Maddaloni | T | 20 |5613 w00 00 | - | - | e
Maddaloni | T | 20 |5614 W0 | 0 | == | = | i
Maddaloni | T [ 20 |se1s = ==
Waddaloni | T | 20 |s619 w0 | eem | s | e
Maddaloni | T | 20 |sez1 WOELOE [ | s | s | e
Waddaloni | T 5570 oo}, 00 | =a | wmEs | Gamw
Waddaloni | T 5571 i A T |00

(¥¥) = & precisa che uno degh immobili di via Mortella (if sub 40) & stato momertaneamente
esciuso dal calcolo delfindennita, in accordo con la Curatela e cof GO, in quardo oggelto oi un

diverso  gpprofondimerto;  fa  valkdazione delfindennitza del! predetts sub wverra  falta

successivamenta in un fascicolo che ifegrera quarto gid consegnato.

L Esperto Estiratore, I

*** ' Esperto Estimatore, dott.
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Relazione in itinere suqgli im mobili in corso di costrizione siti in Momtenero

Valcocchiara (15)

A =eguito disopralluogo realizzato in data 19.10.2017 presso 'Ufficio Tecnico del Comnune
e gli immebili, il sotoscritto ing . [T i~ 0ot di perito nemirate dalla Curatel,
ilgstra di s=g uito la situazione inessere perquanto attiene agliirmmobili inguestiore descrvendo

in maniera sostarziak il oo stato e 2 loro storia ealizzativa,

Prermettendo che gli immmobili si presentano oggi al rustico ©wem sono state erette e
strutture ma sono mancanti tutte le rifiniture, gli inpianti, gli infesi e le opere di sktermazione dele

zone comunil —come da foto seguenti — =i inzia la trattazione con la storia autonzzativa.

Il complesso di cuitrttasi insiste su un loto di cirnca 920 mg di cui 850 rcadenti in zora
"G fnuovi insediarmenti) e TO ricadenti in zora "E" @gricol) costituito dalle wvecchie p.lie catastali
265 e 266 . Bsso consta din® 8 — otto — unita abitative che sisviluppano su d ue pianifuori tema (FT
g P1) tutte con ingresso ind ipendente. L'intenento & stato malizzatoa sequito di un prime PAC R°
691 del 02102006 riasciato a nome della sig.m Carbone Gisseppira (o gualita di
Arrrinistratore Unico dellb societa Architettonia srl) — pratica edilizia o® 296 del 11.05.2005 -
successivarmente annullato e evocato dal PA S 636 del 15.12.2006 in cuisi realEzava B WOLTURA

dells precedent licerza a favor del sio. G
I - oconte che risultano essere stati pagati gli oner

concesson nella misura di quanto nchiesto dal Cormune (owweno € 3.236 389, Durante | lavari di
costruzioni del complessa vi é stata la necessita (@ seguito di un'Crdinarza Cormurale) di sanare
la costruzione del murg di contenimento che sostiene | erapieno su cui insiestono gli irmmobili e
cib & stato possibile grze allottenimero del permmesso in saratoria f 734 del 25.02.2003
(pratca edilzia i 1052 del 2007.2007) per i quali b dita pmowedeva a pagar gli oneri

*** | ’Ecperta Estimatare, datt. ing.
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concessori nella misura di quanto richiesto dal Comune (ovvero € 766,00). Successivamente, a
seguito di un lieve adattamento consistente nel riposizionamento degli immobili all’'interno del
lotto, e stato richiesto ed oftenuto un permesso di costruire in variante n° 736 del 17.04.2008
(pratica edilizia n® 1071 del 05.11.2007). La struttura e stata realizzata in c.a. ed e stato anche fatto
il deposito presso il Genio Civile di Isernia per 'autorizzazione sismica rubricato al n°1S - R - 7505
del 26.02.2007. Per i lavori & stata fatta regolare comunicazione di inizio lavori a data 08.04.2007
per lavori che sarebbero iniziati il 21.04.2007, tuttavia, avendo il permesso in variante durata di tre
anni dall’inizio dei lavori, e non essendo gli stessi conclusi, si dovra considerare la necessita di

fare una nuova denuncia (o, se la hormativa regionale lo prevede, una richiesta di proroga).

Il sottoscritto ha estratto copia degli elaborati progettuali relativi alle diverse pratiche
edilizie presentate ed ha riscontrato una sostanziale conformita tra quanto realizzato e quanto

presente nei grafici dell’'ultima variante.

Detti grafici e permessi sono in possesso del sottoscritto che potra a richiesta della

curatela, metterli a disposizione.

** Continua alla pagina seguente **

*** |’Esperto Estimatore,
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Di seguito sirappesentang due immagini che corspondong ai graficidel pano tema e del primo
piaro.

Pianta planc hera
Canla 1-200

h

Villetta 7

L
Willetta 4

i.ll':j—l
Willetta 1 ! /

Villetta E?,"

1
Willetta &
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-
Pianta piano primo
Scala 1:100

Villetta 8 3
é.’- Gamera o ‘g =3
Villetta7 : &

P 10-
g
E

Villetta 6

11
Villetta i [

o

3

3
ES
w

Camesa

L

N
Villetta 4

/

Villetta 1 Villetta 2

Villetta 3 %
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Si pecisa, come gi detto, che allinterno delle struttue non esiEONo tramezzature ma

sobrments isolaie le scale interme!

Gli immobili dsultano attwlmente accatastati come F1 ed FS @ree urbame e in fase di
costruziore) ed Fanno gia il loro ide rtficative ben preciso risultando annowverate al MCEW del
Comure di Montenero YValcoochiam (13) al Fgo. 15 plla 422 subb dall' 1 al 16 in localita Wallke

Cermscia, core di ssguito visibile rell'estratio catastak depostato.
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Di seguito si pud vedeare l'inquadrament o del complesso all'interno del territorio comunale,

montenero 9

Scrivi Una desicrizinne perlaiua repss

Localizzazione
del complesso
nel territorin

comunale

ASTE

re \ I INDIZIADRIE

*** "Espertn Estimatore, dott. ing.
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Stima sommaria del complesso

A parere cel sottoscritto, il complesso in fase di costruzione deve essere venduto corre un

unico lotto cui si attribuira un walore di vendita applicando il rretodo sintetico comparativo.

Senza scendere in dettagli, si pud ritenere walido un walore di circa € S0000/mg per quanto
riguarda un imrokile finito e rifinito lowero come se |a costruziore fosse stata completata) al

NSO,

Essendo il cormplesso in fase di costriziore, le sole strutture incidono (secondo letteratura
tecnical per il 205 del totale per cui @ corretto consickerare un valore a rretro quadrato pari a 900 x

3000 = 270,00

FPassando al caleolo della superficie commerciale, siamo di fronte a 8 villette di circa 80 g
ciascuna per un totale di 400 g (owwero 200 rrg a piano); tenendo altresi presente che il lotto
consta di 820 g e quindi di ulteriori 720 rrg scoperti adibiti a zore cormuni e di passaggio, tale
superficie pud essere considerata corre cormmrerciale applicando un fattore correttive del 10%,

peranto, 720 x 10100 = 72 mg.

Ricapitolando, la supericie commrerciale sara data dalla somma di 400 + 72 = 472 g che
roltiplicati per il valore unitario di €270,00 ¢i dard 472 (o) x 270 (&'mo) = € 127.440,00 che si
pud arrotondare ad € 127.000,00.

Quindi, il valore di stima in una trattativa normae ed atuale per un
siffatto complesso in fase di costruzione, tenendo presente tutti gli altri fattor

(rispondenza af progetio, perseguimento dei parametr urbanistici, presenza

di permessi e depasili, pagamenio degli aneri, ecc.), & di € 127.000,00

(euro centoventisettemila/00).

L'Esperto Estirnatore, |GGG

*** 'Esperto Estimatore, dott,
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Relazione in tinere sugli imm obili in via Yiviani - Maddaloni (C

A ==guito disopralluogo realizzato in data 21.11.2017 presso 'Ufficio Tecnico del Comnune
e in data 30.11.2017 agli irmmebil, | sotescritto ing. |GG o 0= ta di perito
norminato dalla Cumtel, illustra di seguito B situazione inessere per quanto attiene agli irmmobili

inquestione descrivendo in maniera sostarsiale il brostato e b loro storia realzzativa.

Gli irmobili si presentano ojgi completatie quellianmoverati rel compend io del fallirmento

consistono nelsegquente ek nco;

Fe. F.la sub titolarita cat dettagli
20 5809 3 100,100 210 3 vani t-=51
20 5809 =12 100,100 613 mg t
20 5a09 L8 100,100 £b 24 mg t
20 5809 B4 100,100 a.u. 124 mg t
20 La09 b7 100,100 £211mg L+
20 Lad9 Ba 100,100 £2 19 mg £l
20 L5E09 B9 100,100 24 mq ¥
20 5809 ] 100,100 £2 17 mg £
20 La09 Tl 100,100 tbl12mg =l
20 Lad9 a7 100,100 £2 10 mg E2
20 5809 29 100,100 £2 8 mg £

Es=i sono compesi in un complesso immobiliare composto da fabbricato di 5 piani fuori
term, ofre al piano dicoperturm e due piani interrati, sto in via Viviani angok via MNapoli - corre

da foto seguente —incui sidistinguono, altres!, zone interne ad ibite a passaggio e parcheggio.

