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1.1.2. Piano Terra: Area di Pertinenza - Locale Deposito e Tettoie
1.1.3. Piao Terra : Deposito fg 3 part 5600 sub 2

1.2. Rilievo Fotografico

1.3. Rilievo Planimetrico
1.3.1. Piano Terra:Quota +0,10 ml e Piano Primo: Quota +2,90 ml
1.3.2. Piano Terra: Area di Pertinenza - Locale Deposito e Tettoie
1.3.3. Piao Terra : Deposito fg 3 part 5600 sub 2

1.4. Confronto tra Rilievo e Scheda Planimetrica Catastale
1.4.1. Piano Terra:Quota +0,10 ml e Piano Primo: Quota +2,90 ml
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1.4.3. Piao Terra : Deposito fg 3 part 5600 sub 2
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1.5.3. Piao Terra : Deposito fg 3 part 5600 sub 2
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Nel Primo sopralluogo, il giorno 22 febbraio 2018 alle ore 10:00, il Galente Esperto
Dott. Ing. Fabrizio GENTILE unitamente al C.G. De$ia ******x*¥krxkkkx nominati nella
procedura ¥¥¥¥¥*¥xxxxxxx* con sede legale in Napoli alla Via Toledo n° 1TF
04485191219 contry***k*xkk*xkk**nata il 03/12/1952 a Bellona (CE). CF VLL NMR
52T43 A755S, iscritta al ™* del Registra2017 del Tribunale di S. Maria Capua Vetere
Sezione Procedimenti di Esproprio Immobiliare, sieeéato sui luoghi di cui € causa e
precisamente in Vitulazio (CE), Via Tutuni pressidrgmobili pignorati. Ivi giunti si € avuta
la presenza del Sig. Francesco LOFFRERM®o il 25/10/1969 a Napoli, qualificatosi di
essere presente in sostituzione del sig. EmilidMIAIRTINO amministratore della Societa
Edil Vitulazio srl quale rappresentante legalealsthcieta conduttrice in forza di contratto di
fitto dei locali oggetto di pignoramento; e altrgsesente la sig.ra Addelio Beatrice nata a
Bellona il 31/12/976 e ivi residente alla Via Md#l Serao, figlia della debitrice esecutata.
Dopo una breve ricognizione dei luoghi, si procadeun rilievo metrico e fotografico; alle
ore 11:4530, riservandosi ulteriori accessi, siudbno, le operazioni peritali presso gli
immobili in Vitulazio proseguono presso gli immabgignorati siti in Bellona alla Via
Giordano; entrambi gli immobili risultano chiusi rento alle ore 13:00 riservandosi

ulteriore accesso.

Nel Secondo sopralluogpil giorno 22 marzo 2018 alle ore 12:00, il Comsué Esperto
Dott. Ing. Fabrizio GENTILE unitamente al C.G. De$ia ******x*¥rxxkkx nominati nella
procedura ¥¥¥kkkkkkkkkxx*x con sede legale in Napoli alla Via Toledo n° 1TF
04485191219 contr##  xxsssksrsnaty il 03/12/1952 a Bellona (CE). CF VLL NMR
52T43 A755S, iscritta al ™* del Registra2017 del Tribunale di S. Maria Capua Vetere
Sezione Procedimenti di Esproprio Immobiliare, sieeato sui luoghi di cui € causa e
precisamente in Bellona alla Via Giordano Brund8.presso gli immobili pignorati. Ivi
giunti si & avuta la presenza del Sig. Pierino BBACnato il 17/08/1958 a Sulmona,
qualificatosi occupante dell'immobile staggito emtificato come garage. Dopo una breve

ricognizione dei luoghi, si procede ad un rilieveetrico e fotografico; il sopralluogo
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prosegue presso I'immobile sito nello stesso stabd allo stesso indirizzo, ma al piano
superiore. Ad attendere I'occupante sig. SALZILL@oP nato a Bellona il 20/11/59, si

procede ad un rilievo fotografico e metrico dellt@nin oggetto; riservandosi ulteriori

accessi, si chiudono, alle ore 14:00.
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RISPOSTE AI QUESITI

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STI MATORE

Il giudice dell’esecuzione incarica I'esperto stiora di provvedere agli adempimenti di seguito ¢atii
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.
In particolare, I'esperto deve precisare in primodo:
- se il creditore procedente abbia optato ipdeposito deicertificati della Conservatoria dei RR.II. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignordo;
oppure:
- se il creditore procedente abbia optatalpeposito dicertificazione notarile sostitutiva
Nel primo casodertificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascdegli
immobili pignorati:
= se |la_certificazione delle iscrizioni si estenda pe periodo pari ad almeno venti anni a ritrosbadi@ascrizione
del pignoramento e sia stata richiesta in relaziangascun soggetto che risulti proprietario (ssiarta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo comrato;
= se la_certificazione delle trascrizioni (sia a f@joche contro) risalga sino ad un atto di acquikdvativo od
originario che sia stato trascritto in data anteoéel di almeno venti anni la trascrizione del prgneento e sia
stata richiesta in relazione a ciascun soggettaishéi proprietario (sulla scorta dei pubblicistri immobiliari)
per il periodo considerato.
Nel secondo casocértificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuegli
immobili pignorati:
= se la_certificazione risalga sino ad un atto diuggiq derivativo od originario che sia stato trégerin data
antecedente di almeno venti anni la trascrizion@ig@oramento.
In secondo luogo, I'esperto deve precisare seeiflitore procedente abbia depositasitatto catastale attuale
(relativo cioé alla situazione al giorno del rilmsdel documento) e d'stratto catastale storico(estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazidalla certificazione delle trascrizioni: il fpeto cioé sino
alla data dell'atto di acquisto derivativo od onigiio antecedente di almeno venti anni la trasomizi del
pignoramento). Nel caso di deposito della certfficae notarile sostitutiva, I'esperto deve preasae i dati
catastali attuali e storici degli immobili pigndratano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il itoed procedente abbia depositatocdrtificato di stato civile
dell'esecutato.
In difetto, I'esperto deve procedere allimmediatajuisizione dello stesso, precisando nel modutmadirollo della
documentazione lo stato civile dell'esecutato cois@tante dal certificato.
Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto diwgio, sempre in sede di controllo preliminardgeno restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)d&$o deve acquisire dertificato di matrimonio rilasciato dal
Comune del luogo in cui sia stato celebrato, cdicarzione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'eseto fosse coniugato in regime di comunione legade il
pignoramento non sia stato notificato al coniugmpmprietario, I'esperto indichera tale circostaned modulo di
controllo dell a documentazione di seguito indicatl fine di consentire al giudice I'adozione gedbvvedimenti
necessari.

C.E.: Il fascicolo procedurale contiene l'istanza di vieadiepositata in
data30/10/2017e la certificazione ipocatastale notarile, a firdeh
Dott. Notaio Maria PANTOLONE BALICE con studio inli#a
Adriatica (TE) alla Via Olimpica n° 31 allegata dateditore
procedente, € stata depositata in datal2/2017 rispettando |l
termine di 120 giorni ex art. 567 comma 2 c.p.c.

Con riferimento alla consistenza immobiliare in etgg, la certificazione delle iscrizioni si

estende al ventennio anteriore al pignoramento eeldificazione delle trascrizioni risale

all'ultimo atto di acquisto a titolo derivativo gredente il ventennio. Il creditore procedente non
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ha depositato alcuna planimetria catastale relatigia immobili pignorati e nessuna visura
storica catastale. Relativamente al modulo di tpuatoq) dell'incarico peritale per il controllo
della documentazione, si € provveduto a depositarmersione definitiva di detto modulo per il
controllo della documentazione (STESURA DEFINITIVA)

II C.E. ha provveduto a richiedere e ritirare poegd uffici competenti la documentazione
attuale e necessaria, quale ad esempio in marsplaativa e non esaustiva: estratto di mappa,
visure catastali attuali e storiche, elenco fortaatirca le iscrizioni e trascrizioni relative agli

immobili pignorati; tutto quanto al fine di esperirdovuti controlli e le relative verifiche.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento. L’esperto deve precisare
quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di %2, %;
ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento. In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), 'esperto
deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita
dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore. Al riguardo:

- qualora l'atto di pignoramento rechi lindicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o
dell’'usufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di Y2; quota di % in
luogo della minor quota di %; ecc.), I’esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto
del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della
stima);

- qualora l’atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente
al consolidamento dell’'usufrutto; quota di 2 in luogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della
maggior quota di %; ecc.), 'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione
al G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito 'esperto deve precisare
unicamente 1'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), l’esperto
dovra precisare la difformita riscontrata:

= nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con dati di identificazione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad
altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato), ’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza
catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione
di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I’esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

= nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza
catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
(indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub
del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), 'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente
nominale (nel senso cioé¢ che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual
caso l'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale
(nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
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esempio, fusione e modifica), l'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione
di fatto dei vani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per l'esatta
descrizione delle difformita riscontrate). In ogni caso, l’esperto deve assumere come dati di riferimento
unicamente 'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere
riportate nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, ’esperto stimatore
deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul
web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI.

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, l’esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole
dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, ’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche
dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi —
di uno o piu lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini
ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione
attuali). I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante l’esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile
confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al
G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione
dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I’esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove l'individuazione di un unico lotto renda pitu
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, l'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di
servitu di passaggio.

C.E.: Si ritiene utile, riepilogare con riferimento alk® di
Pignoramento trascritto presso I'Agenzia del Teriat — Ufficio
Provinciale di Caserta — Servizio di Pubblicita lobitiare in data
30/11/2017 ai nn° 38796/29464 i beni oggetto di procedura
esecutiva, ai danni della Sig.rg**xxxxkkixk nata il
03/12/1952 a Bellona (CE).

Nel dettaglio in relazione al pignoramento si hargo seque:

— Della Sig.ra ****xxxxkkkkiringty il 03/12/1952 a Be llona (CE), CF VLL NMR 52T43

A755S inpiena ed intera proprieta

1) Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCT al

foglio 3 del Comune di Vitulazio (CE), particele611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt,
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| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.

Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino all'impianto meccanografico:
Situazione dell'immobile dal 30/08/2012

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA

Tipo mappale del
30/08/2012 prot. n.
N.C.T CE0322778 in
I 3 5611 FU D ACCERT 500,0 M atti dal 30/08/2012
presentato il
27/08/2012 (n.
322778.1/201

Nella variazione sono stati soppressi i seguentiaiili:
- foglio 3 particella 652
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

- foglio 3 particella 5600

= Sijtuazione dell'Immobile che ha originato il preeate dal 22/11/2011

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA

VARIAZIONE

D'UFFICIO del

N.C.T. 22/11/2011

3 662 FU D ACCERT 518,0 M protocollo n.

CE0590619 in atti

dal 22/11/2011 (n.
3811.1/2011

= Sijtuazione dell'immobile dall'impianto meccanoggafi

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA
N.C.T. SEMIN 3 Euro 6,42 | Euro 3,21 Impianto
3 662 ARBOR 518,0 M L 12430 L 621 mecgg?oo?gggo del

2) Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localitd Tutuni, distintal NCT al
foglio 3 del Comune di Vitulazio (CE), particeléd7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3,
R.d. € 18,10.

| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.
Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino all'impianto meccanografico:

= Sijtuazione dell'immobile dall'impianto meccanogeafi

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA
N.C.T. SEMIN 3 Euro 18,10 | Euro 9,05 Impianto
3 647 ARBOR 1.460,0 M | 32 0no | 17520 mecgg?oo?gggo del

3) Locale depositosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particellda60Q sub?2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. €
33,05.
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| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.

Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative

bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati ctthgino alla sua costituzione:
Unita Immobiliare dal 17/11/2015

N.C.E.U.

FOGLIO

PARTICELLA

SUB

CATEG.

CL.

CONS.

REND.

DERIVANTE DA

3

5600

2

Cl2

30

16,0 mo

€ 33,05

Variazione del 09/11/2015
- Inserimento in visura dei
dati di superficie

Situazione dell'unitd immobiliare dal 30/09/2014

N.C.E.U.

FOGLIO

PARTICELLA

SuUB

CATEG.

CL.

CONS.

REND.

DERIVANTE DA

5600

C/2

30

16,0 mo

€ 33,05

VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del
30/09/2014 protocollo

n. CE0201509 in atti dal
30/09/2014 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA
(n. 69115.1/201-

Situazione dell'unitd immobiliare dal 31/08/2013

N.C.E.U.

FOGLIO

PARTICELLA

SUB

CATEG.

CL.

CONS.

REND.

DERIVANTE DA

5600

Cl2

30

16,0 mo

€ 33,05

VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del
31/08/2013

protocollo n. CE0180603
in atti dal 31/08/2013
VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO (n.
37169.1/201%

Situazione dell'unitd immobiliare dal 31/08/2012

N.C.E.U.

FOGLIO

PARTICELLA

SUB

CATEG.

CL.

CONS.

REND.

DERIVANTE DA

5600

Cl2

30

16,0 mo

€ 33,05

VARIAZIONE del
31/08/2012 protocollo n.
CE0328970 in atti

dal 31/08/2012
DICHIARAZIONE UIU
ART. 19 DL 78/10 (n.

24668.1/2012

= Sijtuazione dell'unitd immobiliare che ha origindtprecedente dal 06/12/2011

FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del
N.C.E.U. 06/12/2011 protocollo
3 5600 1 C/2 3° 39,0 mg € 80,57 | n. CE0625222 in atti dal
06/12/2011 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA
(n. 79163.1/201:
= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 22/11/2011
N.C.E.U FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
T 3 560( 1 C/2 3° 39,0 mc € 33,00 [COSTITUZIONE del
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22/11/2011 protocollo r
CE0590620 in atti de
22/11/2011 COSTITUZIONI
n. 9978.1/201:

4) Area Urbana sita in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCT al foglio3 del

Comune di Vitulazio (CE), particellb5, cl. ente urbano, cons. 2.554,00 mq, R.c.-----.
| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell'Atto di Pignoramento e non é presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.
Ai soli fini esplicativi e di completezza si ripario le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino all'impianto meccanografico:

= Area di enti urbani e promiscui dal 01/06/2001

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA
VARIAZIONE
D'UFFICIO del
N.CT P1/05/2001 protocollc
L. n.00148156 in atti da
3 455 ENTE URBANO 25540 | - | - 01/06/2001 T. M
N.97350 DEL
07/12/1989 (n.
757.1/2001

Nella variazione sono stati soppressi i seguentiaiili:
- foglio 3 particella 653

= Situazione dell'immobile che ha originato il preeatk dall'impianto meccanografico

FOGLIO | PARTICELLA QUALITA’-CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A. DERIVANTE DA
N.C.T. SEMIN 3 Euro 18,10 | Euro 9,05 Impianto
3 653 ARBOR 2.554,0 A L 35040 L 17590 mecgg?(%;/ggo del

Si evidenzia che su tale area urbana € stato zatizinlocale commercialeper una consistenza

catastale di mg 68 con circostante area a serdizitg 2.486,0.

Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino alla sua costituzione:
= Unita Immobiliare dal 10/08/2015

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE del
10/08/2015 protocollo n.
N.C.E.U. CEO0146997 in atti

3 455 cil 6° 68,0 mq € 1.415,3( dal 10/08/2015 G. A. F.
CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n.
50613.1/201¢

= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 20/09/2011

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del
20/09/2011 protocollo
N.C.E.U n. CE0485406 in atti dal
e 3 455 cn 6° 68,0 mq € 1.415,3( 20/09/2011 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA
RICHIESTA DAL
COMUNE (n.
60005.1/2011

Procedimento n***/2017 11
Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Esproiisimmobiliare




CONSULENZA TECNICA ING. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1
81021 - ARIENZO (CE)

= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 08/01/1990

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.CEU CLASSAMENTO del
.L.E.U. ° Euro 0,41 08/01/1990 in atti dal
3 455 ci 6 68,0 mq L. 788 10/08/1998 (n.
138/D/1990

= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 04/09/1990

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.E.U. 3 455 COSTITUZIONE in atti
dal 04/09/199

5) Area Urbana sita in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distin NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particelb41], subl, cat. Area urbana, cons. 81 mq, R.c. --.

| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.
Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative
bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati ctthgino alla sua costituzione:

= Unita Immobiliare dal 10/08/2015

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del

14/10/2014 protocollo
N.C.E.U. 3 5541 1 area 81,0mgq| - n. CE0221586 in atti dal
urbana 14/10/2014 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA
(n. 81764.1/201

= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 20/09/2011

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA

COSTITUZIONE del

N.C.E.U 13/05/2010 protocollo n.
.C.E.U. area CE0209725 in

3 5541 1| ubana 810mq| - atti dal 13/05/2010

COSTITUZIONE (n.