Magpa senid tiala

iy L-'

Ezperta Estimatare, daott. ing.
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E=so rappresenta il lotto n® 1 diun piano pil armpio di lottizzagions che perd non ha avuto ad oggi
seguito. |l fabbricato & stato edificato con Pd C 112/2009, rilasciato il 15/09/2005, succed uto da un
permes=o in samtori 812012, rbsciato il 31072012, rilasciato a condEiore che wenies=mo
pagati gli oneri di costrEione non ancora wersati, venisseno fatti salvi | dintti dei terzi e dei
proprietan dei restanti lotti del piano di lottzzazione e che fosse richiesto e ribschto cerificato di

agibilith pirra che lo stesso cormplesso potesse essere WilEzato per k diverse destinazioni d'uso.

Il cerificate di agibilita wveniva poi rilasciato (prot. 26013 del02.10.2012) a nome di || G
per tutti i sub dal 0* 1 al n® 39 e per ke destinazioni cui essi ermno adibiti (per il dettaglio, =i
rimanda all'esame del cetificato di agibilita che di seguito si allega) eccezion fatta per i locali
inerrati per i guali si @ ancom in atesa di acquisizione del cerfficato di Preverzione incendi da

pare dei'vw, F..

Eszo si trova in wia Viviani che & ura traversa di via Mapoli strada abbastanza centrale del

carmdre di Maddaloni.

I Mapps senza fitals

Passbmooraad esamira e ciascun immobile inserito nell'elkenco dicui alla prirra pagina:

Fg. 20 p.lla 5809 sub 8 - Ezso & accatastato come "ufficio” ed & distribuito su due piani (terra e
prirmo intermto) con due diversi ingressi costituiti da due pone blindate che si affacciano sui
piarerottoli condominili; | due piani sono interrarmente collegati tramite un'aperura del sokhio
fsede diura scak a chiocciob ancora a fasil). Il sub & costituto da un unico vano di circa 50 Mg
per il pano interrato & da duee vani, ote un servEio igienico, che ooccupano cinca 30 mg al pian
tereno. Wié peretta coerenza dello stato dei luog hi con b planimetria catastale depositata. | vani
si pesentano ultirmati e rfinti (vi @ pEviCenaZione, irtoracatura, iffissi interni ed esterni
furzionanti, bagmo con sanitar e rivestinenti, impanti luoe ed acqua realEzzati con

predisposizione per l'illurninazions d'ermmemenzal.

*** | ’Ecperta Estimatare, datt. ing.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Tribunale di 5. Maria C.V. - Fallimento 07/2017 — | G

\S

Es=o confina a nord con i sub 3 (condominiale) e 14, ad est con i sub 4 (condominialg) e 15, a

sudconisubb 7217 eaovest coni sub 17 &3 (condominialg).

M
sy 17 r
b7  — = \
LI i b
L - —— Tﬂ"- ﬂ
] -
L A o L | s 1
- B H = S . )
Sl 18 Sl 1 fak b4 S 54
1* PLANO INTERRATO PIANG TERRA

All'atto del sopraluogo del 30112017, esso risultava chiuso e l'accesso & stato consentito

dall'aw. |GG raooresentanza della sig. SEEETEGEGzGE - -ossesso delle chiavi

¥¥¥ L'Esperto Estimatore, dott. ing.
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in guanto, A sua detta, la sua rappresentata aveva gia il possesso del bene in vrtd di precedenti

patti fatti con 1o | R

Fg. 20 p.lla 5809 sub 56 (* — Esso & accatastato come "autorimessa" e, in effatti, & un posto
auto scoperto situato al piano terraneo in prossimita dell'ingresso carrabile del fabbricato. Esso
occupa una supearficie di circa 13 mg e confina anord con il sub 57 (altro posto auto), a ovest e a
sud con il sub 1 {condominialel e ad est sermpre con il sub 1 ma con una zona che corrisponds &l
viottolo d'ingresso pedonale, come si evince dalla fotografia seguente. Esso si presenta libero
ma, a detta dell'amministratore pt del condominio, spesso viene occupato sempre dalla stessa
autcwvettura che corrisponde ad un condoming che, tuttavia, non ha mal mostrato aloun titolo

valido.

(™ = vedifine relazione

Fg. 20 p.lla 5809 sub 58 (* — Esso & accatastato come "autorimessa" e, in effatti, & un posto
auto scoperto situato al piano terraneo in prossimita dell'ingresso carrabile del fabbricato. Esso
occUpa una superficie di circa 24 mqg e confina a nord con via Viviani, a owest con il sub 1
fcondominiale), a sud con il sub 57 (@ltro posto auto) e ad est sempre con il sub 1 ma con una
zona che corrigponde al vottolo dingresso pedonale, come g evnce dalla fotografia seguente.
Esso s presenta libero ma, a detta dell'amministratore pt del condominio, spesss viens oocUpato,
come il sub 58, sempre dalla stessa autovettura che corrisponde ad un condoming che, tuttasda,
non ha mai mostrato aleun titolo valido, Si precisa che, in merito a guesto sub, le strisce giale
delimitanti il posto auto non descriviono correttarmente | confini del sub che, in effetti, si estendono

fino al confine di proprieta (come da dtrafoto con i contorni del sukbin verde),

*** U'Esperto Estirnatore, dott. ing.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Tribunale di 5. Maria C.V. - Fallimento 07/2017 — |GG

Fg. 20 p.lla 5809 sub 84 — Esso & accatastato come "area urbana" ed & rappresentata da un
gppezzamento di terreno di circa 124 mqg adibito a verde con prato ¢ sparute piantumazioni che
insiste a plano terraneo e sovrasta i vani interrati del condominio dove passano acuns tubazioni
dell'impianto fognario. O esso, chiaramente, non esiste planimetria ma si riporta di seguito un

estratto dell'intero latto per capire il posizionarmento rispetto ai confini nonché una fotografia

Esso confina a nord con via Viviani, ad est con via Viviani 2 via Napoli, a sud con via Napoli & ad
owest con il sub 6 & rappresenta una zona che, pur essendo di proprieta del fallito, non pud avers

alcuna altrafutura destinazione se non quella di rimanere un'area verde,

LV loysaton %g@?uanwmi - (07X
1 L6

Nmm;a
k)
.A’h‘{j\

Fg. 20 p.lla 5809 sub 67 — Esso & accatastato come "deposito” ed affettivarnente come tale viene
utilizzato in guanto & rappresentato da un unico locale con la sagoma di una "L" ed una supericie
di circa 12 mq situato & secondo piano interrata Esso s dirama dalla proprigta condominiale

tramite una porta tagligfuoco . all'ato del sopralluogo del 30.11.2017, risulta occupato dalla
sig.rz |G vt d precedenti patti stipulati con la ditta fallita (e e stato

*** U'Esperto Estimatore, dott.
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corfarmato daf marto, sig. |G -c-cric o soprafiiogo e che ha aftres

provveduto ad aprire e rendeare disponibife § sub per lNspezione dal sotoscrito). Esso si presenta
con il pavimento in battuto di camento e le pareti al grezzo nonché corredato di scaffalature 2 luci

facenti parte di un impianto elatrico collegato all'appartamento della ||| G

Esso confina a nord con i sub 3 (condominiale) 2 23 a est con i sub 3 (condominiale) e 54, a sud

e ad ovest con il sub 36

Fg. 20 p.lla 5809 sub — Esso & accatastato come "deposite” ed & un unico locale di circa 22
g di forma rettangolare situato &l primo piano interrato; esso, rispatto al pianerottolo dal quale s
dirarma & scttoposto di circa 80 cm. infatti appena dopo la porta d'ingresso (una tagliafuoco) vi &
una scala con quattro gradini. Al suo interno v & una pavmentazione in battuto di cermento e le
pareti intonacate ma con qualche zona in cui sl evidenziano asiti di lavor per passate infiltrazioni,
Lungo una parete =i nota la presenza del passagaio di tubazion condorminiali ma non v & alou
impianto. 1l sub risulta libero e le chiavi sono in possesso ddl'amministrator e condominiale che ha
consentito 'ispezione al sottoscritto. |l sub confina a nord e ad est con via Napoli, a sud con i sub

7 {condominiale) & 19 e ad ovest con | sub 7 {condominialg) e 4.

¥¥¥ L'Esperto Estimatore, dott.
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Fg. 20 p.lla 5809 zub 69 - Esso & accatastato come "deposio” ed & un unico locale dicica 5
mj di formma rettangeolar sitwato al secondo piang interrato. Confire con B Zone cormdni
condominiali per il tramite di una pora taglafuocoe fa ura pavimentaziore in battuto di cemento
g partial grezzo. Monwi & alcun tipo di impianto e le chiavi sono in possesso dell'amministrator
che vi fa consantito 'accesso. llsub risulta liberoe confira a nord e ad est con via Viviani, a sud

canilsub 34 e ad ovestconilsub 4 e ilsub 70,

Fg. 20 p.lla 5809 sub 70 — E=s0 & accatastato come "de posite” ed & un unico locale di circa 17
mJj di forma quasi quadrata situato al secondo pano intermt. Confira con le zone cormdni
condominiali per il tramite di una porna taglafuocoe fa ura pavimentaziore in battuto di cemento
g pareti al grezzo. Vi é impianto & Ettrico & le chiavi sono in possesso dellarmministratore che vi ba

consentito l'accesso. llsub risulta libero e confire 2 nod e ad est conwvia YWiviani, a sud conil sub

A9 ead ovestconil sub 4 e il sub 33,

Fg. 20 p.la 5809 sub 71 — E=s0 € accatastato comme "autormessa" e, in effetti, & un posto auo
SCOpeno situato catastalmente al prime intermte ma in realth esso insiste lunge B rampa di

accessoal box delsecondo intermto. Esso occupa una superficie di cinca 12 mg e confina a nord

iy
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e ad ovest con il sub 37 (condominiale), a sud con lap.lla 5614 e ad est con il sub 72 (atro posto

auto). Esso si presenta libero,

Fg. 20 p.lla 5809 sub 87 - Esso & accatastato come "deposito” ed & un unico locale di arca 7
mg di forma ad "L" situato al secondo piano interrato. Confina con le zone comuni condominiali
per il tramite di una porta tagliafuooo in prossimita del vano ascensore e ha una pavimentazions
in battuto di cemento e pareti al grezzo, Le chiavi sono in possesso dell'amministratore che vi ha

consentito 'accesso e all'interno si & riscontrata la presenza di materiale edle ivi lasciato dalla

ditta fallita nonché alcune tubazioni di impianti condominiali; non v & impianto elettrico. 1l sub
confina a nord con il sub 37, ad est con il sub 2 (condominiale), a sud e ad ovest con il sub 1

{condominiale).

Fg. 20 p.lla 5809 sub 89 - Esso & accatastato come "deposito” ed & un unico locale di circa 13
mg di forma ad "L" situato al secondo piano interrato. Confina con le zone comuni condominiali

per il tramite di una porta tagliafuooo in prossimita del vano ascensore e ha una pavimentazione

**¥* L'Esperto Estimatore, dott.
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in battuto di cemento e pareti al grezzo. Le chigvi sono in possesso dell'amministratore che vi ba

consentito I'accesso e all'interno =i e riscontrata la preserza di materiale edile ivi lasciato dalla
ditta fallita; wi & impianto elettrico. |l sub confina a nord con il 2 {condominiale), adest conilsub

20, asudconilsub 1 (condominiale) e ad ovest conil sub 2 (condominiale) e conil sub 87,

Localizzaziorne del
complesso nel territorio
comunale

Gﬁnglp sart b

##% | 'Ecperto Estimatore, dott.
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Stima sommaria del complesso

A parere del sottoscritto, i vari sub appartenenti al compendio e situati in detto immobile

dovranno essere venduti ciascuno come lotto distinto cui si attribuira un valore di vendita

applicando il metodo sintetico comparativo.

Senza scendere in dettagli, trattandosi, in sostanza, di box auto e/o depositi e/o posti auto

si puo ritenere valido un valore variabile tra i € 500,00/mq ed i € 300,00/mq per quanto riguarda un

box auto coperto o un deposito a seconda del posto e della condizione di conservazione mentre

si deve valutare a € 200,00/mq il posto auto scoperto.

Per I'unico immobile di categoria “A” si puo ritenere valido un valore di circa € 800,00/mg

(tenendo presente che il locale al pian terreno & uno studio vero e proprio mentre if locale al piano

interrato € pit assibifabile ad un deposito di buona qualita!) mentre per l'area urbana (nella

fattispecie un prato con qualche pianta) avra senso stabilire un valore forfetario data la poca

appetibilita del bene se non una destinazione ad uso condominiale.

Applicando detti parametri ai vari sub riscontrati avremo:

Fg. P.lla sub |titolarita | Cat e superficie pianc Prezzoa mq | Valore sub
20 5809 8 100/100 al0-80 mgq t-s1 800 64.000
20 5809 56 100/100 c6-13 mq t 200 2.600
20 5809 58 100/100 c6-24 mq t 200 4.800
20 5809 64 100/100 a.u.— 124 mq t B 2.000
20 5809 67 100/100 c2-12 mq 52 500 6.000
20 5809 68 100/100 c2-22mg 51 300 6.600
20 5809 69 100/100 c2-5mq s2 500 2.500
20 5809 70 100/100 c2-17 mq 52 400 6.800
20 5809 71 100/100 c6—-12 mq sl 200 2.400
20 5809 87 100/100 c2-7mq 52 300 2.100
20 5809 89 100/100 c2-13 mg s2 300 3.900

A parere del sottoscritto, avendo gia considerato valori al metro quadrato gia abbastanza

posizionati sulla fascia medio-bassa del range di mercato, non e opportuno applicare ulteriori

sconti, per cui, ricapitolando:

*** |’Esperto Estimatore, dott.
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Lotto 1 - ufficio {sub 8) - prezzo € 64.000 {euro sessantaquatiromila/00);
Lotio 2 - posto auto (sub 56) - prezzo € 2.600 {euro duemilaseicentof00);
Lotto 3 - posto auto (sub 58) - prezzo € 4.800 {euro quattromilaottocentof00);
Lotto 4 - area scoperta (sub 64) - prezzo € 2.000 {euro duemilafO0);

Lotio 5 - deposito (sub 67) - prezzo € 6.000 (euro seimilafQ0);

Lotio 6 - deposito (suk 68) - prezzo € 6.600 (euro seimilaseicento/00);

Lotto 7 — deposito (sub 69) — prezzo € 2.500 {(duemilacinguecentof00);

Lotio 8 - deposito (subk 70) - prezzo € 6.800 (euro seimilaottocento/00);

Lotio 9 - posto auto (sub 71) - prezzo € 2.400 {euro duemilaquattrocento/00);
Lotto 10 - deposito (sub B7) — prezzo € 2.100 {euro duemilacentof00});

Lotto 11 - deposito (sub B9) - prezzo € 3.900 {eure tremilanovecentof00). 11

L Esperto Estiratore, I

{") = il sottoseritto & stato contattato da tale || 2inistratore della dittz [
guale ha affe rrmato che sui sub 55 e 58 esiste una trasoriziore del 270712 21312/28780) a suo

fawore per una "esecurzione in forrma specifica” richiesta dal Tribunale di Caserta ed a tal fine ha

inviato al sottoseritto due starmpe di iscrizioni ipotecarie che di sequito si allegano.

*** 'Esperto Estimatore, dott,
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Relazione in itinere sugli immaohili in via Padre Pio - Maddaloni {C

A seguito di soprlluoge ealizzato indata 21.11.2017 presso 'Uficio Tec nico del Comune
e in data successiva agli immobili, il sottescritte ing. |GGG - owlitd di perito
momirato dalla Curatela, ilustra di sequito b situarione in essare per guanto attiene agli imookbili

in gquestione descrivendao in maniera sostarziale il lbro stato e b loro storia realizzativa.

Gli imrnokili si presentano ogai completati e guelli annoverati nel compeandio del fallimanto

corsistono nelseguente elenco:

Fg. P.lla sub titalarltd cat deﬂagll
20 S810 2 180100 cE 55 mg T
20 Cald 3 100/100 cd 118 g t
20 Gal1d 13 100100 cE 2mo 5|
24 5810 21 100/100 c2 3 mo sl
20 Sal1d 21 SO 100 a.u. 2Edmg t
20 Cal1d 24 100100 ck 12 my

20 Sa10 25 180/100 cE 13 mq

20 Sa10 2B 100100 c2 15 mq sl

Essi sono compresi in un fabbricato di 5 piani fuori terra, oltre al pano dicopertura e un
vand interrato, sito in via Padre Pio al civico 80 ed noto come "Residence Padre Pio" - come da
foto seguante — in cui si distinguono, attrest, zone adibite a parcheggio (sf f2 prasanta cha J Mmoo

yrag adbia

=== 'Esperto Estirmatore,

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




Tribunale di S. Maria C.V. - Fallimento 07/2017 - I

a parcheggio non é di esclusiva proprieta ma € suolo comunale in quanto la proprieta della ditta
fallita si estende unicamente a pochi metri dalla proiezione a terra del fabbricato, come si evincera

dall’esame dei grafici di concessione!).

Il fabbricato & stato edificato con PdC 55/2006, criginariamente richiesto dal sig. [ GG
(Maddaloni, |l ¢ poi volturato a favore del sig. | riasciato il 04/05/2006 a
condizione, tra l'altro, che “if porticato fosse destinato ad uso collettivo e che non dovesse mai
essere chiuso lungo il suo perimetro”, cosa che, invece, non € avvenuta! Successivamente vi e
stata una DIA di variante Cron. 14606 del 2008 cui il Comune rispondeva nel Settembre 2008 con
la nota prot. 29040 che il titolo abilitativo poteva essere rilasciato se, tra I'altro, venivano pagati i
costi di costruzione che, da indagini fatte presso il Comune, non sono stati pagati per cui, ad

0ggi, data la situazione in essere, non vi & rilascio del certificato di agibilita.