1675.1/201C

6) Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NGOl foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particell207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. €
1.040,40.

| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui € causa.
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Ai soli fini esplicativi e di completezza si ripario le variazioni catastali intervenute e relative

bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino all'impianto meccanografico:

= Unita Immobiliare dal 01/08/1987

FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.E.U CLASSAMENTO del
.L.E.U. ° 01/08/1987 in atti dal
1 1207 3 C/1 3 79,0 mg L. 545 | 581001999 (n.
12449.1/1987
= Sijtuazione dell'unita immobiliare dal 15/07/1987
FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE del
N.C.E.U 15/07/1987 in atti dal
LC.E.U. ° 24/01/1990
1 1207 3 C/1 3 79,0 mg L. 545 | INSERIMENTO
PLANIMETRIE (n.
12429/1987
= Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto ncecografico
FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.E.U. in corso di ° Impianto meccanografico
1 1207 3 lefiniz. 3 79,0 mq L. 545 | 4el30/06/198

7) Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al HO al foglio 1 del

Comune di Bellona (CE), particell207, sub20, cat. C/6, cl. 3, cons. 30 mqg, R.c. €

57,33

| dati catastali attuali coincidono con quelli iodii Nell’Atto di Pignoramento e non e presente

nessuna variazione catastale precedente la Tras&idel Pignoramento per cui & causa.

Ai soli fini esplicativi e di completezza si riparto le variazioni catastali intervenute e relative

bene in oggetto, iniziando dagli attuali dati cethgino all'impianto meccanografico:
= Unita Immobiliare dal 9/11/2015

FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.E.U. Variazione del 09/11/2015
1 1207 20 C/6 3° 30,0 md € 57,33 - Inserimento in visura dei
dati di superficie
= Situazione dell'unita immobiliare dal 15/01/2014
FOGLIO PARTICELLA SUB | CATEG. CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del
N.C.E.U. 15/01/2014 protocollo
1 1207 20 Cl6 3° 30,0 md € 57,33 | n. CE0008010 in atti dal

15/01/2014 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA
(n. 1501.1/201«
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= Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992

FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.EU £ 5733 VARIAZIONE del
C.E.U. ° uro , 01/01/1992 VARIAZIONE
1 1207 20 Cl6 3 30.0mM4 | 117 000 | DEL QUADRO
TARIFFARIO
= Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto ncecografico
FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEG. | CL. CONS. REND. DERIVANTE DA
N.C.E.U. in corso di Impianto meccanografico
1 1207 3 definiz. del 30/06/198

In considerazione della distribuzione degli accesdelle pertinenze, nel caso specifico si rende
necessario la formazione di piu lotti, che consdimeividuazione di unita indipendenti cosi

costituite partendo con quella di maggior valorensenico:

LOTTO n°1
= Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particeldb5 cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30
» Locale depositosito in Vitulazio (CE), localitd Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particel60Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05.
= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particelt611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- ;

confinante a:

NORD - particella 647,441, 665 quinta traversa | OVEST- particella 648
SUD - strada privata uso pubblico EST - quarta traversa Via Tutuni
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Figura 1- SovrapposizioneFoto satellitare — E.D.M. Catbesta

Al fine dell’esatta individuazione dell'immobile gnorato € stata effettuata una sovrapposizione
della foto satellitare con l'estratto di Mappa sid@to dall’Agenzia delle Entrate — Settore
Territorio. Tale elaborato di seguito proposto ewizia che gli immobili pignorati si trovano in
corrispondenza della particella 455 (ex 653) e 5611 (ex 658l foglio 3 del Comune di
Vitulazio (CE).

LOTTO n°2
» Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10.

NORD - strada privata e sesta traversa Via
Tutuni
SUD - particella 648 e 5611 EST - particella 441

OVEST- sesta traversa Via Tutuni

Figura 2— SovrapposizioneFoto satellitare — E.D.M. Cathesta

Al fine dell’esatta individuazione dellimmobile gnorato e stata effettuata una sovrapposizione
della foto satellitare con l'estratto di Mappa sid&@ato dall’Agenzia delle Entrate — Settore
Territorio. Tale elaborato di seguito proposto ewiria che gli immobili pignorati si trovano in
corrispondenza della particella 7 del foglio3 del Comune di Vitulazio (CE).

Si evidenzia che I'unita immobiliare oggetto di egwiazione immobiliare, censita al N.C.E.U.

al foglio 3 del Comune di Vitulazio, particeld541 subl, rappresenta I'area di sedime di una
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porzione di strada privata di uso pubblico realiazzon porzione di terreno di tutti i confinanti

alla stessa strada; non risulta ancora formalizzatquisizione da parte del comune quale strada

comunale anche se si riscontrano realizzati i settdzi pubblici quali fognature e pubblica

illuminazione oltre al pacchetto stradale comptetedn tappetino d’'usura di asfalto; pertanto

detta particella di terreno costituita allurbanonnsara oggetto di trattazione nella seguente

relazione peritale, in quanto si ritiene non agmpletida un punto di vista commerciale.

A dimostrazione di quanto asserito e anche al fie#'esatta individuazione dellimmobile
pignorato & stata eseguita una sovrapposiziona delb satellitare con I'estratto di Mappa
rilasciato dall’Agenzia delle Entrate — Settore riterio. Tale elaborato, di seguito proposto
evidenzia che la porzione di area urbana pignatita non & che parte della strada privata ad
uso pubblico che collega la quarta e la sestarmsavei Via Tutuni del Comune di Vitulazio

(CE).

i -

i
i

Figura 3— SovrapposizioneFoto satellitare — E.D.M. Cathesta
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Figura 4— Sovrapposizione Foto satellitare —Elaborato pfaetrico particella 5541 con evidenziazzione del sub
LOTTO n°3

= Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al EO al foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particell207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40.

= Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NOEal foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particella 1207, sub 2@, €&, cl. 3, cons. 30 mq, R.c. € 57,33,

confinante a:

NORD - scala esclusiva altra ditta SUD -altra ditta
OVEST - porticato di accesso comune EST - foglio 4

Al fine dell’esatta individuazione dell'immobile gniorato €& stata eseguita una sovrapposizione
della foto satellitare con l'estratto di Mappa sid@to dall’Agenzia delle Entrate — Settore
Territorio. Tale elaborato di seguito proposto ewiria che gli immobili pignorati si trovano in
corrispondenza della particella 1207del foglio 1 del Comune di Bellona (CE).
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni compoenti ciascun lotto e procedere alla descrizione matiale

di ciascun lotto.L'esperto deve procedere atlascrizione materialedi ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della suabicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale nuoner
d’interno), degliaccessidelle eventualpertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzialdasbbse delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruziomesentata in catasto, della scheda catastale, ihelieazioni
contenute nell’'atto di acquisto nonché nella retathota di trascrizione e dei criteri oggettivi @ggettivi di cui
all'art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuaillesimi di parti comuni, specificando anchedntesto in cui essi
si trovano, le caratteristiche e la destinazion&ad®mna e dei servizi da essa offerti nonché tateeristiche delle
zone confinanti. Con riguardo alfertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedaita descrizione di
beni dotati di autonomo identificativo catastal@\{e che si tratti di beni censiti come “beni cormmion censibili”).
Con riferimento al singolo bene, devono esserecatdi eventualilotazioni condominiali (es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, l'altezza internaileit la composizione interna, la superficie neitagoefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della sujpge commerciale, la superficie commerciale meaiesi
I'esposizione, le condizioni di manutenzione, leatiristiche strutturali, nonché le caratterigiahterne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento I'attséd¢o di manutenzione e — per gli impianti — e laspondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i cosicessari al loro adeguamento. In particolaespérto deve
precisare se I'immobile sia dotatoattestato di prestazione energetica quantificare — in caso di assenza — i costi
per I'acquisizione dello stesso. Per i terreni pigii deve essere evidenziata la loro eventualeiine difondi
interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza ussitda via pubblica) da terreni limitrofi appartatiea
terzi o comunque non oggetto della espropriazionedrso, anche se di proprieta dello stesso edecuta
medesima circostanza deve essere evidenziataarioré ad esempio a fabbricati per i quali 'accessn mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso il pgg#o su cortile di proprieta esclusiva di un teazdell'esecutato
medesimo e che non sia stato pignorato. Nella désce dello stato dei luoghi in risposta al prasequesito,
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I'esperto_deve sempre inserire gia nel corpo dellazione (e non solamente tra gli allegati)humero sufficiente
di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel corpo delldazdone mira infatti a rendere agevole la compimsi
della descrizione fornita. Le fotografie saranrtoesl inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto devequtere altresi alla predisposiziongptiinimetria dello stato reale
dei luoghi. Anche la planimetria deve essere inserita sifoimato ridotto nel testo della relazione (in madtp
rendere agevole la comprensione della descrizioneitd), sia in formato ordinario in allegato alelazione
medesima.

C.E.:

LOTTO n°1
Il lotto pignorato € rappresentato dalanale commercialee relativo piazzale di servizio oltre a

pertinenze qualocale deposite tettoiesito nel Comune di Vitulazio alla localifautuni in Via
Tutuni, quarta traversa. Il compendio risulta diena proprieta della Sig.ra
Frkeeeeaskinata il 03/12/1952 a Bellona (CE), C F kit Il fabbricato in

oggetto ubicato nel Comune di Vitulazio allacalita Tutunj si trova in una zona

immediatamente a ridosso dell'area posta a NordsOdel paese di Vitulazio, prossima al
centro ma ben collegata con esso da ampie stréel@én L'intera zona € a prevalente sviluppo
residenziale, ma non mancano diverse attivita camialeal dettaglio; essa, inoltre, & dotata di
parcheggi, servizi ed aree verdi. La viabilita gpéacorribilita carrabile delle strade della zona

sono abbastanza agevoli.

Il cespite pignorato é rappresentato da un fabtariagente tipologia di manufatto a servizio di
un’attivita commerciale, in cui si rilevano vaniilaiti ad ufficio, altri ad esposizione ed altri a

deposito oltre un ampio piazzale da utilizzare gustbccaggio dei materiali; si evidenzia che
I'intero compendio € stato realizzato nel tempdira¢ di costituire una rivendita di materiali

edili.
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Piano Terra

L’intero complesso prende accesso dalla quartatsavdi Via Tutuni, dove un cancello in ferro
prospiciente la strada consente l'ingresso allampiazzale con pavimentazione in asfalto
abbastanza usurata. All'interno dello spiazzo siinijue un primo manufatto di forma pressoché
rettangolare che si sviluppa per due livelli. Tgtiiambienti al piano terra riportano vani/porta
direttamente comunicanti con I'esterno; si distegun primo piccolo vano adibito ad ufficidi (
superficie pari a 9,00 A riportante un’altezza pari a 2,20 ml; la partstpdore del manufatto &
contornata da una tettoia realizzati con scatataferro e lamiera grecatali(superficie pari a
35,00 M) e altezza di 2.90 ml.

alle spalle di detto vano si ricontra un altro arapio, suddiviso a sua volta tramite gli arredi che
ne indicano le attivita di spazio espositivo e fficio (di superficie pari a 33,00 fy

Procedimento n***/2017 20
Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Esproiisimmobiliare




CONSULENZA TECNICA ING. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1
81021 - ARIENZO (CE)

in fondo a destra si trovano disposti un antibagdaun servizio igienicddi superficie pari a
1,58 nte di 1,46 m?), l'interno di questi ambienti presenta una cosuifittatura dove sono stati
disposti e coperti gli impianti, riducendo cosi lttaza interna a 2.42 misempre in
corrispondenza del vano in oggetto addossata all®t@p una scala in ferro consente |l

collegamento al piano superiore.

Hamis

ARCHIVIO
Heaml5S

Heml 5

Piano Primo
Percorrendo la rampa di scala, si raggiunge il prpiano, costituito anch’esso da due ambienti

caratterizzati da una copertura a falde dispostgdasse longitudinale;

anche quest'ultimi vani sono adibiti ad ufficidi (Superficie pari a 24,46 fre di 16,25 m) e
sono completati con controsoffittaturmisurano un’altezza massima nella parte centrale di
1,95ml, mentre dove la falda si interseca con iimperimetrali, I'altezza diminuisce fino a
1,57ml.
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Piano Terra

Percorrendo il piazzale nel senso della lunghedaa direzione degli altri manufatti si riscontra
altro cancello in ferro rappresentante ulterior&eeaso da quinta traversa Via Tutuni e
successivamente altro blocco di corpi di fabbrica.

Il primo manufatto realizzato in muratura con safaiatero cemento risulta suddiviso in tre vani
di cui due collegati tra di lorad{ superficie pari a 4,00 fe di 5,50 nf) ed uno indipendenteli(
superficie pari a 19,50 foltre ad un servizio igienical( superficie pari a 2,70 fin; tutti con
accesso diretto dal piazzale; i vani sono adibieposito mentre in uno dei piccoli risulta ancora
installata I'attezzatura relativa alla pesa dispastl piazzale. L’altezza misurata é pari a 3,00 ml
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In posizione retrostante al corpo di fabbrica déscsi rilevano numero sette tettoie di diversa
dimensione con struttura portante in muratura dcdhi di cemento e copertura in lamiera
grecata collegate tra di lordi(superficie totale pari a 275,003 ncon altezza media pari a 3.40
ml.
Dal Certificato di Destinazione Urbanistica, riledo dal Comune di Bellona (CE), si
distingue che la zona interessata dall’appezzandintrreno sito in Vitulazio (CE), localita
Tutuni, risulta quella di :

* “Zona “84” Area Urbana Periferica -Zona di Completamento di

Ambiti parzialmente edificati;

* Ilmappale 5611 ¢ interessato da viabilita privata ad uso pubblico”

DATI CATASTALI
= Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particeldb5 cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30
» Locale depositosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particel60Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05.
= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particelt11 sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- ;

confinante a:

NORD - particella 647, 441, 665 quinta traversa : OVEST- particella 648
SUD - strada privata uso pubblico EST - quarta traversa Via Tutuni

STRUTTURA E FINITURE

Il corpo di fabbrica principale adibito ad uffiall @sposizione e il manufatto a cui sono collegate
in posizione retrostante le tettoie sono realizzain materiali locali: le strutture portanti
prevalenti sono costituite da muratura portantestiatture orizzontali sono del tipo misto in
latero-cemento con travetti in c.a.p. e laterizitt& le pareti perimetrali e le pareti interne sono
costituite da mattoni forati di cm 8; sia le paretie i soffitti dei locali sono intonacate e

Procedimento n***/2017 23
Tribunale di Santa Maria Capua Vetere — Esproiisimmobiliare




CONSULENZA TECNICA ING. Fabrizio GENTILE
Via Aldo MORO, 1
81021 - ARIENZO (CE)

tinteggiate con pittura lavabile; il solaio di copga e rappresentato da tetto a falde inclinate
rivestite da tegole in coppi di laterizio e/o lareigrecate.

Per quanto attiene le rifiniture quest'ultime sadioscarso livello e bisognevoli di sensibili
interventi di manutenzione straordinaria. In palace gli infissi esterni sono in alluminio
preverniciato e/o in ferro; le porte interne sonolegno di tipo tamburato. | pavimenti ed i
rivestimenti sono in gres porcellanato e/o maiaich servizio igienico € provvisto dei relativi
pezzi igienici in vetrochina smaltata e rubinetedi tipo economico. Il servizio igienico
prospiciente il piazzale € invece in stato di alolosio.

Le tettoie realizzate in corrispondenza del piazzilservizio riportano una struttura portante
verticale in blocchi di cemento e scatolari in éfecon copertura in lamiera grecata, tutto quanto

realizzata in maniera alquanto approssimata.

IMPIANTI TECNOLOGICI

L'immobile & provvisto dell'impianto di adduziondrica, collegati alle rispettive reti cittadine di
distribuzione, dell’impianto di scarico delle acqtheare e scure, collegato alla fogna comunale,
non si riscontra I'impianto di riscaldamento; alcambienti sono provvisti di condizionatore
climatico; I'impianto elettrico e costituito da aduttori posizionati all'interno di canaline sterne
e alquanto approssimato, I'impianto di adduziondc# € realizzato con tubazioni poste
sottotraccia nei bagni. Gli impianti tecnologicsuitano oramai non conformi alle normative
vigenti per cui risulta necessario prevedere coraang intervento di verifica alle vigenti norme
di settore, interventi pesanti di rifacimento comcaessivo rilascio delle certificazioni di
conformita.

Gli impianti tecnologici con riferimento alle tetéosono del tutto inesistenti.