Esso si trova in via Padre Pio che & una traversa di via Napoli, strada abbastanza centrale del

comune di Maddaloni.
Passiamo ora ad esaminare ciascun immobile inserito nell’elenco di cui alla prima pagina:

Fg. 20 p.lla 5810 sub 2 - Esso e accatastato come “autorimessa” ma in effetti € un vero e proprio
appartamento costruito su suolo condominiale (porticato) attualmente abitato (sul citofono ¢ stato
ritrovato scritto “|| |} I Tz sub é sottoposto a Verbale di sequestro della Polizia
Municipale derivante da una mancata ottemperanza di un’ingiunzione di demolizione (h° 21 del
27/07/2009) poiché, invece di demolire le chiusure esterne, sembra che siano state altresi
realizzate illecitamente alcune tramezzature interne! Senza entrare nei particolari che poco

interessano la procedura fallimentare, a parere del sottoscritto, tale sub rappresenta un’entita non

vendibile poiché insistente su suolo di proprietd condominiale e, pertanto, non avrebbe senso

stimarla ma la si deve escludere dal compendio.

Sub 2
z

porticato adibito
a parcheggiv

H=3.50 P

Sub.1
1

PIANO TERRA

**% |’Esperto Estimatore,
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Fg. 20 p.lla 5810 sub 3 — Parimenti al sub 2, pur essendo accatastato come “deposito”, esso e
un vero e proprio appartamento costruito su suolo condominiale (porticato) ma non risulta abitato
e campeggia sulla porta d’ingresso un foglio della Polizia Municipale di Maddaloni che indica
“immobile sottoposto a sequestro”. Il sequestro di che trattasi € lo stesso gia riportato per il sub 2.

Anche questo immobile, a parere del sottoscritto, rappresenta un’entitd non vendibile poiché

insistente su suolo di proprieta condominiale e, pertanto, non avrebbe senso stimarla ma la si

deve escludere dal compendio.

Sub 3
pd

part. 327

Sub.24

corte esclusiva

Sub.25

ffffffffffff I

H=3.50

Sub.1
part. 314

particato adibito
a deposito aperta

=

)

1
-

-

-
Sub.1

PIANO TERRA

Fg. 20 p.lla 5810 sub 13 — Esso e un box auto situato al piano seminterrato (in particolare ¢ il
primo box di fronte che si incontra scendendo dalla rampa di accesso al piano seminterrato)
prowvisto di una basculante ed e costituito da un unico vano di 20 mq. Esso confina a nord con la
p.lla 5801, ad est con la p.lla 327, a sud con il sub 1 (area comune condominiale — spazio di
manovra) e ad ovest con il sub 14 (altro box auto). Esso si presenta chiuso ma non ci sono

informazioni su chi ne abbia il possesso.

part. 327
é H=3.00 T =
o) 5
= w
3

Sub.14

PIANO INTERRATO

*** UEsperto Estimatore, [
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Fg. 20 p.lla 5810 sub 21 - Esso € un piccolo vano di superficie pari a 3 mq chiuso da una porta
metallica a battente situato al piano seminterrato (in particolare e il primo locale che si incontra
sulla sinistra scendendo dalla rampa di accesso al piano seminterrato. Esso confina con a nord e
a est con il sub 1 (area comune condominiale — spazio di manovra), ad ovest con il sub. 22 (altro

piccolo vano deposito) e a sud con il sub 18. Esso si presenta vuoto e la porta che lo chiude

risulta aperta.

Sub.1

H= 3.06

Sub.1
Sub.18

Sub.22

PIANO INTERRATO

Fg. 20 p.lla 5810 sub 23 - Esso si presenta catastalmente annoverato come area urbana con
una consistenza di 260 mq; in effetti, detto sub rappresenta una porzione di giardino (asfaltata)
delimitata dal muro di confine con il fabbricato che ospita gli altti sub della presente relazione.
Detta porzione di giardino e gia appartenente, di fatto, alla dimora del comproprietario (al 50%)
sig. I (¢ (utti | sub appartenenti al compendio def falfimento,
questo e 'unico in comproprietal) e oggetto di un’altra operazione non perfezionata dallo stesso

I tcsa alla cessione di detta area a favore del predetto sig. [

L'area e rappresentata da una zona di circa 260 mq il cui possesso e stato da sempre della

famiglia [l € dal 2009 dell'attuale comproprietario (EEE infatti. tutto il terreno
dove é stato edificato il fabbricato era originariamente del sig. | N - 'Vaddaloni.

L SN NN |
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02/08/1924 e padre di | - che aveva originariamente chiesto la concessione per

I'edificazione dell'intero complesso, licenza che poi era stata volturata alla ditta fallita.

L’accesso a detta porzione di terreno si attua dalla proprieta del sig. [JJJjiji da via Napoli ma vi &
anche un’altra uscita che va a collegarsi con via Padre Pio tramite una servitu di passaggio che

insiste sulla p.lla 5617 e passa per il porticato dell’edificio in cui insistono gli altri sub esaminati,

come da grafico seguente:

=T I
i

Sub 23

Servitlu di passaggio =
) o= # — eE— lilii

5
L
LR

ol

Via Napoli

13
(2]

TR Ve

Fg. 20 p.lla 5810 sub 24 — Esso ¢ un posto auto scoperto posizionato al pian terreno di superficie
pari a 12 mq situato alle spalle dell’ingresso del fabbricato. Esso confina con a nord con il sub 1
(area comune condominiale — spazio di manovra), ad est con il sub 23, ad ovest con il sub 25

(altro posto auto) e a sud con il sub 3. Esso si presenta oggi libero.

Sub.23

|

Sub.25

Sub.1
Sub.3

PIANO TERRA

*** | "Esperto Estimatore,
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Fg. 20 p.lla 5810 sub 25 — Esso ¢ un posto auto scoperto posizionato al pian terreno di superficie
pari a 13 mq situato alle spalle dell’'ingresso del fabbricato. Esso confina con a nord e ovest con il

sub 1 (area comune condominiale — spazio di manovra), ad est con il sub 24 (altro posto auto), a

sud con il sub 3. Esso si presenta oggi libero.

Sub.24

PP

Sub.1

Sub.1
Sub.3

PIANO TERRA

Fg. 20 p.lla 5810 sub 26 — Esso & un box auto situato al piano seminterrato (in particolare & il
terzo box di fronte che si incontra scendendo dalla rampa di accesso al piano seminterrato) non &
prowvisto di alcuna chiusura ed e costituito da un unico vano di 15 mq. Esso confina a nord con la
p.lla 5801, ad est con sub 14 (altro box auto), a sud con il sub 1 (area comune condominiale —

spazio di manovra) e ad ovest con il sub 15 (altro box auto). Esso si presenta libero.

Sub.14

H=3.00

Sub.1

part. 5801

Sub.15

PIANO INTERRATO

*** U'Esperto Estimatore, [
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Di zeguito si pud vedere l'inguadrarmento del complesso all'interno del territorio comurale.

Localizzazione del

complesso nel territorio

rormunale

Stima sommaria del complesso

A parere del sottoscritto, i van sub appartenenti al compendio e situati in detto immokbile

dowvranno essere wenduti ciascuno come lotto distinto cui sioattribuird un valore di vendita

applicando il metodo sintetico comparativg.

Benzascendere in dettagli traftandosi, in sostarnza, di box auto efo depositi e posti auto si
pud ritenere walido un valore variabile tra £300,00 e £500,00/mg per guanto riguarda un box auto

coperto mentre si valutera a € 200 00/mg un posto auto scoperto.

Applicando detti parametri ai vari s ub riscontrati awemo:

Frezzo a ma | Valore quota

Fg. F.lla sub titclarita| Cate superficie pianc suib

20 e 10 2 100100 b 55 mQ t = —

20 S 10 3 100,100 c2 1l mg t — -

0 5810 13 1007100 £E 20 mg g1 450 5.000
20 810 21 100100 cd 2 mg cl 00 1.500
20 5810 23 507100 a.u. 260 mg t (*] 1300
0 5810 24 1007100 tE 12 mg t 200 2.400
20 S 10 5 100100 tb 12 mQ t 200 2.600
0 5810 pl 1004100 £2 15 mg 51 400 £.000

*** U'Esperto Estimatore, dott. I
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(M) = alla porzione di giardino identificata da detto sub non pud essere dato un valore di
riferirmento rma si deve considerare un valore "a forfait", data la situazione riscontrata e tenendo
altresi presente che la quota a vendersi & pari alla rmetd (& precisa ohe i prezzo indicato
neff'ultima colonna delfa tabelia di cui alla pagina precedente si riferisce al valore delfa quota dif

ciascun beneg, per cwi, riferendosi af sub 23, € 7.300,00 e [l valore di stima delia gudta del 50%).