STATO DI CONSERVAZIONE

L'unita immobiliare, nel suo insieme, é rifinitarcaateriali di scarso valore commerciale e, in
rapporto a suoi anni, si presenta in condizioncalservazione scadenti, conseguenza di una
poca o inesistente opera di manutenzione.

Per il computo della superficie commerciale, alefimi determinare i coefficienti di
differenziazione delle superfici, si ricorre a gteastabilito dalla norma UNI 10750.

L'immobile in oggetto riporta una superficie comiciate pari a:

DESCRIZIONE SUP. REALE [m?] COEFF. CORRETTIVO | SUP. COMM. [m?]
Piano Terra Corpo Uffici 56,95 1,00 56,95
Piano Primo Archivio 48,35 0,20 9,67
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TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 66,62

Per il computo della superficie commerciale, deiei@ si ricorre a quanto stabilito dalla norma
UNI 10750.

Gli appezzamenti terreni identificati riportano upaperficie commerciale pari a:

Foglio | P.lla DESCRIZIONE Sup Tot. Cat. | Sup. Strada Sup. Utile
(mq) e Manufatti (m?2)
3 455 |Area Edificabile di pertinenza 2.554,00 - 305,95 2.248,05,00
3 5611 |Area Edificabile 500,00 -73,00 427,00
3 5600 |Area Edificabile 16,00 |  ---- 16,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 2.691,05

PREZZO BASE - LOTTO N° 1 € 205.000,00

LOTTO n°2
Appezzamento di_Terrenabicato nel Comune di Vitulazio (CE) alla Locallt&utuni ”. di
piena proprieta della Sig.ra *****xxeekkikinagta il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF

*kkkkkkkkkkkkkk

Il lotto in oggetto, composto da n° 1 distinta maita catastale di terreno, per una superficie
catastale totale di 1.460,00 mqg e ubicato, comevsice dalla foto satellitare in seguito
riportata, in un’area periferica a ridosso del cenirbano del Comune di Vitulazio (CE).

L’unita immobiliare in oggetto ubicata nel Comunievitulazio allalocalita Tutunj si trova in
una zona immediatamente a ridosso dell’area podlard-Est del paese di Vitulazio, in una
zona prossima al centro ma ben collegata con essanghie strade interne. L'intera zona € a
prevalente sviluppo residenziale, ma non mancaversk attivita commerciali al dettaglio; essa,
inoltre, e dotata di parcheggi, servizi ed aredlivdra viabilita e la percorribilita carrabile dell
strade della zona sono abbastanza agevoli.

Il cespite pignorato é rappresentato da un lottemleno avente tipologia di manufatto a servizio
di un’attivita commerciale, lo stesso é stato za#ito quale deposito/stoccaggio a servizio di una

rivendita di materiale edile.
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Trattasi di Appezzamento di terred@E) alla Localita Tuttuni’, censiti al N.C.T. al Foglio
3, particella n°647, la zona in cui € ubicato € situata in posizioreifgrica ma non
eccessivamente distante dal centro del Comune tdia¥io (CE) ed é indicata come Localita

Tutuni.

Al suddetto fondo l'accesso, allo stato attuale wlrmetto, potrebbe essere possibile dalla VI
traversa di Via Tutuni o dalla traversa privataudd pubblico che si diparte dalla VI di Via

Tutuni; il lotto & prospiciente a entrambe le straddicate e riporta una forma pressoché
guadrata presentando un’ottima esposizione conmiénto ai punti cardinali.

Il terreno ha una destinazione urbanistica di tifffana di Completamento di Ambiti

parzialmente edificati” (cfr. Certificato di Destinazione Urbanistica
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Al momento il lotto presenta una pavimentazioneasialto bituminoso alquanto usurata e
degradata. L’intero terreno si presenta in uncstaisemiabbandono, provvisto di recinzione a
meno per il lato a confine con la particella 56hbn risulta installato alcun impianto di
illuminazione.
Si precisa che in prossimita dell'appezzamentogereds la zona piuttosto urbanizzata si sono
riscontrati gli ordinari sottoservizi pubblici quatondutture elettriche, idriche, fognarie e
telefoniche.
Dal Certificato di Destinazione Urbanistica, rilego dal Comune di Bellona (CE), si
distingue che la zona interessata dall’appezzandtiesreno risulta quella di :

» “Zona “84” Area Urbana Periferica - Zona di Completamento di

Ambiti parzialmente edificati;

* Ilmappale 5611 ¢ interessato da viabilita privata ad uso pubblico”

DATI CATASTALI
= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel@d7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10;

confinante a:

NORD - strada privata e sesta traversa Via
Tutuni
SUD - particella 648 e 5611 EST - particella 441

OVEST- sesta traversa Via Tutuni

L'appezzamento di terreno identificato riporta uswperficie commerciale pari a:

Foglio P.lla DESCRIZIONE Sup Tot. Cat. | Sup. Strada Sup. Utile
(mq) e Manufatti (m?2)
3 647 |Area Edificabile 1.460,00 - 290,00 1.170,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE| 1.170,00

PREZZO BASE - LOTTO N° 2 € 85.000,00

LOTTO n°3

Il lotto pignorato e rappresentato da logale depositoltre alla pertinenza débcale garage

sito nel Comune di Bellona, in Via G. Bruno. Il coemdio risulta dpiena proprieta del Sig.ra
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Tk nata il 03/12/1952 a Bellona (CE), C F *xxxxxxxxxrsiiik || fabbricato in
oggetto ubicato nel Comune di Bellona, si trovama zona immediatamente a ridosso dell'area
posta a Nord-Est del paese di Bellona, in una poossima al centro ma ben collegata con esso
da ampie strade interne. L'intera zona e a pretalewiluppo residenziale, ma non mancano
diverse attivita commerciali al dettaglio; essaltire, € dotata di parcheggi, servizi e aree verdi.
La viabilita e la percorribilita carrabile delleatle della zona sono abbastanza agevoli.

Thiz .

i

Piano Terra

Il cespite pignorato appartiene ad un complessiizedben piu ampio costituito da due stecche
di immobili; I'immobile in oggetto appartiene a dlaedi destra; I'edificio si sviluppa a piano
rialzato con una tipologia a ballatoio dove un jpatb consente I'ingresso alle diverse unita che
si affacciano su di esso; detto ballattoio/porticatende accesso direttamente su Via Giordano

dove per il tramite di alcuni gradini &€ assicurdtmresso.
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Percorrendo detto ballatoio, in fondo si trova piosiata la porta d’'ingresso dell’'unita staggita.
Il vano porta/ingressad{ superficie pari a 37,50 fintroduce in un ampio ambiente adibito ad
esposizione, a sinistra si individua altro vanoteudi superficie pari a 15,90 # e alle spalle
un disimpegnodi superficie pari a 8,50 fj che collega in posizione frontale altri due védii
superficie pari a 13,00 fa di 16,00 m) e in posizione laterale un servizio igienich guperficie
pari a 6,50 M). L'altezza utile interna risulta essere in tgttiambienti di 2,90 ml. a differenza
di quello d’ingresso in cui € stata realizzata ooatrosoffittatura che diminuisce l'altezza fino a
raggiungere i 2,75 ml.
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L&
A

Piano Seminterrato

L’'accesso al garage al piano interrato &€ consedéitia rampa comune di collegamento il cui
ingresso e posto su Via Giordano Bruno;

B

La porta basculante sistemata sul lato lungo peentitentrare al garage di forma pressoché
rettangolare allungaf@i superficie pari a 6,50 m2jiportante un’altezza utile pari a mt 2,85.
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Il box affaccia, inoltre, su una corte comune sigtta parte a verde e parte pavimentata posta ad
una quota inferiore rispetto alla strada, dettaecer accessibile tra I'altro da un’ampia scala
comune prospiciente Via Giordano Bruno. In corriggenza della corte si affacciano e prendono
accesso diversi locali posti al livello inferioispetto alla strada, tra cui quello staggito.

Il box adibito a deposito, copre una superficeidiac32,00 mg ed ha un’altezza utile interna di
2,85 ml.

DATI CATASTALI
= Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al EO al foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particell207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40.
confinante a:

NORD - scala esclusiva altra ditta SUD -altra ditta
OVEST - porticato di accesso comune EST - foglio 4

= Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NOEl foglio 1 del Comune
di Bellona (CE), particella 1207, sub 20, cat. C¢b, 3, cons. 30 mq, R.c. € 57,33,;
confinante a:

NORD - terrapieno SUD - passaggio comune
OVEST - corte interna comune EST - altra ditta
STRUTTURA E FINITURE

Il fabbricato, edificato negli anni ottanta, € etakalizzato con materiali locali: le strutture
portanti prevalenti sono costituite da un’intelaratdi travi e pilastri in conglomerato cementizio
armato; le strutture orizzontali sono del tipo migh latero-cemento con travetti in c.a.p. e
laterizi e sovrastante soletta in calcestruzzo oémie. Tutte le pareti perimetrali e le pareti
interne sono costituite da mattoni forati; sia &gdi che i soffitti dei locali sono intonacate e
tinteggiate con pittura lavabile.
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Per quanto attiene le rifiniture quest’ultime safianedio livello e fattura. In particolare per il
locale al piano rialzato gli infissi esterni somoailluminio preverniciato, le porte interne sono in
legno di tipo tamburato. | pavimenti ed i rivestimiedei bagni e della cucina sono in gres
porcellanato e/o maioliche. Il servizio igienico pgovvisto dei relativi pezzi igienici in
vetrochina smaltata e rubinetteria di qualita comumaée. Il vano garage € allo stato grezzo, in
pratica non presenta alcun tipo di rifiniture. {Bfissi sono in ferro e I'accesso e consentitoiper

tramite di una porta garage in ferro del tipo bé&atie.

IMPIANTI TECNOLOGICI

L'immobile al piano rialzato e provvisto dellimpigo elettrico e dell’impianto di adduzione

idrica, collegati alle rispettive reti cittadine distribuzione, dell’'impianto di scarico delle aequ

chiare e scure, collegato alla fogna comunale,nésdémpianto di riscaldamento; I'impianto

elettrico € costituito da conduttori posti sott@actia alquanto approssimato l'impianto di
adduzione idrica e realizzato con tubazioni posteogaccia nei bagni. Gli impianti tecnologici

risultano oramai non conformi alle normative viggoér cui risulta necessario prevedere un
intervento di verifica alle vigenti norme di setorinterventi di rifacimento con successivo

rilascio delle certificazioni di conformita.

STATO DI CONSERVAZIONE
L'unita immobiliare, nel suo insieme, e rifinitarcmateriali di scarso valore commerciale e, in
rapporto a suoi anni, si presenta in condizioncalservazione per cui necessitano lavori di

ringiovanimento, conseguenza di una scarsa operadutenzione.

Per il computo della superficie commerciale, alefimi determinare i coefficienti di
differenziazione delle superfici, si ricorre a gteastabilito dalla norma UNI 10750.

L’'immobile in oggetto riporta una superficie comigiate pari a:

DESCRIZIONE SUP. REALE [m?] COEFF. CORRETTIVO | SUP. COMM. [m?]
Piano Rialzato Deposito 117,50 65,00 76,38
Piano S1 Garage 34,40 0,45 15,48
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 91,86

PREZZ0 BASE - LOTTO N° 3 € 20.000,00

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastle del bene pignorato.
L'esperto deve procedere @lentificazione catastaledei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, I'esperto:
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- deve acquisiresstratto catastale anche storicoper ciascun bene aggiornato all'attualita, nondhé
planimetria catastale corrispondente(procedendo SEMPRE al deposito della stessa tilggati alla relazione o
precisando eventualmente I'assenza della stessattglel Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primdta d’acquisto anteriore di venti anni alla trasiwne del pignoramento
(come indicato nella certificazione ex art. 567coswlo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedeltde
meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra predigstratto catastale storico anche per il pariptecedente la
meccanizzazione;

- deve ricostruire latoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teehpo e precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla delrteno identificato al C.T. sul quale il fabbricaia stato edificato.

A questo proposito, € sempre necessario elspdrto precisi tutti i passaggi catastali intentedalla originaria
p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.E. (produde sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare dsatta rispondenza formaledei dati indicati nell’atto di pignoramento e relhota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, a®misultanze catastali, analiticamente indicandceventuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare leariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificat@senziali: comune censuario, foglio,
p.lla e subalterno) che siano state eventualméctieeste dall’esecutato o da terzi o disposte ficiof e che siano
intervenute in un_momento successivo rispetto tadlacrizione dei dati riportati correttamente ngnpramento,
precisando:

e se a tali variazioni corrisponda una modifica nellansistenza materiale dellimmobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una pentza dell’'unitd immobiliare che vengono accorpdti a
un'altra; fusione di piu subalterni), nel qual cd&sperto informera il G.E. per le determinazicuil
prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifiedlanconsistenza materiale dellimmobile (ad esempi
riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'esperto deveigaiee altresi le eventudifformita tra lasituazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetriacatastalecorrispondente.
Al riguardo, I'esperto:

- in primo luogo, deve procedere atavrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta
in risposta al quesito n. 2) con la planimetrieastle;

- in secondo luogo, nel caso di riscontratfodhita:

e deve predisporre apposifanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatmttiol nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatenarib in allegato alla relazione medesima,;

« deve quantificare i costi per I'eliminazione deitgcontrate difformita.

C.E.: Dalle visure catastali aggiornate, dalle visureish@ per immobile
e dalle planimetrie catastali, riportate in allegagi evince che gli
immobili in oggetto della presente relazione rignt identificati
con i seguenti dati:

LOTTO N°1

Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localitd Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del

Comune di Vitulazio (CE), particeld55, cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30inkiste

su un ampio spiazzo di pertinenza oltre le relapeeinenze per il dirittai piena proprieta

della Sig.ra *rrxxkkkkkringta il 03/12/1952 a Be llona (CE), CF **xxtkkkikikkioik

| dati catastali accertation corrispondonoa quelli specificati: nell’Atto di Pignoramentcglta
Nota di Trascrizione e con quelli del Negozio dgAisto . Quesito n° b

Ad esplicazione di quanto riscontrato si riportadaguente tabella:
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Immobile Pignorato: Fogli8, particella455

Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione | 4° Trav Via Tutuni| 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni
Localita Vitulazio Vitulazio Vitulazio Vitulazio
Foglio 3 3 3 3
Particella 45E 45E 45E 228/a\
Sub *k*k *k%k *k*% *%k%
Piano T-1 T-1 T-1 ikl
Categoria C/1 Ente Urban Ente Urban rork
Classe 60 *kk*k **kkk 30
Rendita € 1415’3‘ *kkk *kk*k *k%k
ConSiStenza 68,0 n2 *kk*% **kkk *%k%
Qualita Sem. art
Reddito A. L. 45,9
Reddito D. L. 166,0!
Superficie 2.554,0 ? 2.554,0 n? 2.550,0 mi

Per cio che concerne la conformita della corriseonel planimetria catastale con lo stato dei

luoghi, si rileva la seguente situazione:

TRANERLS PA TS

THii 8 NeTH FFfpad fiand
v ol B 5F

Ffuwsi Tadmi

Piano Terra - Scheda Catastale Piano Terra - Rilievo
== |
- I
He, 185 =r=— i

m - J ﬂ | ARCHWID

AReH VIO :_ﬁJ |
- |

Piano Primo - Scheda Catastale Piano Primo-Rilievo

AN TERAA

La scheda planimetrica non riporta
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il corpo di fabbrica in oggetto

Piano Terra - Tettoie - Scheda Catastale

Piano Terra - Tettoie - Rilievo

Legenda:

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Piano Terra: in relazione al corpo uffici si rileva una divardistribuzione interna sia al piano

terra in ordine al servizio igienico e relativo iaagno rilevato e non riportato in scheder.(

Allegato 1.4.)

Piano Primo la scheda é costituita da un unico ambiente raentr luoghi si rilevano due vani

divisi da un tramezzo trasversalefr( Allegato 1.4.1

Piano terra —Area di Pertinenzai rileva in posizione retrostante all’'ufficio atettoia in ferro e

lamiere grecate non accatastata e in posizioneagiovest, superato il secondo cancello, un

primo manufatto realizzato in muratura suddivisdranvani di cui due collegati tra di loro ed

uno indipendente oltre ad un servizio igienico mgortato in mappa; ed ancora sempre in

direzione ovest in prosecuzione al descritto calpfabbrica si rilevano numero sette tettoie di

diversa dimensione con struttura portante in muaatli blocchi di cemento e copertura in

lamiera grecata collegate tra di loro anche qukstia non riportate in mappacft. Allegato

1.4.9

» Locale depositosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particelB60Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05,

per il diritto di piena proprietadella Sig.ra ******xxkrxkkkngty j| 03/12/1952 a B ellona

(C E) CE *¥*xkxkskxkxkskrs

| dati catastali accertation corrispondonoa quelli specificati: nell’Atto di Pignoramentcglta

Nota di Trascrizione e con quelli del Negozio diglisto (. Quesito n° b

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: Fogli8, particella5600,sub?2
Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione | 4° Trav Via Tutuni| 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni
Localita Vitulazio Vitulazio Vitulazio Vitulazio
Foglio 3 3 3 3
Particella 560( 560( 560( 228/al
Sub 2 2 2 ok
Piano T T T *hk
Categoria C/2 Cl2 C/2 il
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Classe 3° 3° 3° 3°
Rendita € 33.0¢ € 33.0¢ € 33.0¢ ok
Consistenza 16,0 n? 16,0 n? 16,0 n? Fx
Qualita Sem. art
Reddito A. L. 9,32
Reddito D. L. 33.67
Superficie 518,0 mq

Per cio che concerne la conformita della corriseoel planimetria catastale con lo stato dei

luoghi, si rileva la seguente situazione:

PART. 453
H:3.85
P
&
. DEPQIITO OEPOHITO
o
o
&
H:3.75
PART. 5611
Piano Terra - Scheda Catastale Piano Terra Cfr Rilievo e Catastale

Legenda:
+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
+ Campitura Rossa - Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Piano Terra: non si rilevano difformita sostanziali tra quami@vato e quanto riportato nella

corrispondente planimetria catastatdr.(Allegato 1.4.3

= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3

del Comune di Vitulazio (CE), particel&11, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- , per
il diritto di piena proprietadella Sig.ra *******xxxkkkringty jl 03/12/1952 a B ellona (CE),

C F kkkkkkkkkkkkkkk

| dati catastali accertation corrispondonoa quelli specificati: nell’Atto di Pignoramentcelta
Nota di Trascrizione e con quelli del Negozio diglisto (. Quesito n° b

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: foglio 3, particella 5600 (Terreno)

Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali

accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione | 4° Trav Via Tutuni| 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutun
Localita Vitulazio Vitulazio Vitulazio Vitulazio
Foglio 3 3 3 3
Particella 560( 560( 560( 228/al
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Sub *%k%k *%k%k *%k%k *%k%k
Qualita FUDACCERT FUDACCERT FUDACCERT Sem. ark
Classe *%k%k *%k%k *%k%k 30

Reddito A. bkl ke ke L. 9,32
Reddito D. *kk *kk Fokk L. 33.6i
Superficie 500,0 n? 518,0 n? 518,0 n? 518,0 mt

In riferimento alle riscontrate difformita, al firdd rendere conforme la planimetria catastale con
quanto rilevato sui luoghi, necessita dapprima yedere alla redazione della pratica tipo
“Preged allo scopo di inserire in mappa la parte ampliaaresentata dalle tettoi in prossimita
del corpo uffici ed esposizione e di quelle in ®pondenza dell’area di pertinenza rappresentate
dal corpo di fabbrica in muratura e dalle setttet successivamente dovra essere predisposta
una pratica catastale tip@btcfa” che allinea la scheda allo stato dei luoghi; gtoadovuto alle
comptenze tecniche e agli oneri da sostenere geo@gare quanto descritto ammonta a circa €
3.000,00 (duemilaeuro/00).

LOTTO N°2
= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel&d7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10,
per il diritto di piena proprietadella Sig.ra ******xrxxkkiringty il 03/12/1952 a B ellona
(CE), CF *rtaiknniirns

| dati catastali accertati corrispondono a queldficati: nell’Atto di Pignoramento, nella Nota
di Trascrizione e con quelli del Negozio di Acqai$t. Quesito n° b

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: foglio 3, particella 647 (Terreno)
Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione | 4° Trav Via Tutuni| 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni | 4° Trav Via Tutuni
Localita Vitulazio Vitulazio Vitulazio Vitulazio
Foglio 3 3 3 3
Particella 647 647 647 647
Sub **k% **k% **k% **k%
Qualita Semin. Arbot Semin. Arbo Semin. Arbo Senin. Arb.
Classe 3° 3° 3° 3°
Reddito A. € 9,0t € 9,0t € 9,0t L.17,25(
Reddito D. € 18,1( € 18,1( € 18,1( L. 35,04(
Superficie 1.46(,0 nr? 1.46(,0 n? 1.46(,0 n? 1.460,0 r?
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LOTTO N°3

Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al EO al foglio1 del Comune di
Bellona (CE), particelld207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040¢l0e la relativa
pertinenza costituita da Wwocale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al HO

al foglio 1 del Comune di Bellona (CE), particella07, sub20, cat. C/1, cl. 6, cons. 70 mq, R.c.
€ 93,00.

Di seguito si relazionera in merito ai singoli stdstituenti I'intera unita immobiliare.

- Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al HO al foglio1l del Comune
di Bellona (CE), particelld207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.0404ér il
diritto di piena proprietadella Sig.ra *****x**xxkxxrknata il 03/12/1952 a B ellona (CE), CF

kkkkkkkkkkkkhkkk

| dati catastali accertati corrispondono a queldficati: nell’Atto di Pignoramento, nella Nota

di Trascrizione e con quelli del Negozio di Acqai$t. Quesito n° b

Ad esplicazione di quanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: Foglid, particellal207,sub3
Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione Via G. Brunc Via G. Brunc Via G. Brunc Via G. Brunc
Localita Bellone Bellone Bellone Bellone
Foglio 1 1 1 1
Particella 1207 1207 1207 1207
Sub 3 3 3 3
Piano T T T T
Categoria C/l C/1 C/1 C/1
Classe 3° 3° 3° 3°
Rendita €1.040,4( €1.040,4( €1.040,4( €1.040,4(
Consistenza 72,0 m? 79,0 2 79,0 2 73,0 m?
Qualita
Reddito A.
Reddito D.
Superficie

Per cio che concerne la conformita della corriseoel planimetria catastale con lo stato dei

luoghi, si rileva la seguente situazione:
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Piano Rialzato [Sub. r-1.°-3] - Scheda Catastale

N .

Piano Rialzato [Sl-lb. n° 3] - Rilievo

4+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Piano Rialzato: in relazione alla porzione di piano rialzato desia a deposito secondo i grafici

assentiti e destinata ad attivita commerciale ssmola scheda catastale si riscontra la

realizzazione di due vani a sinistra dell’ambiesitengresso non rappresentati in scheda oltre ad

una diversa distribuzione dei ambienti interni srtwolare la scheda riporta un unico vano il

rilievo evidenzia oltre al vano di ingresso e datedali in posizione posteriore un disimpegno

che collega due vani ed un servizio igieniad. (Allegato 3.4.1L

- Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NOEl foglio 1 del Comune

di Bellona (CE), particella 1207, sub 20, cat. @I63, cons. 30 mq, R.c. € 57,3%r il diritto
di_piena proprietadella Sig.ra ******xxxkkiiinata il 03/12/1952 a B ellona (CE), CF

*kkkkkkkkkkkkkk

| dati catastali accertati corrispondono a queldficati: nell’Atto di Pignoramento, nella Nota

di Trascrizione e con quelli del Negozio di Acqai$t. Quesito n° b

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportadaguente tabella:

Immobile Pignorato: Foglid, particellal207,sub20
Dati catastali Atto di Nota di Dati Catastali
accertati Pignoramento Trascrizione Negozio D’acquisto
Ubicazione Via G. Brunc Via G. Brunc Via G.Brunc Via G. Brunc
Localita Bellone Bellone Bellone Bellone
Foglio 1 1 1 1
Particella 1207 1207 1207 1207
Sub 2C 2C 2C 20
Piano S S S S]
Categoria Cl6 Cl6 Cl6 Cle6
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Classe 3° 3° 3° 3°

Rendita €57,3¢ €57,3¢ €57,3¢ €57,3¢

Consistenza 30,0 ? 30,0 ? 30,0 n? 30,0 n?

Qualita

Reddito A.

Reddito D.

Superficie

Per cio che concerne la conformita della corriseoel planimetria catastale con lo stato dei

luoghi, si rileva la seguente situazione:

Bor

Piano 51 [Sub. n° 20] - Scheda Catastale Piano 5-1. [Sub. n°2-0]-RiI-ievo

4+ Campitura Verde - Rilevata sui luoghi e non presente nella planimetria catastale
4+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Piano Seminterrato: in relazione alla porzione di piano seminterratbbito a garage non si
rileva alcuna difformita.dfr. Allegato 3.4.2

In riferimento alle riscontrate difformita, al firdd rendere conforme la planimetria catastale con
qguanto rilevato sui luoghi, necessita allo scoiime in mappa la parte ampliata rappresentata
dai due vani a sinistra del vano d’ingresso; dassere predisposta una pratica catastale tipo
“Docfa” che allinea la scheda allo stato dei luoghi; #toodovuto alle competenze tecniche e
agli oneri da sostenere per approntare quanto itescammonta a circa € 500,00

(cinquecentoeuro/00).

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di s&ma sintetico-descrittivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposiz— per ciascun lotto individuato e descrittorisposta ai
precedenti quesiti — del segueptespetto sintetica

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO) : — piena ed intera (oppuggiota di 1/2, di 1/3 ecc.) proprieta (o altro

diritto reale) diappartamento (o terreno) ubicato in alla via n. , piano int.
; € composto da , confina con a sud, con a nord, con ad ovast, ¢
ad est; é riportato né&.F. (o C.T.) delComune di al foglio ,plla___ (exp.lla 0 gia
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scheda )sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde allansistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a ); vi & conoessedilizia (0 in sanatoria) n. __ del ,&gonforme lo
stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine ); oppure, lo stato dei luoghi & confofmelifforme

) rispetto alla istanza di condono n.__presentata il , oppure , 'immobilebésivo e a
parere dell’esperto stimatore pud (0 non pud) ettEnsanatoriax artt. (per il fabbricato); risulta (oppure
non risulta) ordine di demolizione del bene; ricadeona (‘per il terreno );
PREZZO BASE euro ;
LOTTO n. 2 : ecc.
Nella predisposizione del prospetto, I'esperto diewaire le informazioni sopra indicate in via diteema sintesi e
secondo i criteri della pubblicita commercialegsadt che il prospetto & destinato ad essere insexifordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo stdeper la pubblicazione di avviso per estrattoastédistata
giornalistica. L'esperto deve quindi evitare dedoni di carattere discorsivo od eccessivamentghen

C.E.:
LOTTO n°1
Piena ed intera proprietali un Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni,

composto da un vano ufficio, esposizione e serugirco al piano etrra vani ufficio e archivio
al piano primo, distinto al NCEU al fogli®, particella455 che insiste su un ampio spiazzo di

pertinenza oltre le relative pertinenze costituite unLocale depositoin murature e lamiere

grecate distinto al NCEU al fogli8, particella560Q sub2; il tutto confinante corparticella
particella 647, 441, 665 quinta traversa a Nord, constrada privata uso pubblico a sud, con
particella 648 ad ovest, comuarta traversa Via Tutuni \est; il descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale. L'unita diiffare € stata edificata in virtu di
Concessione Edilizia in sanatoria 853 del 10/10/2001 cui lo stato dei luoghi non risulta
conforme. Non risulta alcun ordine di demoliziorg loene.

PREZZ0 BASE Lotton° 1: € 205.000,00.

LOTTO n°2

Appezzamento di terrenodistinto al NCT al foglio3, particella647; il tutto confinante con

particella 646, 645,quinta traversa, 724 a Nord, corSesta traversa Via Tutuni, particella 648 a sud,
conparticella 648 e strada privata uso pubblico ad_ovest, coparticella 441 e Quarta traversa Via
Tutuni est; il descritto stato dei luoghi corrisponde @ibnsistenza catastale. Il descritto stato dei
luoghi non corrisponde alla consistenza catasthlal elassamento. L'immobile ricade in zona
Zona “B4” Area Urbana Periferica —Zona di Completanto di Ambiti parzialmente edificati”.
Non risulta alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZ0 BASE Lotto n° 2: € 85.000,00.

LOTTO N°3
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Piena ed intera proprietai un Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, l'unita

appartiene ad un edificio con una tipologia a Ihaidg ed € costituita da un ampio vano, altro
locale a sx, oltre un disimpegno che collega inziose frontale altri due vani e in posizione
laterale un servizio igienico; distinto al NCEU falglio 1, particella1207, sub 3, relativa
pertinena garagedistinto al NCEU al foglial, particellal207 sub?20, il tutto confinante con
scala esclusiva altra ditta e terrapieno a Nord,altya ditta a sud, con porticato accesso comune
ad ovest, con foglio 4 ad est; il descritto s@é¢oluoghi corrisponde alla consistenza catastale.
L'unita immobiliare € stata edificata in manierauslva e per la stessa esiste pratica di
Concessione in Sanatoria presentata in data 2@86/4! prot. 4043 ai sensi della Legge 47/85,
cui lo stato dei luoghi non risulta conforme. N@ulta alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZ0 BASE Lotto n° 3: € 20.000,00.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei pasgygi di proprieta in relazione al bene pignorato.
L’esperto stimatore deve procedere alla ricostmzidi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramentasalendo, a ritrosal primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione dgpignoramento.

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integrédiegtto o gli atti di acquisto del bene in favore dé soggetto
esecutab (ad esempio: compravendita; donazione; permetssiane di diritti reali; assegnazione a socio
di cooperativa; ecc.), atto od atti che devonoresisseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altgdisiatti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio stermiginate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificaregpecse ai fini della regolarita urbanistica — la sistenza
del bene al momento di un determinato passaggioogirieta; ecc.), procedendo in tal caso all'insernto
degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitargilla pedissequa ripetizione degli accertamentirigartati
nella_documentazione ipocatastale o nella cerfifigge sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. cdeditore
procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di pragarigovesse risultare che la consistenza catasthl®eahe sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazidingna p.lla o sub diversi da quelli attuali), pesto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via viaeseguiti,incrociando i dati risultanti dagli atti di alieziane
con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’'esperterdoconsentire di comprendere se il bene pignaratdsponda ai
beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento fdbbricati, I'esperto deve specificare in termisagi su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fatdati, allegando altresi foglio di mappa catasfaten evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espertonndeve limitarsi ad indicazioni di carattere geoeried in
particolare riferire che Il'atto riguarderebbe “inbesui quali & stato edificato il fabbricato” senm#teriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentgr@ssaggi catastali intervenuti.

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

L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. leszst di atti di disposizione compiuti dal coniugs mlebitore e/o
I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre folitéa pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione diqaestro
conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativiallimento; ecc.), producendo copia della nditéscrizione e/o

di trascrizione.
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Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturattio mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedenteefitvanni la trascrizione del pignoramento abbiansadiatto mortis
causa (trascrizione di denunzia di successione; trasmiidi verbale di pubblicazione di testamento)sp&to
dovra eseguire autonoma ispezione presso i regigtmobiliari sul nominativo del dante causa, indivando I'atto
d’acquisto in favore dello stesso e risalendo adttminter vivosa carattere traslativo (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; cc.
Qualora l'atto individuato abbia parimenti naturaatto mortis causaoppure si tratti di attanter vivosma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisiorieyplerto dovra procedere ulteriormente a ritroso sid individuare
un attointer vivosa carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora lispezione non sia in grado di condurdéndividuazione di un attanter vivosa carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevobko lds tempo, I'esperto dara conto di tale circazstanella
relazione.
In tal caso, I'esperto precisera comunque se quato l'intestazione nei registri del Catasto cpoizda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Imritiab.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturattid inter vivosa carattere non traslativo.
Nel caso in cui il primo atto antecedente di vemtni la trascrizione del pignoramento abbia natliratto inter
vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimesgeguire ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti caydadividuando I'atto d’acquisto in favore deglessi e risalendo
ad un attainter vivosa carattere traslativo nei termini anzidetti (@erapio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acqtiision procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per I'ediliziaremmica e popolare), 'esperto acquisira pressaAa Eompetente
la documentazione relativa all’emissione dei déaletbccupazione d’'urgenza e/o di esproprio, pawi® — in
difetto dell’adozione di formale provvedimento dipeoprio — se sia intervenuta irreversibile trasfazione dei
suoli e comunque fornendo ogni informazione utileguardo (anche con riguardo ad eventuali coritaiin atto).