A parere del sottoseritto, ave ndo gia considerato valori al rmetro quadrato gia abbastanza
posizionati sulla fascia medio-bassa del range di mercato, non é opportune applicare ulteriori

sconti, per cui, ricapitolando:

Lotto 1 = autorimessa (sub 13) - prezzo € 9.000 {euro novemila/00);

Lotto 2 - deposito (sub 2 1) - prezzo € 1.500 {euro millecinquecento/00);
Lotto 3 - area scoperta (sub 23) - prezzo € 1.300 {euro milletrecentof00);
Lotio 4 - posto auto (sub 24) - prezzo € 2.400 (euro duemilagquattrocentof00});
Lotto 5 - posto auto (sub 25) - prezzo € 2.600 (euro duemilaseicento/00);

Lotto 6 - autorimessa (sub 26) - prezzo £ 6.000 {euro seimila/00).

L 'Esperto Estirnatore , |

NB: corre per le altre relazioni, =i omettorno, per brevita, tutte le copie di grafici, concessioni,
vigure, ecc. che sorno in possesso del sottoseritto Esperto e che saranno rmesse a disposiziore

cella Curatela, evertualmente recessarie, insede di pre disposizione delle vendite.
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Relazione in itinere sugli im mobili in via Monmtella - Maddaloni (C

A s=guito disopralluogo realizzato in data 21.11.2017 presso 'Ufficio Tecnico del Cormune
e indata 23.10.2017 & 16.11.2017 agli immobili, i| sottescrite ing. |G i o it
di perito nominato dalla Cumtek, illustra di s=quito b situaziore inesser per quanto attiere agli

irmrrobili in questione descrivendoin manie m sostanziale il loro stato e la bro stora ealEzativa.

Gli imrrobili si presentano oggi completatie quelliannowverati rel compendio del fallirmento

corsiktono nel seq uente ekenco:

Fe. F.la suhb titolarita cat dettagli
& LLEZ 22 100,100 £2 10 mg L4 |
A LoLaz 40 100,100 a2 Vwani t-1-2-=1
A LoLaz 45 100,100 b 32 mQ £l
a LoLad 47 100,100 £b 24mqg =l
& LR 91 100,100 b 11mg 1
& LR 92 100,100 b 11mg 1
& LR 100 100,100 b 11mg 1
& LR 102 100,100 b 11mg 1
A 5406 100,100 a.u. 757 mg t
5 5410 100/100 | a.u. 23 mg t
5 411 100,100 a.u.7mg t
& L412 100,100 a.u. 369 mq t

Es=i sono compresi in un armpio parco cormposto da ura sene di villette a schiera con
spazi comuni. Le villette sono edificate con tre piani fuori terra oftre ad un pano iMemato; MNel
parco vi sono altres) zone di passaggio & ricovero autovetture site al piano terraneo nonché
diversi bow auto siti al piang seminterrato. || parco & stuato in via Montella al civico 48 - come da

foto s=gq uenti.

¥** | 'Ecperta Estimatare,
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Il parco & stato edificato con PdC 01/2004 del 14/01/2004, rilasciato = | N o i Legale
rappresentante della ditta fallita, succeduto da una DIA del 22/04/2008 (prot, 121 30/2550) 2 da
ur'altra DIA dd 3011/2006 (prot. 914/8376) e ultimato con PAC 142007 dd O5/03/2007. La
costruzione risulta edificata in maniera conforme a guanto presente nell'ultimo permesso (saempre
rilasciato 2 || GGl <o = stato ermesso certificato di agibilita per il corpo "D di tale parco
mentre per gl altri corpl detta certificazione non rsulta essere stata emessa poiche
saemplicermente non ancora richiesta, ma le condizioni affinche essa possa cssere rilasciata

sussistono,

Esso si trova in via Montella che & una traversa di via Napoli, strada abbastanza centrale del

comune di Maddaloni a poca distanza dalla farmeosa dinica "San Michele"

VIA MONTELLA

Eorruna descrizions perlatua misopa

Google Earth

Passiamo ora ad esaminare ciascun immobile inserito ndl'elenco di cui alla prirma pagina;

Fg. 8 p.lla 5582 sub 22 - Esso & accatastato come "deposite” ed effettivarmente come tale viene
utilizzato in quanto & rappresentato da un unico locale di forma reftangclare ed una supertficie di
circa 10 mqg situato al pianc interrato al quale si accede tramite una porta tagliafucco, Vi & perfetta

coerenza dello stato dai luoghi con la planimetria catastale depositata,

¥¥¥ LEsperto Estimatore, [
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sub 14

sub 36

Esso confina a nord e ad ovest con il sub 36 (condominiale), ad est con il sub 14 e a sud con il

sub 21.

All'atto del sopralluogo, esso risultava in uso a tale | ]l che ne aveva gia il possesso in

virtu di precedenti patti fatti con lo Sparaco.

Fg. 8 p.lla 5582 sub 40 — Esso & accatastato come “abitazione” e, in effetti, € una villetta di tre
piani fuori terra oltre al piano interrato. Catastalmente & considerata come un 7 vani e confina a
nord con strada di accesso condominiale, a ovest con il sub 39, a sud con il sub 37
(condominiale) e ad est sempre con il sub 79 (condominiale). Esso & attualmente occupato dai
coniugi | che tuttavia, non risultano mai aver corrisposto i dovuti oneri

condominiali (come da certificazione rilasciata dall'amministratore pt del condominio).

Tale immobile viene momentaneamente escluso dalla stima del compendio poiché vi e in itinere
una situazione che merita un diverso approfondimento dal punto di vista legale, pertanto, al solo
scopo di concludere la presente relazione, al momento non si effettua alcuna stima di detto
immobile, riservandosi perd di realizzarla successivamente in un apposito fascicolo che formera

parte integrante della presente.

Di seguito si illustrano le foto degli esterni e del catastale di detto immobile.

*** UEsperto Estimatore, [
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**% | 'Esperto Estimatore, |
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Fg. 8 p.lla 5582 sub 47 — Esso e accatastato come “autorimessa” e, in effetti, € un box auto
situato al piano interrato di forma rettangolare. Esso occupa una superficie di circa 24 mq e
confina a nord con il sub 112 (altro box auto), a ovest con la p.lla 30, a sud con il sub 104 (altro
box autc) e ad est con il sub 36 (condominiale). L'accesso si attua per mezzo di una porta

basculante e per mezzo di una porta tagliafuoco a unico battente. Esso si presenta occupato da

tale sig.ra || I ch<. tuitavia, non ha mostrato alcun titolo valido.

E—

[ -~ &

sub 112

part. 30

Fg. 8 p.lla 5582 sub 91 - Esso € accatastato come “autorimessa” e, in effetti, € un posto auto
scoperto situato al piano terraneo in una zona adibita a parcheggio. Esso occupa una superficie
di circa 11 mqg e confina a nord con il sub 90 (altro posto auto), ad ovest con il sub 107
(condominiale), a sud con il sub 92 (altro posto auto) e ad est con la ferrovia. Esso si presenta

libero ma, a detta del’amministratore, esso é spesso occupato dal sig. || che. tuttavia,

non ha mostrato alcun titolo valido.

Fg. 8 p.lla 5582 sub 92 - Esso e accatastato come “autorimessa” e, in effetti, & un posto auto
scoperto situato al piano terraneo in una zona adibita a parcheggio. Esso occupa una superficie
di circa 11 mg e confina a nord con il sub 91 (altro posto auto), ad ovest con il sub 107

(condominiale), a sud con il sub 80 (condominiale) e ad est con la ferrovia. Esso si presenta libero

*** U'Esperto Estimatore, [
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ma, a detta dellamministratore, esso & spesso occupato dal sig. |l che. tuttavia, non ha

mostrato alcun titolo valido.

Fg. 8 p.lla 5582 sub 100 — Esso é accatastato come “autorimessa” e, in effetti, & un posto auto
scoperto situato al piano terraneo in una zona adibita a parcheggio. Esso occupa una superficie
di circa 11 mq e confina a nord con il sub 107 (condominiale), ad ovest con il sub 99 (altro posto
auto), a sud con il sub 73 {(condominiale) e ad est con il sub 101 (altro posto auto). Esso si

presenta libero.

gup? ot

sub 4 01

s\Jb 08

Fg. 8 p.lla 5582 sub 102 - Esso e accatastato come “autorimessa” e, in effetti, & un posto auto
scoperto situato al piano terraneo in una zona adibita a parcheggio. Esso occupa una superficie
di circa 11 mq e confina a nord con il sub 107 (condominiale), ad ovest con il sub 101 (altro posto
auto), a sud con il sub 73 (condominiale) e ad est con il sub 80 (condominiale). Esso si presenta
libero ma, a detta del’amministratore, esso & spesso occupato dal sig. | che. tuttavia,

non ha mostrato alcun titolo valido.

*** L'Esperto Estimatore, dott. I
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Sub 107

sub 109
sub ap

Fg. 8 p.lla 5406 - Esso e accatastato come “area urbana” e consta di 757 mq ma essa
attualmente non esiste pil in quanto tale superficie & stata sostituita da altre entita con diversa
denominazione catastale per cui, di falto, detta p.lla deve essere cassata dal novero in quanto
non pil in essere in quanto catastalmente “soppressa”.

Fg. 8 p.lla 5410 — Esso ¢ accatastato come “area urbana” e consta di 23 mq ma essa attualmente
non esiste pil in quanto tale superficie & stata sostituita da altre entita con diversa denominazione
catastale per cui, di fatto, detta p.lla deve essere cassata dal novero in quanto non pil in essere in
quanto catastalmente “soppressa”.