4)Beni gia in titolarita distituzioni ecclesiastiche
Nel caso di beni in origine in titolarita di ist#ioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il teosamento del clero;
mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera sdel§tazione nei registri del Catasto corrispondacahinativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta.
L'esperto avra sempre cura di riscontrare la ewaatsituazione di comproprieta dei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutiq, la specificazione della sua natura (comuni@male tra
coniugi oppure ordinaria) e della misura delle gutditciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza ddiritto di usufrutto sui beni pignorati.
Laddove poi 'atto di acquisto del bene in captea#icutato contenga uniaerva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovra avere curaedificare sempre e se tale riserva sia statart@@se se
I'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopaaisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmenteid
morte di quest’ultimo.

C.E.: Premesso che I'Atto di Pignoramento € stato netifidn data05/09/2017
ed e stato trascritto presso I'’Agenzia del Tendgtgex Conservatorinin
datal3/10/2017si riporta la seguente ricostruzione e indicazionwtti i
passaggi di proprieta susseguitesi nel tempo @prardo a ciascun bene
pignorato, fino all’ultimo titolo di acquisto antere al ventennio che
precede la trascrizione del pignoramento.

LOTTO N° 1

ATTO DI DONAZIONE a rogito del Notaio ORSI Raffele in dad/03/1987n° repertorio

notarile 1223/554, trascritto presso I'Agenzia eldintrate - Ufficio Provinciale di Caserta,

Servizio di Pubblicitd Immobiliare in da@4/04/1987ai nn°7312/6163 con il quale il Sig.

weekrkeoeknato  a Bellona il 15/03/1949  cf  *rk ekkkkkkrkk donava alla
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Feeeeeernata a Bellona il 03/12/1952 ¢f **** ks copjugata in regime di

separazione dei beni, la piena proprieta, trartalt

- terreno agricolo in agro di Vitulazio alla localitautuni”, della superficie di are
10,00, identificato al NCT al fogli@ particella228/az a. 10,00, sem. arb. 3° RD L.
65,00 e RA L. 18,520;

— terreno agricolo in agro di Vitulazio alla localitautuni”, della superficie di are 5,18,
identificato al NCT al foglid3 particella228/ay a. 5,18, sem. arb. 3° RD L. 33,67 e
RA L. 9,32;

— terreno agricolo in agro di Vitulazio alla localitdutuni”, della superficie di are
25,54, identificato al NCT al fogli@ particella228/ay, a. 25,50, sem. arb. 3° RD L.
166,01 e RA L. 45,97,

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio BORRELLI Giuseppe in d&/08/1985
repertorio n. 47416/19412, trascritto presso |'Agrdelle Entrate - Ufficio Provinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in da8109/1985ai nn°16330/14335con il quale
i coniugi Sig._CARUSONE Alessandro, nato a Belldn28/04/1926 cf CRSLSN26D08A755M
e PEZZULLO Argentina, nata a Vitulazio il 22/06/B02f PZZRNT29H62M092U in regime di
comunione dei benvendevanacai coniugi *******kkkakidnato a Bellona il 15/03/ 1949 cf

kkkkkkkkkkkkhkkk e Slgra ***************nata a Be” ona || 03/12/1952 Cf kkkkkkkkkkkkhkkk

coniugati in regime di comunione dei beni, la pipnaprieta dell'intero appezzamento di terreno
in agro del Comune di Vitulazio, localita Tutunglih estensione di a.5,18, a corpo, dei beni; si
trasferisce I'obbligo di lasciare per uso strada striscia di terreno al lato meridionale, larga
metri 2,5 che unita alla strisci anche larga 2,5ch# lascera o ha gia lasciato I'acquirente della
zona fronteggiante, viene a costituire una straglaga larga mt 5,00 che e la diramazione di
altro stradone campestre, che sbuca su via publdiezana é distinta in catasto alla partita 3027,
al foglio 3 particella228/ay are 5,18 sem. arb. 3° RD L. 33,67 e RA L. 9,32.

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio LANDOLFI Paola in dat22/12/1984
repertorio n. 1592/449, trascritto presso I'Agerdae Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta,
Servizio di Pubblicita Immobiliare in date2/01/1985ai nn°864/791 con il quale i coniugi
Sig. Frerrkkrkirkixk, nato a Bellona il 21/04/1940 cf DDLNTN40D21A755D e SALERNO
Antonietta, nata a Bellona il 08/04/1948 cf SLRNMD48A755J in regime di comunione dei

benivendevana@i coniugi_****r*kixkkiiknato a Bellona il 15/03/ 1949 cf *rxkkkikkkikiix
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e Sig.ra **rekkrekkekkinata a Bellona il 03/12/195 2 cf *****xxkkikiix® conjugati in regime

di comunione dei beni, la piena proprieta del fongaktico sito in agro del Comune di Vitulazio,
localita Tutuni, della estensione di a. 25,54, nigm in catasto alle partite
1764/2162/2486/2618/2850, al fogBoparticella228/ay, are 25,54 sem. arb. 3° RD L. 166,01 e
RA L. 45,97, riportata ancora infra la maggior dstenza della p.lla 228/a del foglio 3.

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio LANDOLFI Paola in data2/12/1984
repertorio n. 1591/448, trascritto presso I'Agerdele Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta,
Servizio di Pubblicita Immobiliare in date2/01/1985ai nn°863/79Q con il quale i coniugi
Sig. BONACCI Angelo, nato a Camigliano il 26/10/893f BNCNGL38R26B477B e
SCIALDONO Virginia, nata a Vitulazio il 13/11/193§ SCLVGN36S53M092B in regime di
comunione dei berwvendevanaai coniugi *******rxkrxkixnato a Bellona il 15/03/ 1949 cf

kkkkkkkkkkkkhkkk e Slgra ***************nata a Be” ona || 03/12/1952 Cf kkkkkkkkkkkkhkkkk

coniugati in regime di comunione dei beni, la pipnaprieta della zona di terreno agricolo, sito
in agro del Comune di Vitulazio, localita TutuloTatuni, della estensione di a. 10,00, riportato
in catasto alle partite 1764/2162/2486/2618/28%@pglio 3 particella228/az are 10,00 sem.
arb. 3° RD L. 65,00 e RA L. 18,00; riportata ancoifea la maggior consistenza della p.lla 228/a
del foglio 3.

LOTTO N° 2

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio ORSI Raffaele in d&&03/198egistrato a
Caserta il 25/06/1971 al n° 1434, trascritto prdgsgenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in da#04/1987ai nn°7312/6163 con il quale i
coniugi Sig._ FORMICOLA Giuseppe, nato a Vitulazi@$/04/1932 cf FRM GPP32D25M092A
e ADDELIO Marianna, nata a Bellona il 28/02/19420dDLMNN42B68A755A in regime di

comunione dei benvendevanaalla sig.ra ******x**xxkxk*ngta a Bellona il 03/12 /1952 cf

Frrkkkkkkkkkkx - coniugata in regime di separazione dei beni, la piena proprieta dei beni, il
terreno in contratto riportato al catasto terrdia partita 2958, al fogli® particella647, are
14,60 sem. arb. 3° RD L.35,040 e RA L. 17,520.

LOTTO N° 3
ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio ORSI Raffaele in d4#/09/198egistrato a
Caserta il 05/10/1987 al n° 1324, trascritto prdgsgenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in da809/1987ai nn°18616/15544con il quale
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la societa “IMMOBILIARE 3° s.r.l. *, con sede in Bena alla Via Regina Elena n. 67, iscritta al
n. 2795/83 del registro delle societa presso |laaaria Commerciale del Tribunale di S. Maria
Capua Vetere, p.iva 0135371061, rappresentata adaftinistratore unico e legale
rappresentante sig. ****xrekkikkkknato a Bellona il 15/03/1949 cf. **kkikkkkitiik jn

regime di separazione dei berindevaalla sig.ra *******xrxkrinata a Bellona il 03/12 /1952
Cf *rerkrrikikiiit coniugata in regime di separazio ne dei beni, la piena proprieta dei beni,

— appartamento distinto con il numero sette costituiin piano terra composto da un
locale deposito con annessi ripostiglio e W.(@& scala scoperta di accesso al primo
piano in proprieta esclusiva; riportato al NCEUagtlartita 1376 foglio 1, particelle
sub 3, piano terra, interno sette;

— da un primo piano composto da sala pranzo, cudpastiglio, W.C., disimpegno con
scala di accesso al secondo piano e terrazza gegtale annessa; da un secondo
piano composto da tre vani letto, bagno, ripostiglidisimpegno; il tutto sviluppatesi
sulla stessa verticale; riportato al NCEU alla ipart 376 foglio 1, particelle sub 10,
piano 1° e 2°, interno sette;

— nonchédue locali boxed un locale deposito al piano cantinato, riportdtNCEU alla
partita 1376oglio 1, particellesub 2Q piano S/1, sub 21, piano S/1, sub 32, piano S/1

in virtu di dichiarazioni di accatastamento nn. 2248/87 e 12430/B/87

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o @i pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.
L'esperto deve procedere alla verifica dedigolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed utbanistico, indicando:

- I'epoca di realizzazione dell'immobile

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo(licenza edilizia n. ; concessione edilinia

; eventuali varianti; permesso di costraire ; DIA n. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni dgrovvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acqumii presso il competente ufficio tecnico comunaleogpia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei graficpohgetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegateekdrione di stima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al enés quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi apeitere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecmiomunali, dovendo procedere autonomamente aglopni
accertamenti di sequito indicati (specie con rigoaalla verifica della rispondenza della costrugiatie previsioni
del provvedimento autorizzativo).
Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comichi I'assenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorat&gdperto precisera anzitutto la presumibile epacaalizzazione del
fabbricato.
A questo riguardo ed a mero titolo esemplificatiVesperto potra utilizzare ai fini della dataziodell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali;agrofotogrammetrie acquisibili presso gli uffidnapetenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagitti di trasferimento (ad esempio, qualora I'attmtenga I'esatta
descrizione del fabbricato); iv) elementi desunnitidlla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesdi ubicazione
del bene (ad esempio: centro storico della citta).
In nessun caso I'esperto stimatore potra fare afiieihto esclusivo sulla dichiarazione di parte cuoritenell’atto di
acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe staificath in data antecedente al 1.9.1967.
Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’aeeeento sopra compiuto — per I'edificazione del biendata
antecedente al 1.9.1967l cespite sara considerato regolare (salvo @relgeventuali accertate modifiche dello
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stato dei luoghi che siano intervenute in data esgiea, in relazione alle quali I'esperto procedstain autonoma
verifica della legittimita urbanistica delle stegse in difetto — allaccertamento della sanabitiédadonabilita di cui
in prosieguo). Laddove l'esperto concluda — subliaébdell’accertamento sopra compiuto — per |'eglificne del
benein data successiva al 1.9.196" difetto di provvedimenti autorizzativi il ceigp sara considerato abusivo e
I'esperto procedera agli accertamenti della satatmibndonabilita di cui in prosieguo.
Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativisotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato nman sia in grado di consegnare all'esperto coph ditto
provvedimento od anche delle sole planimetrie dgptto (ad esempio: per smarrimento; inagibilith'arehivio;
sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richiederelativo dirigente certificazione in tal senswiftenente altresi
I'indicazione delle ragioni della mancata consegmra)tificazione che sara inserita tra gli allegala relazione.
Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzg in risposta al
presente quesito I'esperto deve precisare anafitode ledifformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’'opportuna comprensionegdperto:

- deve procedere altmvrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta in rigpaal
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

= deve predisporre apposipanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatmttal nel testo della relazione
in risposta al presente quesito, sia in formatenarib in allegato alla relazione medesima;

= deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatdelle difformita riscontrate ed i costi deffedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso diopere abusive’esperto procedera come segue:

- anzitutto, verifichera la possibilita danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 deD.P.R. n. 380 del
2001e gli eventuali costi della stessa,;

- in secondo luogo ed in via subordinata, verifichBedentuale avvenuta presentazioneistanze di
condono(sanatoria c.d. speciale)precisando:

= il soggetto istante e la normativa in forza dellaalg l'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanzeasi degli artt. 31 e seguenti della legge ndel71985;
oppure ai sensi dell’'art. 39 della legge n. 7241®84; oppure ai sensi dell’'art. 32 del D.L. n. 2&$ 2003
convertito in legge n. 326 del 2003);

= |o stato della procedura presso gli uffici teciicmpetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

= i costi della sanatoria e le eventuali oblazioadi gprrisposte e/o ancora da corrispondersi;

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

- in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinatrifichera inoltre — ai fini della domanda imsé#oria
che l'aggiudicatario potra eventualmente presentase gli immobili pignorati si trovino o meno reell
condizioni previste daliirt. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dait. 46, comma 5 del D.P.R.
n. 380 del 200Xgia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985)

A quest’ultimo riguardo, I'esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell'immobigsndo le modalita sopra indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazionene sopra determinata o0 comunque delle caraitbegs
delle opere abusive — I'immobile avrebbe potutodfierare di una delle sanatorie di cui alle dispmsii di
seguito indicate:

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 198% linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle coidizivi indicate);
ii. art. 39 della legge n. 724 del 199n linea di principio, opere abusive ultimaterenf data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in leggn. 326 del 2003in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 edahdizioni ivi indicate);

< verificare la data delle ragioni del credito peqleli sia stato eseguito il pignoramento o inteteenella
procedura espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al citedtemporalmente piu antico che sia stato fattierea
nella procedura espropriativa (sia dal creditorgnpiante, sia da uno dei creditori intervenuti)algu
risultante dagli atti della procedura;

e concludere infine — attraverso il combinato dispastlle verifiche sopra indicate — se ed eventuatea
base a quali delle disposizioni di legge sopracaid I'aggiudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opeabusive, I'esperto deve indicare — previa aseupzdelle
opportune informazioni presso gli uffici comunadinepetenti - relativi costi.
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Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'espdeve precisare se sia stato emessiine di demolizione
dellimmobile, assumendo le opportune informazioni presso i evemi uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso

Infine, I'esperto deve verificare I'esistenza dealighiarazione di agibilita ed acquisireertificato aggiornato di
destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli uféichici competenti entro un tempo ragionevole detthiesta
inoltrata o comunque di risposta incompleta, I'egpatimatore depositera istanza al giudice dadtegione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 21 c.

C.E.:

LOTTO N°1

In relazione alla regolarita dei beni sotto il pleokdilizio urbanistico, dalle ricerche effettaa
presso I'U.T.C. di Vitulazio (CE) € emerso chedmplesso edilizio cui la porzione immobiliare
fa parte e stato realizzato in forza alla Concessigdilizia in Sanatoria n853/2001rilasciata
dal Comune di Vitulazio (CE) in dafidd/10/2001 per la realizzazione di ur-ébbricato ad uso
commerciale costituito da un piano terra adibito adposizione ed ufficio ed un piano ad
archivio’.

Confrontando i grafici di rilievo con quelli assintsi evidenziano alcune difformita

urbanistiche.
Con riferimento al:
» Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particeldb5 cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30

B

Piano Terra : confr. tra rilievo e C.E. n°353/01

ARCHYWIO
| iewiE

Piano Primo - C.E. n°353/01 Piano Primo : confr. tra rilievo e C.E. n°353/01

Legenda:
4+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella Licenza Edilizia

4+ Campitura Rossa — Presente nella Licenza Edilizia e non rilevata sui luoghi
4+ Campitura Blu — Diversa destinazione rispetto alla Licenza Edilizia
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— Piano Terra: in relazione al corpo uffici si rileva una divardistribuzione interna sia al piano
terra in ordine al servizio igienico e relativo iaBagno rilevato e non riportato nei grafici
assentiti con la C.E. n. 353/01cfr( Allegato 1.5.1.

— Piano Primo: i grafici allegata alla C.E. riportano al pianonpo un unico ambiente mentre
sui luoghi si rilevano due vani divisi da un trammetrasversalecfr. Allegato 1.5.1.

— Piano terra —Area di Pertinenzai rileva in posizione retrostante all’ufficio artettoia in

ferro e lamiere grecate realizzata in maniera cetapiente abusiva e in posizione piu ad
ovest, superato il secondo cancello, un primo netafealizzato in muratura suddiviso in
tre vani di cui due collegati tra di loro ed undipendente oltre ad un servizio igienico non
riportato nei grafici assentiti; ed ancora semprdirezione ovest in prosecuzione al descritto
corpo di fabbrica si rilevano numero sette tetthidiversa dimensione con struttura portante
in muratura di blocchi di cemento e copertura imi&xa grecata collegate tra di loro,
anch’esse realizzate in maniera completamente\abdalla concessione edilizia in sanatoria
che non riporta nei grafici dette tettoiefr( Allegato 1.5.2
Con riferimento al:
» Locale depositosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particelB60Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05.
» Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particelt#611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- ;

Piano Terra - C.E. n°353/01 Piano Terra : confr. tra rilievo e C.E. n° 353/01

— Piano Terra: in corrispondenza di detto appezzamento di terrenrileva un deposito
realizzato con struttura portante parte in muraguparte in profilati in acciaio con copertura
in lamiera grecata e in assenza di qualsiasi tadliditativo con evidente aumento sia della

superficie coperta che di volumi in maniera abugjef. Allegato 1.5.3
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In ordine a tali difformita si precisa che, poidié&itiene:

- la presumibile data di realizzazione degli abusiliedsia: coincidente con la denuncia di

accatastamento pari alla data del 31/08/2012 pemahufatto destinato a deposito e
identificato al fg 3 part 5600 sub 2; mentre peolumi abusivi quali corpo di fabbrica in
murtaura e tettoie realizzate sulla particellaudiat fg 3 part. 455 in corrispondenza del piano
terra le date di realizzazione sono di piu difécileterminazione pertanto si ritengono
realizzati in un periodo piu recente;

- ladata di nascita delle ragioni del credifmari alla data di rilascio del Decreto Ingiuntison
formula esecutiva per scoperto di conto corrertdsciato in datd4/03/2008

inoltre che entrambe le date individuate sono ssige a quella del 31/03/2003, ultima data

utile per la riapertura dei termini del condonoliett, pertantonon risulta possibile il ricorso

alla richiesta in_sanatoriaai sensi del comma 25 dell'art. 32 della Legge&28 del 2003, ali

sensi dei capi IV e V della Legge n° 47/1985 e ssimed ai sensi dell'art. 39 della Legge n°

724/1994 e ss.mm.ii. per la riapertura dei termini.

Allo stato attuale il lotto di terreno, quale aiasedime dei realizzati manufatti edilizi abusivi,
con riferimento aPiano RegolatoreGenerale del Comune di Vitulazio (CE), ricade in:
 “Zona “B4” Area Urbana Periferica -Zona di Completamento di

Ambiti parzialmente edificati;
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ART. 23 - ZONAYE 4"
{Aren Urbana Perifericn - zona di campletamenio di ambiti parzialmente cilifteati)

[atesy wmsstmamente ad est del Ceniro wrbano ¢ 6 sud  dells Provinciale per
Camiglisno.nonché o pord ext dellabitoto, & di recente formazione, priva di pariicolari pregi
architettonici. Comprende, per Ly maggior parte, ambitl gia’ dotati di infrustrutture primosic
Frl'ilw'.:iilﬂl-i- e I.'ﬁr."ill'll'H"“:H‘ |'.'!Ii|—ll'..l1i. interesswll, 5|_'u_x'j|_'. |,|_'| un TraSc TR0 ablisivismd, 1n bl
parte cundonato,

(i interventi sone rivolti ol compictamento defln  edificarione sui Jotti liberi o 8l
completaments degli edifici realizenti; alln wistemozione delle aree di pertinenis e della
vinhilith ¢ fnalizzati, soprattutio, od wna organica velorizzosione del fereitorio ¢ alella
relative rivorse, in aftsazione delle L 27993 ¢ della LK. 0.3

[0 Purametri O interventa | ) . )
Uil = mqg porme delimitmic nelln specifica tvola di Plane, per ambill omagenel
It T (L0} {al petio del valumi residenwiali gid realizzati allo data di sdosions

dal PR.G)

Il (Tl T 1,20

l.m mi. SO0

Re gy 0,33

H ml. 10,50

Mp o i

De mil. H2 {minimo ml.5 N0} oppure 2emo (%)
pr =ml H (ke ml V0,000

Costregione a confine:  non ammessa (*%)

Cortruzbone in uderengn; amimassa -

s mil M2 (mintmo mL5,00); stdvo i sl in ool negli elobomti di Finnao, con
specifice tmitteggio, aia prescrifto un particolsre amctmento, fssato nelln misura di mi 10.00
(*y ( pors syvosss cor 4 proevey .

[*%) & pemsentitn quelors due propeictar conlinanti presenting “atio d"obblige”™ (da sotleporre
a trascrizione prima dellinzio dei lnvord), col quale =i impegnano o costruine 0 aderenza, sul

confine comune, anche in lempl diversd

edivmnrn oF grprharsone okl ARG

Destimazioni d "nso ! y
Residienen e stivita’ connesse, quali le pitivim' commerciall al dettaglio; aitivita® leraric
¢ quelle per il tempo fberos attivitd silbserphbens ¢ ricetiiva; aftiviia dirceionale] sitrezzature di
interesse generale, o . . . .
Cano eschuse be anivie®: welipionile di servizio che comporti lavormeacmi |||.r.'.|.".'-.‘.. imyutinnat
comungue won campitiblli con la residenza efo incompatibili con le prescriziont del Pinoo di
Yonlzzamione Acustica; commercinle all'ingrosso; industrinle: agricolo;  alletamento
inchestrinle; agrituristicn

In merito alle difformita riscontrate, nello specd, relative al’aumento di volume al piano terra
come in precedenza specificato per ogni singolerveinto abusivo, tettoie, corpo in muratura e
deposito,non e possibile ricorrere all'accertamento di comfita di cui all'art. 36 del T.U.E.
D.P.R. n° 380/2001

Tale articolo infatti prevede la doppia conformitgpetto alle norme urbanistiche vigenti sia

all'atto dell'abuso che allo stato attuale in cuckiederebbe la sanatoria: In caso di interventi
realizzati in assenza di permesso di costruire) difformita da esso, ovvero in assenza di denudiciaizio attivita
nelle ipotesi di cui all'articolo 22, comma 3, o difformita da essa, fino alla scadenza dei terndnicui agli
articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma Jgraunque fino all'irrogazione delle sanzioni ammirstve, il
responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietaricelimmobile, possono ottenere il permesso in sanatse
I'intervento risulti conforme alla disciplina urbastica ed edilizia vigente sia al momento dellaliezione dello

stesso, sia al momento della presentazione delsatida).
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Ne consegue pertanto che sono da detrarre, ineodlla valutazione economica del lotto: il
costo per la demolizione e trasporto a rifiutoa#umi e delle parti abusive con riferimento a:
- alla tettoia realizzata in corrispondenza del calpi@bbrica uffici ed esposizione

al manufatto realizzato in muratura suddiviso envani di cui due collegati tra di loro ed uno

indipendente oltre ad un servizio igienico;

alle sette tettoie di diversa dimensione con strat portante in muratura di blocchi di

cemento e copertura in lamiera grecata collegatditioro;

al locale deposito realizzato in nella parte teat@rdelle sette tettoie;
al fine di rendere conforme le opere realizzatgrafici assentiti, tali costi ammontano a cifa
15.000,00quindicimilaeuro/0Q.

Per le opere abusive relative alla diversa distiitime interna del corpo uffici € possibile sanare

gli abusi ai sensiell’Art. 6-bis. Interventi subordinati a comunicazionedi inizio lavori asseverata(articolo

introdotto dall'art. 3 del d.lgs. n. 222 del 2016

1. Gli interventi non riconducibili all'elenco duicagli articoli 6, 10 e 22, sono realizzabili pi@comunicazione,
anche per via telematica, dell'inizio dei lavorigtate dell'interessato all'amministrazione competefatte salve le
prescrizioni degli strumenti urbanistici, dei regolenti edilizi e della disciplina urbanistico-ezi#i vigente, e
comungue nel rispetto delle altre normative digettaventi incidenza sulla disciplina dell'attividilizia e, in
particolare, delle norme antisismiche, di sicurezmgtincendio, igienico-sanitarie, di quelle relatiall'efficienza
energetica, di tutela dal rischio idrogeologiconctoé delle disposizioni contenute nel codice dei belturali e del
paesaggio, di cui aecreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42

2. L'interessato trasmette all'amministrazione coael I'elaborato progettuale e la comunicazionénidio dei
lavori asseverata da un tecnico abilitato, il quattesta, sotto la propria responsabilita, chevariasono conformi
agli strumenti urbanistici approvati e ai regolamnedilizi vigenti, nonché che sono compatibili dennormativa in
materia sismica e con quella sul rendimento enemaetell'edilizia e che non vi & interessamentdedglarti
strutturali dell'edificio; la comunicazione contenaltresi, i dati identificativi dell'impresa alGuale si intende
affidare la realizzazione dei lavori.

3. Per gli interventi soggetti a CILA, ove la conuazione di fine lavori sia accompagnata dalla gnida
documentazione per la variazione catastale, qltestué tempestivamente inoltrata da parte dell'ansmazione
comunale ai competenti uffici dell'’Agenzia delldrate.

4. Le regioni a statuto ordinario:

a) possono estendere la disciplina di cui al ptesarticolo a interventi edilizi ulteriori rispett quelli previsti dal
comma 1;
b) disciplinano le modalita di effettuazione dentolli, anche a campione e prevedendo sopralluimgloico.

5. La_ mancata comunicazione asseverata dell'inizio ddavori comporta la sanzione pecuniaria pari a 1.00
euro. Tale sanzione e ridotta di due terzi se la comarione € effettuata spontaneamente quando l'eriene in
corso di esecuzione.»

Ne consegue che per tali abusi, sono da detraoaline alla valutazione economica del lotto: il
costo per spese tecniche e sanzioni pari a €irt&00,00(millecinquecentoeuro/QCal fine di

sanare le opere difformi riscontrate.

LOTTO N°2
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In relazione alla regolarita dei beni sotto il plaokdilizio urbanistico, dalle ricerche effettaa
presso I'U.T.C. di Vitulazio (CE) e emerso chedmplesso edilizio cui la porzione immobiliare
fa parte e stato realizzato in forza alla Concessigdilizia in Sanatoria n853/2001rilasciata
dal Comune di Vitulazio (CE) in dafi/10/2001 per la realizzazione di ur-abbricato ad uso
commerciale costituito da un piano terra adibito adposizione ed ufficio ed un piano ad
archivio’.

Confrontando i grafici di rilievo con quelli assiitsi evidenziano alcune difformita

urbanistiche.
Con riferimento al:
= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel&7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10.
In corrispondenza di detto lotto di terreno siwdeuna piccola tettoia in ferro di ridotte

dimensioni e alquanto precaria, realizzata in maradusiva.

Ne consegue che per tali abusi, sarebbero da @etraordine alla valutazione economica del
lotto: costo per la demolizione e trasporto a tdfidei volumi e delle parti abusive al fine di
sanare le opere difformi riscontrate; si ritierestiurabile tale costo sia per I'entita dell'opdna ¢
per i costi di demolizione e trasporto a rifiute@sdo la stessa completamente in ferro materiale

recuperabile.

LOTTO N°3

In relazione alla regolarita dei beni sotto il plekdilizio urbanistico, dalle ricerche effettaa
presso I'U.T.C. di Bellona (CE) e emerso chepinplesso edilizio cui la porzione immobiliare
fa parte e stato realizzato in maniera interamehbtssiva e che per ogni singola unita appartenete
al condominio e stata presentata istanza di saaaoisensi della Legge 47/85 e della Legge
724/94. Nel caso specifico € stata presenta in 2426/1986 al prot. 4043 e altri protocolli,
istanza di Concessione in Sanatoria ai sensi Hetige 47/85.

Confrontando i grafici di rilievo con quelli assiitsi evidenziano alcune difformita

urbanistiche.
Con riferimento al:
= Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al HO al foglio1l del Comune
di Bellona (CE), particelld207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40
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Piano Terra - Istanza di Condono Piano Terra : cfr. traril e Istanza di Condono

Legenda:

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella Licenza Edilizia
+ Campitura Rossa — Presente nella Licenza Edilizia e non rilevata sui luoghi
+ Campitura Blu - Diversa destinazione rispetto alla Licenza Edilizia
— Piano Rialzato: in relazione alla porzione di piano rialzato desa a deposito, secondo i

grafici allegati all'istanza in sanatoria, il loeain questione e destinato a deposito, si
riscontra inoltre la realizzazione di due vani aistra dellambiente di ingresso non
rappresentati in grafico oltre ad una diversa itisione dei ambienti interni; in particolare i
grafici riportano un unico vano mentre il rilieveigenzia oltre al vano di ingresso e due
laterali in posizione posteriore un disimpegno chkega due vani ed un servizio igienico.
(cfr. Allegato 3.5.1

Con riferimento al:

= Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NGBl foglio 1 del Comune

di Bellona (CE), particella 1207, sub 20, cat. @I63, cons. 30 mq, R.c. € 57,33
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Piano Seminterrato- Istanza di Condono Piano Seminterrato: confr. traril e Istanza di Condono

Legenda:

+ Campitura Verde - Rilevata sui luoghi e non presente nella Licenza Edilizia
+ Campitura Rossa — Presente nella Licenza Edilizia e non rilevata sui luoghi
4+ Campitura Blu - Diversa destinazione rispetto alla Licenza Edilizia
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— Piano Seminterrato: in relazione alla porzione di piano seminterradiibito a garage non si

rileva alcuna difformita rispetto ai grafici alldgall’istanza di concessione in sanatorizr.(
Allegato 1.5.5.

Con riferimento alla pratica di condono quale igeadi Concessione in Sanatoria ai sensi della
Legge 47/85 presentata in data 26/06/1986 al g#t3 e altri in definitiva e possibile asserire
che la stessa e da integrare con riguardo allandectazione sia amministrativa che tecnica;
mentre per quanto attiene l'aspetto economico ti @bsoblazione al fine di sanare gli abusi
edilizi oltre quelli da sostenere relativi agli ondi urbanizzazione, oneri di costruzione, oltre
all'indennita per competenze tecniche, si calcdla ammontino a circa € 7.000,00 (settemila

euro).

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuakell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se 'immobilgnprato sia occupato ddébitore esecutatoo dasoggetti terzi
Nel caso di immobile occupato daggetti terzi I'esperto deve precisare il titolo in forza delate abbia luogo
'occupazione (ad esempio: contratto di locazioa#itto; comodato; provvedimento di assegnazionkadeasa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare Ebecupazione ha luogo in assenza di titolo. Imiazaso, laddove
I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei tismpra indicati, 'esperto deve sempre acquisingia dello stesso
ed allegarlo alla relazione. Laddove si tratti dntatto di locazione o di affitto, I'esperto dewerificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale datilascio fissata o lo stato della causa evaniante in corso per
il rilascio. Nel caso di immobile occupato da sdtjgerzi, I'esperto deve inoltre acquisire ced#to storico di
residenza dell'occupante. Nel casdrdimobile occupato da soggetti terzi con contratto idocazione opponibile
alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registratodata antecedente al pignoramento), I'esperto
verifichera se il canone di locazione sia inferidiaun terzo al valore locativo di mercato o a tpueisultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al goaddell'esecuzione ed all’eventuale aggiudicatdriprocedere alle
determinazioni di cui all'art. 2923, terzo commagdcciv. Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza
alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura(ad esempio, occupante di fatto; occupante in faiiza
contratto di comodato; ecc.), I'esperto procedell@ determinazioni di seguito indicate: in primoogo,
quantifichera il_canone di locazione di mercatadiimmobile appartenente al segmento di mercatdndelobile
pignorato; in secondo luogo, indichera 'ammontdirana eventuale indennita di occupazione da ritgri& al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che gao® ragionevolmente suggerire la richiesta di indannita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione direato, quali a titolo di esempio: la durata ridodt precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilasci@llimmobile a richiesta degli organi della proceaul’esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.)

C.E.:

LOTTO N° 1

Gli immobili pignorati ubicati in Vitulazio (CE) & IV traversa di Via Tutuni identificati al
NCEU al foglio3 del Comune di Vitulazio (CE), particel#b5 risultano essere occupati dalla
societa EDIL VITULAZIO SrL con sede in Vitulazio B} alla IV traversa di Via Tututni cf
04264130610 in persona del suo legale rappresensantEmilio DI MARTINO, nato a Caserta
(CE) il 21/08/1986 cf DMR MLE 86M21 B963X in forzdi contratto di locazione ad uso
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diverso dall’abitativo, stipulato in data 31/10/20& registrato a presso |'Ufficio delle Agenzia
delle Entrate di Caserta il 28/11/2017 alla seiien3 12672. Il contrattmon opponibile alla
procedura, ha la durata di sei anni con inizio dalla dath @&11/2017 fino alla data del
31/10/2023 per un canone annuo di €18.000,00 owlietd00,00 mensili.