Fg. 8 p.lla 5411 - Esso e accatastato come “area urbana” e consta di 7 mq ma essa attualmente
non esiste pill in quanto tale superficie & stata sostituita da altre entita con diversa denominazione
catastale per cui, di fatto, detta p.lla deve essere cassata dal novero in quanto non pil in essere in
quanto catastalmente “soppressa”.

Fg. 8 p.lla 5412 - Esso e accatastato come “area urbana” e consta di 369 mq ma essa
attualmente non esiste pil in quanto tale superficie é stata sostituita da altre entita con diversa
denominazione catastale per cui, di fatto, detta p.lla deve essere cassata dal novero in quanto
non pill in essere in quanto catastalmente “soppressa”.

*** U'Esperto Estimatore, dott. | - -
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fr' 5 Situazione p.lle precedenti
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Situazione p.lle attuali

Di seguito si puo vedere I'inquadramento del complesso all'interno del territorio comunale.

“** L'Esperto Estimatore, I
9
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parce di via montella 48
A e kg e i 1 s s, complesso nel territorio

comunale

*+* LEsperto Estimatore, [ |
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Stima sommaria del complesso

A parere del sottoscritto, i vari sub appartenenti al compendio e situati in detto immobile
dovranno essere venduti ciascuno come lotto distinto cui si attribuira un valore di vendita

applicando il metodo sintetico comparativo.

Senza scendere in dettagli, trattandosi, in sostanza, di box auto e/o depositi e/o posti auto
si puo ritenere valido un valore variabile tra i € 500,00/mq ed i € 300,00/mq per quanto riguarda un
box auto coperto o un deposito a seconda del posto e della condizione di conservazione mentre

si deve valutare a € 200,00/mq il posto auto scoperto.

L’unico immobile di categoria “A” (destinazione abitativa) & I'immobile che, al momento, si
e ritenuto di non stimare per i motivi noti alla Curatela e, pertanto, lo si esclude dal computo,

riservandosi di aggiungerlo in altra relazione che integrera la presente.

Fg. P.lla sub  [titolarita | Cat e superficie pianc Prezzoa mq | Valore sub
8 5582 22 100/100 ¢2 10 mq sl 350 3.500
8 5582 40 100/100 a2 7 vani t-1-2-s1 B e
8 5582 47 100/100 ¢b 24dmyq 51 300 7.200
8 5582 21 100/100 cb 11mq t 200 2.200
8 5582 92 100/100 ¢b 11mq t 200 2.200
8 5582 100 100/100 c6 11mgq t 200 2.200
8 5582 102 100/100 ¢b 11mgq t 200 2.200
8 5406 100/100 a.u. 757 mq t o ==
8 5410 100/100 a.u. 23 mq t --- --
8 5411 100/100 a.u. 7 mq t i =5
8 5412 100/100 a.u. 369 mq t e e

A parere del sottoscritto, avendo gia considerato valori al metro quadrato gia abbastanza
posizionati sulla fascia medio-bassa del range di mercato, non e opportuno applicare ulteriori

sconti, per cui, ricapitolando:

*** L'Esperto Estimatore, dott. |
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Lotto 1 - deposito (sub 22) - prezzo € 3.500 {euro tremilacinguecento/00);

Lotto 2 - villetita a schiera (sub 20) - attualmente non valutato;

Lotio 3 - box auto (sub 47) - prezzo € 7.200 (euro settemiladuecentof00);
Lotio 4 - posto auto (sub 91) - prezzo € 2.200 {euro duemiladuecente/00});
Lotto 5 - posto auto (sub 92) - prezzo € 2.200 (euro duemiladuecentofO0);
Lotio 6 — posto auto (sub 100) - prezzo € 2.200 (euro duemiladuec entof00);

Lotio 7 - posto auto (sub 102) - prezzo € 2.200 {euro duemiladuec entof00)

L'Espero Estirmatore, ez [ EEEEGEGEEEER

*** ' Esperto Estimatore, dott.
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Relazione in tinere sugli im m obili in via Marconi — Madddoni {(C

A seguito di sopralluogo ealizzato in data 14.12.2017 presso gli immobili, il sottoschitto

ind. GGG i owlita di perite nomirato dalla Curatela, illustra di seguite b
situlazione in essere per quanto attere agli imrmebili in questiore descrivendo in manier

sostanziak il loro stato.

Gli imrobili annoverati nelcormpend io del fallirmento conskstono nelseg uente ele noo:

Fe. F.la sub titolarita at dettagli
e 5449 4 100,100 £6 13 mg t
= L4449 T 100,100 CEt 11 mg t

Essi sono rappesentati da due posti auto scoperti situati in un'area ecintata costruta
lateralments a un edificio cui sono annessi. Ledificio & situato a via Mamoni al civico 137 mentre
l'acce==0 allanrea scopera in cui insistono | predetti posti amo sitrova sulla destra, come da foto
seguents

Rlgjud woedu ok

'I“ Fran

..,thiii i

I
§

Wia Marconi @ ura strada abbastanza centrake di Maddaloni ed | posti auto cormpresi nel
compendio fanno parte di una pil ampia area in cuidAnsistono 7 posti auto ed uno spazio di
manovra comune. Corme detto, l'area @ recintata pef tre lati dalle sagorme di fabbricati che vi si
affacciano mentre per I'ultime kto confira con b grada dalla quale & separata tramite un cancello

scarrewoke infernnad azionarme mo manuwle.

Per bevita, tmttandosi esclusivarrente di posti auto, non si approfondisce B termatica inerente

I'ite rautorizzative della costrizione.

*** | ’Ecperta Estimatare,
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Passiamo ora ad esaminare ciascun immobile inserito nell’elenco di cui alla prima pagina:

Fg. © p.lla 5449 sub 4 — Esso & accatastato come “autorimessa” e, in effetti, € un posto auto
scoperto posizionato al pian terreno di superficie pari a 11 mq e rappresenta il terzo posto tra gli
stalli dall'ingresso dell’area, alla destra. Esso confina a nord con il sub 5 (altro posto auto), ad est
con la p.lla 5325, ad ovest con il sub 1 (area comune condominiale — spazio di manovra) e a sud
con il sub 3 (altro posto auto). Esso si presenta oggi libero anche se a volte viene occupato da
tale sig. Il che. a sua detta. aveva gia versato una somma a favore della ditta fallita ma non vi

era stato il perfezionamento dell’'operazione tramite I'atto notarile di trasferimento.

ALY

PIAMO TERRA

SUBS

SUE T Pasto PiLA 5325
Auto

L}
sUB3 4

*** |’Esperto Estimatore,

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Tribunale di S. Maria C.V. - Fallimento 07/2017 - GGG

Fg. 9 p.lla 5449 sub 7 — Esso € accatastato come “autorimessa” e, in effetti, € un posto auto
scoperto posizionato al pian terreno di superficie pati a 12 mq e rappresenta il secondo posto tra
gli stalli dall'ingresso dell’area. alla sinistra. Esso£onfina a nord con la p.lla 5325, ad ovest con la
p.lla 5326, a est con il sub 1 (area comune copdominiale — spazio di manovra) e a sud con il sub

8 (altro posto auto). Esso si presenta oggi libero.

TE

| IZIARI

|

o

FIAMO TERRA

P.LLA 5325

PLLA 5326 Posto sUBA
Al

SUB 8

*** |’Esperto Estimatore, dott.
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Oi seguito si pud vedere l'inguadramento del complesso all'interno del territorio comunale.

Localizzazione del

complesso nel territorio

comunale

Posti auto in via Marconi

Localizzazione del

complesso nel territorio

romiunale

[~ CEsperto Estimatore. I
FUbDDicaZioric uirciaic al us0 €5CIUSIVO pPersoriale - € viclala Ogrll
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Stima sommaria del complesso

A parere del sottoseritto, 1 vari sub apparte nerti al compendio e situati in detto imrokile
dovranno essere venduti ciascuno come lotto distinto cui sioattribuira un walore dio vendita

applicando il metodo sintetico comparativo.

Serea scendere in dettagli, trattandosi esclusivarrente di posti auto si puo ritenere valido

un valore di €200 00/rg.

Applicando detti pararmetri ai vari sub riscontrati avrermo:

Fz. P.la sub |titolarita| Cat. e superficie piano Prezzo amg | Valore sub
5440 4 100100 cE1lmg t 200 2. 00,00
5440 7 1007100 CE 1z mg t 200 2.0 (KD

A parere del sottoseritto, ave ndo gia considerato valori al rmetro quadrato gia abbastanza
posizionati sulla fascia rredio-bassa del range di mercato, non é opportuno applicare ulteriori

sconti, per cui, ricapitolando:
Lotto 1 - posto auto (sub 4) - prezzo € 2.200 {euro duemiladuecentoi00};

Lotio 2 - posto auto (sub 7) - prezzo € 2.400 {euro duemilaguattrocento/00).