Gli altri immobili costituenti il lotto n. 1 e ubati in Vitulazio (CE) alla IV traversa di Via
Tutuni identificati al NCUE al fogli® del Comune di Vitulazio (CE), particeli#50Q sub2 e al
NCT al foglio 3 del Comune di Vitulazio (CE), particelt8611sono occupatsenza titolodalla
societa EDIL VITULAZIO SrL con sede in Vitulazio B} alla IV traversa di Via Tututni cf
04264130610 in persona del suo legale rappresensantEmilio DI MARTINO, nato a Caserta
(CE) il 21/08/1986 cf DMR MLE 86M21 B963X.

LOTTO N° 2
L’immobile oggetto del lotto di vendita n° 2, rapgenta un appezzamento di terreno ubicato in

Vitulazio (CE) alla IV traversa di Via Tutuni idefitati al NCT al foglio3 del Comune di
Vitulazio (CE), particella647 risulta essere occupateenza titolo dalla societda EDIL
VITULAZIO SrL con sede in Vitulazio (CE) alla IV dwversa di Via Tututni cf 04264130610 in
persona del suo legale rappresentante sig. EmilidMBRTINO, nato a Caserta (CE) |l
21/08/1986 cf DMR MLE 86M21 B963X.

LOTTO N° 3
Gli immobili oggetto del lotto di vendita n° 3 ulit in BELLONA (CE) alla Via Giordano

Bruno sono occupati rispettivamente:Libcale deposito distinto al NCEU al fogliol del
Comune di Bellona (CE), particeltB207, sub3 dal sig. SALZILLO Paolo nato a Bellona il
20/11/59senza titoloed il Locale garage distinto al NCEU al foglid del Comune di Bellona
(CE), particellal207, sub20 dal Sig. Pierino BIOCCAnato il 17/08/1958 a Sulmona senza

titolo.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridci gravanti sul bene.
L'esperto deve procedere alla specificazionevdaioli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In particolare ed a titolo esemplificativo, I'esfmestimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pigmoenti diversi da quello originante la presente pdura
espropriativa — la pendenzaatire procedure esecutiverelative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune infamigresso la cancelleria del Tribunale).

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

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domarglediziali sugli immobili pignorati — la pendenzh
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendpiaadell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimentsijasendo le opportune informazioni presso la cagicall
del Tribunale).
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La documentazione cosi acquisita sara allegataeddiaione;
c) acquisire copia di eventugbeovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugkella casa coniugale;
d) acquisire copia di provvedimenti impositivindncoli storico-artistici;
e) verificare — per gli immobili per i quali sia egste un condominio — l'esistenza dkgolamento
condominialee la eventuale trascrizione dello stesso;
f) acquisire copia deghtti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti dagife
Immobiliari.
In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risol essere stati eseguiti provvedimentséguestro penaldanche in
data successiva alla trascrizione del pignoramefigsperto acquisira — con l'ausilio del custodedigiario — la
relativa documentazione presso gli uffici competedepositando copia del provvedimento e del verbail
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmengi della nota di trascrizione del provvedimentsedguestro),
informandone tempestivamente il G.E. per 'adozidaeprovvedimenti circa il prosieguo delle opeoazidi stima.
In risposta al presente quesito, I'esperto devérsnindicare in sezioni separate gli oneri edricali che restano a
carico dell’acquirente e quelli che sono invececedlati o comunque regolarizzati nel contesto dettacedura.
In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di dwira;

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

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, lpligazioni propter rem servitu, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-atici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue rgolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie\skquestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione ld®sto della regolarizzazione come determinatdsposta
al quesito n. 6 e la precisazione che tale cossta® detratto nella determinazione del prezzo lkasta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzaziaremrso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costoldekgolarizzazione come determinato in rispostqualsito
n. 3 e la precisazione che tale costo e statottietralla determinazione del prezzo base d’'astdoieel non si
sia proceduto alla regolarizzazione in corso dcpdura).

C.E.: Per quanto attiene i vincoli e gli oneri giuridgriavanti sui beni pignorati
e restanti a carico dell'acquirente si attesta che:
- Non risultano atti di asservimento urbanistici esteni di cubatura.
- Non risultano convenzioni matrimoniali e provveditiedi assegnazione della casa
coniugale al coniuge.

- Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso anctlienatura condominiale.
Inoltre in virtu delle indagini esperite pressod@nzia del Territoriogx Conservatoripdi Santa
Maria Vetere, si € accertato che sullimmobile pigrio sono state riscontrate le seguenti

formalita:

VINCOLI A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

FORMALITA’ A CARICO DELLA PROCEDURA
TRASCRIZIONI CONTRO
LOTTI N°1-2-3
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PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, in favore dellgt*******xikk**% con sede in Napoli (NA),
c.f.: 0448519121@0ntrQ *** xxxkkikkkiingtg a Bellona il 03/12/1952 cf ***  rkktkkkk
in virtu di Atto Giudiziario del Tribunale di Santilaria Capua Vetere notificato in data
07/05/2008n. 159/08&eg. gen.1242/08 e gravante sulla piena proprieta dei sggumemobili:

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella5611;

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella647;
= Locale depositoin Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella560Q sub2;
= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl® particella653;
= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella5541;

= Locale Depositoin Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub3;

= Locale garagein Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub20.
Trascritto al R.R.I.I. di Santa Maria Capua Vetdré3/09/2017ai nn.22536/29174.

RETTIFICA PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, in favore dellgk¥###*f*kk***** con sede in
Napoli (NA), c.f.: 044851912180ontro il Sig. OMISSIS Omissis nato il **/**/**** 3 Omissis
(**), in virtt di Atto Giudiziario del Tribunale di SenMaria Capua Vetere notificato in data
07/05/2008n. 159/08&eg. gen.1242/08 e gravante sulla piena proprieta dei seguemobili:

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella5611;

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl® particella647;
= Locale depositoin Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella560Q sub2;
= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella455;

= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella5541, sub1l;

= Locale Depositoin Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub3

= Locale garagein Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub20.
Trascritto al R.R.1.I. di Santa Maria Capua Vetdré3/13/10/201 i nn.25278/32806.

LOTTI N°1-2-3

ISCRIZIONI CONTRO
IPOTECA GIUDIZIALE, in favore della***********xxxx con sede in Napoli (NA), c.f.:
0448519121F0ntrQ **rxxkkkkkkirringtg a Bellona il 03/12/1952 cf *** kkkkktkkkk = jn
virtu di Atto Giudiziario del Tribunale di Santa Ma Capua Vetere notificato in data
07/05/2008 n. 159/08reg. gen.1242/08 rep 1790/2008 del 09/07/2008 e gravarita piena

proprieta dei seguenti immobili:
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= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella647;

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella653;
= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella5541;
= Locale Depositoin Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub3;

= Locale garagein Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub20.
Iscritta al R.R.1.1. di Santa Maria Capua Veterd §/07/2010ai nn.4920/29042

IPOTECA GIUDIZIALE, in favore della**** ¥ *dk**xxxx con sede in Napoli (NA), c.f.:
0448519121F0ntrQ ** xxkkkkkkirringtg a Bellona il 03/12/1952 cf *** kkkkkkkkkk — jn
virtu di Atto Giudiziario del Tribunale di Santa Ma Capua Vetere notificato in data
07/05/2008n. 159/08eg. gen.1242/08, rep 217 del 11/02/2015 e gravante siglaapproprieta
dei seguenti immobili:

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella5611;

= Appezzamento di terrenoin Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl® particella647;
= Locale depositoin Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella560Q sub2;

= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.T. al fogl®) particella455;
= Area Urbana in Vitulazio (CE), censito al N.C.E.U. al fogl8) particella5541, subl;
= Locale Depositoin Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub3

= Locale garagein Bellona (CE), censita al N.C.E.U. al foglipparticellal207, sub20.
Iscritta al R.R.I.l. di Santa Maria Capua Veter®il/04/2015i nn.917/9357

Dalle ricerche effettuate presso I'Agenzia del erio — Ufficio Provinciale di Caserta —

Servizio di Pubblicita Immobiliare non sono emgaigjnoramentiantecedenticontemporaneo
successivirispetto a quello alla base della presente praeedisecutiva e riguardante gli

immobili in oggetto.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadaio su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i begnprati ricadano su suolo demaniale (in particofgee quelli
ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, S&sAurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corpaaldca per lo stesso.

C.E.:

LOTTO N° 1

Gli immobili ubicati nel Comune di Vitulazio (CE)lla IV traversa di Tutuni identificati al
NCEU al foglio 3 particelle 455 e 5600 sub 2 e al NCT al foglio3 particella5611, da
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accertamenti effettuati non sono stati e statacadiiine rappresentano suolo demaniale né suolo

appartenente al patrimonio indisponibile, né earsc pratica per lo stesso.

LOTTO N° 2
Gli immobili ubicati nel Comune di Vitulazio (CE)la IV traversa di Tutuni identificati al NCT
al foglio 3 particella647, da accertamenti effettuati non rappresentancosteinaniale né suolo

appartenente al patrimonio indisponibile, né earso pratica per lo stesso.

LOTTO N° 3

Gli immobili ubicati nel Comune di Bellona (CE) alVia Giordano Bruno identificati al NCEU
al foglio 1 particellal207sub3 e 20, da accertamenti effettuati non sono stati e gdifécati ne
rappresentano suolo demaniale né suolo apparteakptdrimonio indisponibile, ne € in corso

pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare 'esistenza di pesi od ogri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i begnprati siano gravati da censo, livello o0 uso @wcse vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il dirittd Isene del debitore pignorato sia di proprieta oatura concessoria
in virtu di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I'esperto verifichera laddove pb#si — per il tramite di opportune indagini catdistail titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore dellg sia costituito il diritto (se pubblico o prioa

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'epeverifichera — acquisendo la relativa documentez — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sta stequisto della piena proprieta per usucapiodee&, laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo s@ssore, abbia ceduto ad altri per atto tra viyiéna proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri ®ssh gravanti o comunque garantendo I'immobile climeeo da
qualunque gravame e siano decorsi almeno ventidailatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore doggetto pubblico I'esperto verifichera se il soggetto concedefide s
un’amministrazione statale od un’azienda autonoei &tato (nel qual caso verifichera se sussistgmesupposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degtt.al della legge n. 16 del 1974 o 60 della legg22 del 1985)
oppure a favore di ente locale in forza di provugghto di quotizzazione ed assegnazione, eventugnagrsensi
della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relatcumentazione sia presso I'ente locale che tésficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultéaasdenza di atti di affrancazione del bene, I'egpsospendera le
operazioni di stima e depositera nota al G.E. cat@della relativa documentazione.

C.E.:

LOTTO N° 1

L’area ubicata nel Comune di Vitulazio (CE) allaaviv traversa di Via Tutuni quale area di
sedime degli immobili identificati al NCEU al foglB particelle455 e 5600sub2 e al NCT al
foglio 3 particella5611, non & gravata da censo, livello 0 uso civico, viol stata affrancazione
da tali pesi, il diritto sul bene del debitore pgato € di proprieta.
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LOTTO N° 2

L’area ubicata nel Comune di Vitulazio (CE) allaaviv traversa di Via Tutuni quale area di
sedime degli immobili identificati al NCT al fogli® particella647, non e gravata da censo,
livello o uso civico, non vi é stata affrancaziote tali pesi, il diritto sul bene del debitore

pignorato e di proprieta.

LOTTO N° 3

L’area ubicata nel Comune di Bellona (CE) alla G@rdano Bruno quale area di sedime degli
immobili identificati al NCEU al fogliol particellal207 sub3 e 20, non & gravata da censo,
livello o uso civico, non vi €& stata affrancaziote tali pesi, il diritto sul bene del debitore

pignorato e di proprieta.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su eventual
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogimformazione concernente

1) 'importo annuo delle spese fisse di gestione outemzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate maangora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagateulgmi due anni anteriori alla data della peazi

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relat@icespite pignorato.

C.E.:
LOTTI NN° 1-2
Per i beni della seguente procedura espropriativarisulta costituito alcun condominio.

LOTTO N° 3

Per i beni della seguente procedura espropriaisalta costituito condominio, denominato

Giardino Verde amministrato dalla societa MULTISHR¥ SRL in persona del legale

rappresentante dott. Antonio MASTROIANNI. L'ammittegore pro-tempore del condominio

GIARDINO VERDE attesta che la sig.ra ****x*xxkxxkix *ngn yersa le rate condominiali dal

2013 e che per tale scoperto € stato emesso Ddogitmtivo Esecutivo dal Giudice di Pace di

Santa Maria Capua Vetere per un importo di sorfatala di € 2.600,00 e € 700,00 di spese
legali e competenze.

Le rate condominiali mensili ammontano per entraiehaita a € 13,00.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare Malore di mercatodell'immobile nel rispetto delle definizioni e dgiocedimenti di stima
di cui agli standard di valutazione internazioné particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS e di cui alCodice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'espertteve utilizzare i metodi del confronto di mercatdatket
Approach), di capitalizzazione del reddittnCome Approach) e del costoQost Approach), secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustifitaradeguatamente il ricorso alluno od all’altro tau® in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENT{Eocedere allaesplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizime di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di aheione di altri immobili riconducibili al medesinsggmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasferita emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto ibiimo
riconducibili al medesimo segmento di mercato debpite pignorato; dati dell’Osservatorio del Meocat
Immobiliare dellAgenzia delle Entrate; ecc.).

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

= indicare il nominativo di ciascun operatore intdlgte (ad esempio: agenzia immobiliare sede in
= precisare i dati forniti da ciascun operatore (owhicazione dei valori minimo e massimo comuniciiciascuno
di essi);

= precisare _in_maniera__sufficientemente dettagliata d modalita di _determinazione dei dati forniti

dall'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compraveadiglla data degli stessi; alla tipologia degli

immobili oggetto di tali atti; ecc.).
L'esperto potra inoltre acquisire informazioni aiifdella stima anche presso soggetti che abbizotiosattivita di
custode giudiziario e/o professionista delegate akndite forzate. In tal caso, I'esperto procedeneperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decretrasferimento rilevanti ai fini della stima), clsaranno allegati
alla relazione di stima.
IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQ’ LIMITARSI A FARE RICRSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI
“IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAIONE ACQUISITA, ECC.”
Nella determinazione del valore di mercato I'egpedeve procedere al calcolo delle superfici peasan
immobile, con indicazione della superficie commalei del valore al mq e del valore totale, espoaend
analiticamente gladeguamenti e le correzioni della stima
A questo riguardo, I'esperto deve precisare taéigadmenti in maniera distinta per gli oneri di lagazazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, loosthtpossesso, i vincoli ed oneri giuridici nonn@habili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominsaliute.
L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di metwal costo delle cancellazioni delle iscriziontrascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatagie iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignamanti;
trascrizioni di sequestri conservativi).
Nella determinazione del valore di mercato di imifiathe — alla luce delle considerazioni svolterisposta al
quesito n. 6 — sianmtalmente abusivi ed in alcun modo sanabili’'esperto procedera come segue:
nell'ipotesi in cui risulti essere stato emessdine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere almisiv
nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emessdine di demolizione del bene, I'esperto determinera il valore
d’'uso del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato ceopa, I'esperto proporra al giudice dell’esecoeianprezzo
base d'astadel cespite che tenga conto delle differenze exsisal momento della stima tra la vendita al lier
mercato e la vendita forzata dell'immobile, apptida a questo riguardo una riduzione rispetto areatli mercato
come sopra individuato nella misura ritenuta oppwatin ragione delle circostanze del caso di sp@uisura in
ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valdreanercato) al fine di rendere comparabile e coitipet
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rigpetl’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione 'désfberto come tali differenze possano concretirzars

- nella eventualenancata immediata disponibilitadellimmobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gligatsiti a libero mercato e gli acquisti in sedevdndita
forzata;

- nella mancata operativita deti@ranzia per vizi e mancanza di qualitan relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche skegmento di mercato (rivalutazione/svalutaziosi) dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile e@erimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano interveniz dictad della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaitanci in sede di gara.
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C.E.: Secondo I'nternationalValuationsStandards (IVS) e European
ValuationsStandards (EVS) Il valore di mercatMdrket Valug é

il piu probabile prezzo per il quale una determmgtroprieta
immobiliare potrebbe essere compravenduta alla dalella
valutazione in una transazione avvenuta tra sogbette informati
e non vincolati o condizionati da particolari o spei rapporti ed
entrambi in grado di assumere le decisioni con ueguale
capacita e senza alcuna costrizidbne

Il procedimento di stima € il modo con cui si cooglwna procedura estimativa per giungere alla

formulazione quantitativa della valutazione. E’'spibile applicargrocedimenti sinteticila

procedura sintetica piu applicata nella valutazidegli immobili e la stimanonoparametrica

Secondo letteratura estimativa e gli standard tlitaaione internazionale, (IVSInternational

ValuationsStandards) i metodi estimativi sono:

- metodo di confronto direttar{arket approach

- metodo finanziarioificome approach

- metodo di costocpst approach

Si ritiene nel caso specifico applicare l'approcdgtenuto maggiormente congruo, corretto,
valido e veritiero al fine di determinare il valorerrente del bene oggetto di stima, individuato

nel Metodo Comparativgmarket-comparative approagh

Tale scelta strettamente legata, oltre che allpsdel lavoro, anche all'analisi del mercato di
riferimento e dei suoi dati e allo studio dellaotggia del bene e delle sue caratteristiche e
peculiarita. Il metodo comparativo € usato confaodb il bene con altri che sono stati oggetto di
transazione sul mercato di riferimento e che rislomio ai criteri di valutazione dello specifico
aspetto di valore considerato. Il metodo companationsente la determinazione del valore di
mercato mediante I'analisi dei prezzi delle compradite o i canoni di locazione/affittanza di
beni confrontabili con il bene di riferimento. Gllementi di confronto sono le modalita delle
caratteristiche del bene in relazione alle modaléle caratteristiche di proprieta confrontabili e
sono le differenze tra queste modalita a genesadéferenza del prezzo effettivamente pagato.
Ci sono un gran numero di fattori da considerarango si esamina l'attendibilita dei beni di
confronto:

» laloro localizzazione confrontata con quella dehé da valutare;
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» |arilevanza dei termini contrattuali della locaz

= |l fattore tempo;

= il grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed ecoca;

= il numero di compravendite confrontabili.
Si utilizzera la tecnica per cui il prezzo di tran®ni confrontabili € relazionato a parametri
fisici, che costituisce il metodo di confronto ptdmune. | parametri fisici comuni sono la
superficie calpestabile, il volume, il numero darste etc., e i fattori economici sono il tasso di

rendimento o di sconto richiesto.