L 'Esperto Estimatore, [N

FkA L’E
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Relazione in itinere sucli immohili in via Bossi - Macddaloni (CE

A sequito di sopralluogo mealizzato in data 21.11.2017 e 04.01 2078 pesso 'Uficko
Tecnico del Cormune e in data 16.12.2017 agli immekili, il sottescritte ing. |GGG
gualita di perto nomirato dalla Curatel, illustra di sequito b stuazione in essere per guanto
attiere agli imrmakili inguestione descrivendo in maniera sostarziake il loro stato e la loro storia

realizzativa.

Gli immnabili si presentano oggi completati e quelli annoverati nel compendio del fallirme o

consistono nel sequente elenco:

Fg P.lla sub | tltolaritd Lat dettagll
) SED? 16 1007100 cd 9mg x|
) SEO7? 11 180/100 cE 20y al
) SEO7? 18 180/100 cE 15 mg 1l
) SEO? 21 1007100 cE 19 mig 5l

E=ssi sono compresi in un fabbricato edificato con due piani fuori terra oltre ad un pano di
copertura in cui irsistono stenditoi e ad un pano interrato sede di depositi 2 box auto; I
fabbricato & completato da ura rora laterale recintata situata a pian terreno sede di posti aoto.

fabbricato & situato in via Possi snc - come da foto ssguenti.

=== I'Esperto Estimatore,
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Il fabbricato & stato edificato con PdC 56/2006 del 04.05.2006, rilasciato alla sig.ra || NNz
H: successivamente volturato a [
con il PdC 88/2006 del 13.07.2006; esso é stato succeduto da una DIA del 22/05/2008 (prot.
16071/3399) in variante allultimo PdC per variazioni legate, tra l'altro, ad un ampliamento del
piano interrato e ad una diversa distribuzione degli spazi. Il Comune di Maddaloni, con nota prot.
18153 del 05.06.2008, comunicava che la DIA richiesta era da intendersi come una richiesta di
PdC in sanatoria e quindi da integrare nelle modalita di legge, cosa che, tuttavia, la ditta non ha
mai fatto! Infatti, tempo dopo, in occasione della richiesta di rilascio del certificato di agibilita per il
fabbricato, il Comune di Maddaloni rispondeva allo [ illcon un diniego poiché non erano
stati pagati gli oneri concessori, non erano state acquisite le certificazioni di conformita degli
impianti e non era stato acquisito permesso in sanatoria per le difformita riguardanti
I'ampliamento ed il frazionamento del piano seminterrato. Di conseguenza, in data 19.03.20009, la
ditta fallita presentava con prot. 10123 un PdC in sanatoria in variante del PdC 88/2006; a defta
richiesta, il Comune di Maddaloni (con nota prot. 42411 del 03.12.2009) dava parere favorevole al
rilascio di detto PdC in sanatoria previo il pagamento di oneri concessori (stimati, fino ad allora, in
€ 15.822,51) ed il pagamento della sanzione prevista dall’art. 36 del DPR 380/01 pari al doppio del

contributo di costruzione. A cio la ditta fallita non ha mai dato seguito!

Pertanto, per cid che ci interessa, di fatto i beni oggetto della presente relazione non sono
conformi all’'unico PdC validato (n.88/2008) sebbene non perfezionato. E' bene sottolineare che
se per essi si volesse perseguire I'ottenimento del certificato di agibilita, vi & la necessita di pagare
innanzitutto gli oneri di urbanizzazione ed il costo di costruzione non ancora pagati per la prima
concessione (come ordine di grandezza dovremmo essere oggi intorno agli € 23.000 poiché si
sono sommati gli interessi maturati nel tempo!) nonché quelli inerenti il rilascio del PdC in
sanhatoria (circa € 6.000), ma, ad ogni buon conto, per avere un calcolo preciso di detta cifra si
dovrebbe fare apposita e finalizzata istanza al Comune. Il pagamento di detta cifra definirebbe il

PdC originario e quello in sanatoria per TUTTO l'intero fabbricato!

Si tenga ben presente che i sub contenuti nell’'elenco della presente relazione hanno come loro
difformita, rispetto a quanto inizialmente progettato, una diversa distribuzione interna (per guanto
attiene ai subb. 10, 11 e 18) ed un aumento (creazione ex novo) della superficie (per quanto
attiene af sub 21), come risulta dai grafici che si allega di seguito e che devono essere osservati in

relazione tra loro.

*** UEsperto Estimatore, o
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Situazione attuale corrispondente alla catastale

Situazione del primo progetto — solamente 4 box auto

*** L'Esperto Estimatore, |
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Situazione del progetto in variante — i box diventano 7

/
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Come se non bastasse, | sub di codesta relazione hanno un'altra problematica dovuta alle

modalita di accesso al fondo che li ospita: essi insistono su via Vinoenzo Bossi che & una strada
fha a rmadia densita residenziale, come si

abbastanza decentrata del cormune d Maddaloni in

vede dalla sequente illustrazions,

. 3 Y. Lagenda
£ ¥ Mavincenzo Rossl

Mappa senza titolo

Ford una desrmizione perla tua mappa

*** UEsperto Estimatore, [
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l'accesso al fondo attualmente non si attua tramite il passaggio su pubblica strada (come ara nef
progefto iniziale delfa lottizzazione) ma si attua tramite il passaggio su fondi di altre proprieta su

cui la servitl di passaggio non é mai stata sancita di diritio ma si werifica solamente di fattol

Infatti, come si pud vedere di seguito, per amrivare attualmente ai sub inseriti nella presente

relaziore, si devono percorrere le strade ivi indicate:

-

e \ - — Legends
via V. Rossi 5 1 - LB steadina suplla 30450l §
T B DL o _ s E -.ﬂ!'"""r 'I in pata dalla ditta fallta :Ef!

" T ¥ = - & o | 1
I ¥ g - . el 1 - ;

Fabbriatoa area
cirtastanta cha
ceprtana 1 subdalla
prazata i lazkna

j ] s R Stradinasu p.lla B27. non pio della
= |.E‘I_ - I drtta fallita ma altra propriatana

.{

] Fazzaggosulla
p.la 5571, i p.lla 5570, pulla 558 diaftra
attualmaita dalla . attualmanta dalla proprietarc
dta fallts ma da | drtta fallita ma da
cadara alCamuns cadara al Comung

Tale situaziore di fatto, unita alle altre peculiarita gia evidenziate, determina incerezza ed
aleatorieta rella possibilita di definizione della situazione che dovra essere tenuta in debito conto
per |'attribLzione del prezzo a metro quadrato per i sub oggetto della preserte relaziore che

saranno messi in vendita rello stato di fatto e di diritto in cui si trovano!
Passiamo oraad esaminare ciascun immohbile inserito nell'elenco dicui alla prima pagina:

Fg. B p.lla 5582 sub 10 - Esso é accatastato come "deposito” e, in effetti, & un piccolo vano
situato al piano interrato di forma rettangolare. Esso occupa una superdicie di cirea 11 mg e
confina a nord con la p.lla 9508, ad ovest con il sub 9 (deposito), ad est con il sub 11 e a sud con
il sub 1 (zora di passaggio condominiale). L'accesso siattua per mezzo di una porta tagliafuoco
a unico battente. All'atto del sopralluogo, esso risultava chiuso e ressun condomino ne avewa il

[OSSesS0.

*** LEsperto Estimatore, dott. [
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part. 5506

Sub.9
H=3.10
Sub.11

Sub.1

PIANO INTERRATO

Fg. 8 p.lla 5607 sub 11 — Esso € accatastato come “autorimessa” ed effettivamente come tale
viene utilizzato in quanto e rappresentato da un unico locale di forma rettangolare ed una
superficie di circa 19 mq situato al piano interrato al quale si accede tramite una porta basculante.

Vi & perfetta coerenza dello stato dei luoghi con la planimetria catastale depositata.

part. 5506
o o
o T
@ H=3.10 :%
C e :. y =)
Sub A1

PIANO INTERRATO

Esso confina a nord con la p.lla 5506, ad ovest con il sub 10 (deposito), ad estconilsub 12 e a

sud con il sub 1 {(zona di passaggio condominiale).

Allatto del sopralluogo, esso risultava chiuso e nessun condomino ne aveva il possesso.

*** U'Esperto Estimatore, [
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Fg. 8 p.lla 5607 sub 18 — Esso & accatastato come “autorimessa” ed effettivamente come tale
viene utilizzato in quanto e rappresentato da un unico locale di forma rettangolare ed una
superficie di circa 18 mq situato al piano interrato al quale si accede tramite una porta basculante.

Vi e perfetta coerenza dello stato dei luoghi con la planimetria catastale depositata.

part. 5506

Sub.20
Sub.7

Sub1

PIANO INTERRATO

Esso confina a nord con la p.lla 5506, ad ovest con il sub 20 (box auto), ad estconilsub 7 e a

sud con il sub 1 {(zona di passaggio condominiale).
Allatto del sopralluogo, esso risultava chiuso e nessun condomino ne aveva il possesso.

Fg. 8 p.lla 5607 sub 21 — Esso € accatastato come “autorimessa” ed effettivamente come tale
viene utilizzato in quanto & rappresentato da un unico locale di forma rettangolare ed una
superficie di circa 13 mq situato al piano interrato (immediatamente alla discesa della rampa) al
quale si accede tramite una porta basculante. Vi e perfetta coerenza dello stato dei luoghi con la

planimetria catastale depositata.
part. 5506

T

Sub.20

Sub.1

PIANO INTERRATO

*** | "Esperto Estimatore,
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Esso confina a nord con la p.lla 5506, ad ovest con la p.lla 5424, ad est con il sub 20 (box auto) e

a sud con il sub 1 (rampa - zona di passaggio condominiale).

All'atto del sopralluogo, esso risultava chiuso e nessun condomino ne aveva il possesso; da uno
spazio laterale, e stato possibile scorgere all'interno di detto vano materiale da costruzione

stoccato all'interno.

Stima sommaria del complesso

A parere del sottoscritto, i vari sub appartenenti al compendio e situati in detto immobile
dovranno essere venduti ciascuno come lotto distinto cui si attribuira un valore di vendita

applicando il metodo sintetico comparativo.

Senza scendere in dettagli, trattandosi, in sostanza, di box auto ef/o depositi si potrebbe
ritenere generalmente valido un valore variabile tra i € 500,00/mq ed i € 300,00/mqg per quanto
riguarda un box auto coperto o un deposito a seconda del posto e della condizione di

conservazione; nella fattispecie, date le notevoli difficolta pendenti sui sub oggetto di questa 8

edificazione dalla storia travagliata e dal presente incerto, & meglio applicare un ulteriore sconto

ritenendo valido un prezzo di € 200,00/mgq.

Fg. P.lla sub | titolaritid | Cat e superficie piano Prezzoamq | Valore sub
8 5607 10 100/100 c?2 11 mq sl 200 2.200
8 5607 11 100/100 ¢6 19 mq sl 200 3.800
8 5607 18 100/100 c6 18 mq sl 200 3.600
8 5607 21 100/100 ¢6 13 mq 51 200 2.600

A parere del sottoscritto, avendo gia considerato valori al metro quadrato gia abbastanza
posizionati sulla fascia medio-bassa del range di mercato, non e opportuno applicare ulteriori

sconti, per cui, ricapitolando:

*** | Esperto Estimatore, [ . |
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Lotto 1 - deposito (sub 10) - prezzo € 2.200 {euro duemiladuecento/00);
Lotto 2 - box auto (sub 11) - prezzo € 3.800 (euro tremilaottocentoi00);
Lotto 3 - box auto (subk 18) - prezzo € 3.600 {euro tremilaseicentof00};

Lotto 4 - box auto {sub 21) - prezzo € 2.600 {euro duemilaseicentoi00).

L'Esperto Estirratore, [INEGEGEG_GTLL—

*** | Esperto Estimatore,
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Fallimento 07/2017 —

Relazione in itinere sui terreni in Maddaloni (CE)

A seguito di approfondimento dei carteggi comunali, il sottoscritto ing. | EGEGzG
I i» qualita di perito nominato dalla Curatela, illustra di seguito la situazione in essere per

quanto attiene agli immobili in questione descrivendo in maniera sostanziale il loro stato.

Gli immobili in questione tra quelli annoverati nel compendio del fallimento consistono nel

seguente elenco:

Fg. P.lla Via tipo
20 5612 Via Viviani T
20 5613 Via Viviani T
20 5614 Via Viviani T
20 5618 Via Padre Pio T
20 5619 Via Padre Pio T
20 5621 Via Viviani T
8 5570 Via Rossi T
8 5571 Via Rossi T

Essi sono compresi in tre differenti strade e consistono in terreni che sono stati oggetto di
accordi stipulati dalla ditta fallita con il Comune di Maddaloni e, per differenti concessioni

rilasciate dal comune, consistono in zone di terreno che devono essere cedute al Comune in

guanto comprese in alcune convenzioni ogqgetto di diversi atti di asservimento.

Via Padre Pio.fg. 20 — p.lle 5618 e 5619

Attualmente la p.lla 5619 & gia adibita a strada comunale, & asfaltata e vi & transito di veicoli e

pedoni.

La p.lla 5618 é stata arbitrariamente inclusa nel parcheggio del complesso edilizio di via Padre

Pio (cfr. relazione del sottoscritto di quell’area per questo fallimento) , tuttavia, essa risulta una particella a se stante.

*** L'Esperto Estimatore, |
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Come detto, per tali aree esiste atto di asservimento (atto per Notaio ||| NG
del 07/06/2005 rep. 734 trascritto a S. Maria C.V. il 10.06.2005 ai nn. 30032/16385) a favore del

Comune di Maddaloni.

Alla pagina seguente vi & il frontespizio della nota di trascrizione.

*** UEsperto Estimatore, G
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via Viviani, fg. 20 p.lle 5812, 5613, 5614, 5621

Le plle 5612 e 5621 sono gid adibite a strada comunale, sono asfaltate e vi & transito di veicoli 2

pedoni,

Le plle 5613 ¢ 56814 sono attualmente zone a verde libere corfinarti con il condominio di via

Wiviani,

Edieu) erg

oja

Anche per dette aree esiste atto di asservimento (atto per Natsio || G <
13/08/2008 rep, 31036 trascritto a 5. Maria CV. il 16.08.2005 ai nn. 31654/17124) a favore del

Comune di Maddaloni,
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Di seguito vi e il frontespizio della nota di trascrizione.
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Via Rossi, Fq. 8, p.lle 5570 e 5571

La p.lla 5570 & attualmente adibita a passaggio per il raggiungimento degli immobili siti in via

Rossi sulla p.lla 5607 {(attualmente intercluso).

La p.lla 5571 & invece una piccola zona (circa 10 mq) attualmente inglobata nella proprieta della
p.lla 5607 e chiusa da un cancello metallico scorrevole in cui sono posizionati un pozzetto di

ispezione ed i contatori del gas del condominio di via Rossi.

Entrambe le particelle sono integrate in un progetto di urbanizzazione per la creazione di una
strada di collegamento che impegnera una fascia (che scorrera a sud della 5571) e liberera

I'attuale servitl di passaggio che attualmente insiste sulle p.lle 5570 e 5568, creando sulla p.lla

5570 un giardinetto pubblico.

Accesso alla p.lla 5571 p.lla 5570

*** 'Esperto
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Anche per dette aree esiste atto di asservimento (atto per Notaio | c<

22/12/2005 rep. 83846 trascritto a S. Maria C.V. il 29.12.2005 ai nn. 70982/37971) a favore del
Comune di Maddaloni.

Di seguito si vede l'allegato grafico a detto atto e I'estratto di mappa.
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L atto fu stipulato dalla sig.ra | NG . (itoarc del permesso

di Costruire su quell’area che successivamente fu volturato alla ditta fallita. Nell'atto vi e

2

l'autorizzazione ad eseguire la trascrizione a favore del Comune di Maddaloni. Di seguito vi e

'immagine della prima pagina dell’atto.
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Repertorio n.83846 Raccolta n.23939

Notaio Luigi Ronza
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L'anno duemilacinque, il giorno ventidue del mese di dicem-

V. 5164

bre, in Caserta, alla piazza A.Moro, n.31l.=e==w———eeme o ___

Teaseuli» o f. Haca Oy

InnanzZi a me dott.Luigi Ronza, notaio in Marcianise, iscritto

N AR

mel Ruolo del Distretto Notarile di Santa Maria Capua Vetere,

senza l'assistenza deil testi,-—-

Wi 40 4092//3}'?11

B o e' presente-—-—-—rem——— e

fuigia CIARAMELLA, nata a Caserta il 9 luglio 1942, con do-

micilio a San Marco Evangelista (CE) in via Abruzzi n.17,

codice fiscale CRM LGU 42149 B963 F

Io notaio sono certo dell'identitd personale della parte 14

~ che e' proprietaria di un appezzamento di terreno sito in

Maddaloni, localita' Cornato, della estensione complessiva

di mq.943 (metri quadrati novecentoquarantatre}, confinante

P

—

con Ciaramella Michelina a sud, eredi Ferraro Giulio e Sal-

vetti-Di Cesare a nord e restante proprieta, riportato nel

Catasto Terreni: foglio 8, particella 5569 (ex 303), are 9,

e ————

cent. 43, qualitd: seminativo 2, Reddito Dominicale: Euro

[ E—————

15,83, Reddito Agrario: Euro 4,14~ -——w——— oo __

- che 1la sig.ra Luigié CiarameIla ha richiesto al Comune di

addaloni il "permesso di costruire” per la realizzazione di

*** UEsperto Estimatore, dott.
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Stima sommaria del complesso

A parere del sottoscritto, i vari sub appartenenti al compendio e situati in questa
relazione non dovranno essere stimati poiché terreni che devono essere consegnati al
Comune per cui non dowra procedersi ad alcura wvendita rma si dovra predisporre ura
comunicazione ufficiale affinckhé il Cormune prenda in uso dette aree (specialmerte quelle come le

p e bEig, 5613, 6614, BoF0 e 551 di ocwi non sembra afualmenie avere if possesso).

L 'Esperto Estiretore, NG

NB: si precisa che atti, graficie note ditrascriziore (per intero) sono stati orressi nella presente
relaziore per ragioni di brevita rre essi sono in possesso del sottoscritto espe o che li rrettera a

dizposiziore della Curatela.
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