Tutto cio premesso, date le caratteristiche delbgpnreta oggetto di stima e lo studio ed analisi
del mercato di riferimento, ai fini della valutam@del Valore Corrente dell’Immobile, si & preso
in considerazione, lmetodologia comparativa

Al fine di valorizzare le unita immobiliari registie presso i comuni oggetto di analisi 'Agenzia
delle Entrate, tramite I'Osservatorio del Mercatariobiliare — OMI — raccoglie periodicamente
le quotazioni di tali beni in un listino ufficialei valori correnti del mercato immobiliare.

Oltre che I'Agenzia delle Entrate, anche altri arigani di studio e ricerca raccolgono
periodicamente le quotazioni delle unita immobilisggistrate a titolo abitativo, terziario ed
uffici presso le varie province e comuni d’ltalralistini riservati dei valori correnti del mercato
immobiliare. | risultati di tali analisi sono ripati nel dettaglio dell'analisi del mercato locale.
Per cio che concernecomparablesove analizzati in quanto applicato il metodo canagivo di
analisi, sono utilizzati solo per dare maggior ctatgzza ed attendibilita alla presente stima, si €
preso in considerazione un gruppo di unita immabhjliche presentano caratteristiche che sono
ragionevolmente confrontabili rispetto a quelle lokehe di riferimento in termini di:

» |ocalizzazione;

= rilevanza dei termini contrattuali della locazione;

= fattore tempo (costruzione e/o ristrutturazione);

= grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed ecoraymic
» unita accessorie (box, cantine, ascensori, balaing,

LOTTO N°1e?2°
Il piccolo centro di Vitulazio € ubicato alle faldeeridionali deMonte Tutulie alla destra

delfiumeVolturna E immerso in una verde e fertle campagna ed tavatsato

daltorrenteAgnena Le sue origini si fanno risalire Hl secolo d.C.ed era umvicusromanq

cioé un'unitd minima insediativa, non murata, carattere esclusivamente agricolo.
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La storia di Vitulazio € legata a quella @apua Infatti, gia nelX secolp Vitulazio era
annoverato tra i casali (traduziomedioevalaleivicus romani di Capua

Vitulazio € un comune italiano di 7.139 abitantillaeprovincia di Caserta in Campania. Il
piccolo centro di Vitulazio € ubicato alle falde ndénali del Monte Tutuli e alla destra del
fiume Volturno. E immerso in una verde e fertilempmgna ed & attraversato dal torrente
Agnena. Le sue origini si fanno risalire al 1ll sk d.C. ed era un vicus romano, cioé un‘unita
minima insediativa, non murata, con carattere ss@mente agricolo. La storia di Vitulazio e
legata a quella di Capua. Infatti, gia nel X secolitulazio era annoverato tra i casali
(traduzione medioevale dei vicus romani) di Capua.

Percorrendo la via Appia in direzione di Roma,eadhilometri da Capua si incontra il rivolo
dellAgnena. Qui a destra della via consolare,igade una strada che, attraverso una campagna
rigogliosa, arriva dopo cinque chilometri a Vitutaz

Il paese ha origini storiche: Vitulazio € infattirso comevicusromano, cioe come unita minima
insediativa, non murata, con carattere di esclusargizio agricolo. Ne fanno fede alcuni reperti
di eta romana rinvenuti sul territorio: vasellantdoae, ogetti di terracotta ed altro, ascrivibili
probabilmente a un singolare artigiano denomin&ittdre di Vitulazio”, attivo nella zona alla
fine del Ill secolo d.C. si tratta di un ceramograilla cui opera primeggia sempre lo stesso
tema, costituito da un grande volto femminile dfppo, tracciato con abbreviata sommarieta e
campeggiante su un fondo a squame con un chiagromé#nto a motivi vegetali.

L’antica configurazione dricuse forse presente nello stesso nome del paeseitiualle prime
fonti, viene chiamat¥itulaccius Secondo la versione popolare, la denominaziomebba
derivata dal latinaitulus, vitello eapiuscomparativo daptus Il toponimo indicherebbe quindi
“luogo molto adatto all’allevamento di vitelli”. @sta interpretazione troverebbe conferma,
secondo alcuni nella rappresentazione di due wigll gonfalone del comune. Appare
maggiormente fondata di chi ritiene cWigulacciusderivi dal nome personale latiditulus,
diminutivo diVitus, e daacciusche significa “campo coltivato”. Sarebbe, quindidkdursi che

il primo agglomerato di case si sia formato suarreno di proprieta di un certo Vito.

Il centro del paese si e sviluppato lungo un anéisse viario che collegava Tean€@aesal
passo di Triflisco, in posizione pedamontana rigpat rilievi di Monte Maggiore, sia per non
togliere prezioso terreno all’agricoltura, sia pesteggersi dai venti. Lo sviluppo successivo si &
orientato in direzione di Capua, lungo la via Reggj in posizione perpendicolare rispetto

all'asse dell'originaria formazione.
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La vicina Capua annovera Vitulazio, gia alla finel & secolo, tra i suoi casali traduzione
medievale delicusromano. E di Capua Vitulazio segui le sorti e i@ amministrativa finche
con decreto di Giacchino Murat dell'8 agosto 18@ivenne completamente autonomo. In tutti
guesti secoli il paese ha continuato a chiamarsiufatccio”. Solo con il decreto regio del 3
dicembre 1882, a firma del re Umberto |, ha asslatimale denominazione a partire dal primo
gennaio successivo.

Con il fascismo, nel 1928, un anno dopo la soppressdella provincia della Terra di Lavoro,
Vitulazio fu unita a Bellona per formare un solerame col nome di Villa Volturno, un pessante
tributo dovette pagare il comune di Villa Volturimooccasione del secondo conflitto mondiale.
Dopo l'armistizio dell'8 settembre 1943 Villa Vohluwo venne a trovarsi sulla linea di ritirata
delle truppe tedesche, mentre I'esercito alleatmaava da Salerno verso Roma. Il 7 ottobre i
tedeschi, per rappresaglia contro l'uccisione diara soldato, fucilarono 54 persone presso una
cava di tufo.

L’economia del paese, un tempo preminentementecagri si presenta oggi alquanto
differenziata. Si registra una vasta rete commkragaartigianale e insediamenti industriali.
L’agricoltura si basa sopratutto nella coltivaziahé¢abacco e nella produzione di particolari tipi
di frutta e verdura. La campagna vitulatina inoBreicca di oliveti per la produzione dellolio.
Inoltre Vitulazio € famosa per i suoi vigneti e peeproduzione del “Greco Terre del Volturno”
dai terreni di origine vulcanica che dalla provanaili Caserta si aprono verso il Vesuvio
provengono le uve di questo Greco, allevato conamodistemi colturali.

Nello specifico il bene si trova nel Comune di Corauli Vitulazio allaLocalita Tutunj si trova

in una zona immediatamente a ridosso de centra @stta di Vitulazio, da cui dista circa 0,5
km; tale area offre tutte le tipologie di servizg attivita direzionali, commerciali, finanziarie,
pubbliche e del tempo libero. La zona e facilmeaggiungibile dalla S.S. 7 Appia e poi dalla
SP 141.

b 4
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PROVINCIA DI CASERTA - COMUNE DI VITULAZIO

Si riporta per completezza un grafico sull'andame@mografico del Comune di VITULAZIO:
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LOTTO N° 1
Si precisa che il lotto n. 1 é costituito da unpoodi fabbrica e da terreni di natura edificabile,

pertanto il valore a base di vendita sara dat@daimma delle rispettive stime:

STIMA CORPO DI FABBRICA

Premesso che la misurazione della superficie cociatere avvenuta al lordo della superficie
coperta dai muri perimetrali e per meta di quellcanfine, nonché dei tramezzi interni, la
superficie commerciale complessiva dell’'unita imiliake oggetto della presente stima & di m
66,62. Al fine di determinare il Valore Corrente del bea#raverso il metodo comparativo, ci si
riferisce, alle principali risultanze emerse sidl'@aalisi dei beni comparabili sia alle quotazioni
immobiliari derivanti dai listini ufficiali e dalldanche dati dei valori di mercato. | prezzi medi
di vendita che sono stati applicati alle diverséaunmmobiliari sono ottenuti dall'osservazione
dei prezzi praticati dalla concorrenza e dell'amali mercato nell'ambito territoriale definito nel
bacino di mercato potenziale in cui si collocadiativa, presupponendo che il venditore sia una
figura di accreditata esperienza tecnica e comalerci

Le Banche date utilizzati sono:

= OMI

= Borsino Immobiliare

= Dati di agenzie del mercato locale
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DATI OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura lavdeione e I'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori inbihari, al mercato degli affitti e ai tassi di

rendita e la pubblicazione di studi ed elaborazera valorizzazione statistica degli archivi

dell'Agenzia.

Provincia: CASERTA

Comune: VITULAZIO

Fascia/zona: Suburbana/ZONA INDUSTRIALE
Codice di zona: E2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Capannoni industriali
Destinazione: Produttiva

Stato Valore Mercato Superficie Valori Locazione (€/mq x Superficie
Tipologia conservativo _ (E/ma) (L/N) _ mese) (L/N)
| Min || Max | | Min || Max |
Capannoni || \oovalE | 300 || 600 L 11 2,2 L
industrial
BORSINO IMMOBILIARE (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Zona: Cerasole - P.co Pini - Centurano[Ville e Villini]
Quotazioni 1° Fascia Quotazione Media Quotazioni 2° Fascia
717 €/mq 604 €/mq 491 €/mq
DATI AGENZIE DEL MERCATO LOCALE
VITULAZIO
Valore Offerta Mq Tipologia Accessori €/mq Valore medio
€470.000 4.160,00 Capannone 500,00
€ 270.000 500,00 | Capannone 540,00 €525 00
€ 620.000 1.200,00 | Capannone 516,00 ’
€ 1.100.000 2.000,00 | Capannone 550,00

Si puo desumere che per i manufatti simili a quill@same, operando una media tra i valori
minimi di mercatojl prezzo medio di mercato di € 5.25,00 al metro qadro.

Tale valore aggiornato in base ai parametri e aoefiti correttivi, sia intrinsechi che estrinsechi
e delle caratteristiche della zona dell’'unita imitiate oggetto della stima.

Parametri e Coefficienti Correttivi

~ Conformita Impian  parzialmente anorr 0,8(
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Accessi su stral 2 1,3¢F
Stato di conservazione dell’'ur scars: 0,8(
Volumetrie notevole altezza dei soffi 0,8t
Stato locativi liberc 1,0C
Collegamenti strad: Accessibilita agevo 1,2C

Considerando i vari parametri correttivi e moligpindoli fra loro abbiamo un coefficiente
correttivo complessivdd,88

Avendo preso come valore di riferimento medio faacdli € 525,00 al fe moltiplicando per il
coefficiente correttivo di cui al calcolo al parafyr precedente possiamo dire chevalore
unitario corretto per il manufatto oggetto di stima é € 465,00

Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbi® che & quantificabile, come visto al

paragrafo corrispondente, n? 66,62avremo un valore di 80.978,00

STIMA AREEE EDIFICABILI
Con ‘criteri di stimd' si intendono gli aspetti economitidi un bene che dipendono unicamente
dallo scopo della stima. In funzione, cioe, di wwwpo {i un quesito, di un contesto, di una
ragione pratica etg.é possibile stimare differentvdlori" o aspetti economici di un bene, che
nell'estimo corrispondono ai seguenti criteri dnst
- Valore di Mercato - E' la capacita di un bene di essere scambiatatta (0 meglio, con
monetad nel libero mercato, indipendentemente dalla tatilitratta: probabile prezzo di
vendita = valore di mercato
- Valore di Costo- Sono i costi sostenuti 0 da sostenere per predur bene (costi dei
fattori della produzione impiegati a tale scopaplabile costo di produzione = valore di
costo
- Valore di Trasformazione - convenienza finanziaria nell'uso, consumo ofdérasazione
di un bene dttenuta del confronto tra mezzi impiegati e rigtilbttenut): convenienza
economica = valore di trasformazione
- Valore d'Uso - capacita di un bene di fornire utilitddal suo uso, consumo o
trasformaziong indipendentemente dalla sua capacita di essamalsato con altri 0 con
moneta: beneficio o utilita ritratta dall'uso di bane = valore d'usaiiche detto valore
d'uso socialg
Ciascuno dei criteri di stima sopra menzionatldre di mercato, valore di costo, valore di

trasformazione, valore d'uyai avvale di differenti procedimenti di stiman@litici o sintetici,
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indiretti o dirett) appositamente definiti per una maggiore rispomdetna giudizio di valore

formulato e criterio di stima prescelto.

VALUTAZIONE: METODO UTILIZZATO

Nel caso di beni immobili quali i terreni, la detenazione del valore di mercato, comunque

legata a fattori quali la rendita di posizione,clansistenza, lo stato di diritto ecc., non puo
prescindere dalle potenzialita drdsformazioné che i sedimi stessi possiedono. Il valore di
detti beni, quindi, &€ determinato non tanto daBledizioni fisiche in essere, area nuda, quanto
alla possibile, 0 meno, loro mutazione in sensdicadorio, area costruita. A parita di tutti gli
altri elementi, difatti, il fattore discriminanteatdifferenti giudizi di valore riguardanti sedirsi,
basa, essenzialmente, sulla quantita di volumetnz il bene terra consente di generare, in
rapporto vincolante con la relativa destinazionsal'della stessa.

Si rende pertanto consigliabile utilizzare il prdiceento del Valore di Trasformaziorie tale
procedimento consente di determinarne il valorandrcato di un bene suscettivo di essere
trasformato (area edificabile, edificio vetustoegychdato, etc) attraverso la differenza tra ricavi
ottenibili al termine della trasformazioneeditd e i costi di produzione necessari alla
trasformazione stessa. L'ipotesi di base € chaldrg di mercato di un bene e uguale al suo
valore di mercato una volta trasformato, a mendutti i costi necessari alla trasformazione
(costo di produzione o trasformazione, oneri prei@sali, oneri di urbanizzazione, oneri
concessori, oneri finanziari, egc.

Tale operazione si applica in tutti quei casi in euordinaria l'ipotesi di trasformazione
dellimmobile oggetto di stima oppure in quei dascui € difficile una comparazione diretta, in
guanto l'immobile ha peculiarita tali da non passere confrontato con immobili similari.

Nella fattispecie in esaméeerreno edificabile con destinazione alla costrusdli residenze ed

attivita connesse, quali le attivita commercialidattaglio; attivita terziarie e quelle per il termp

libero; attivita alberghiera e ricettiva; attivitalirezionale; attrezzature di interesse generéde,

transizioni immobiliari su immobili simili non sonmsi frequenti da consentire di creare un set
di valori di riferimento la cui media sia rappret#iva del mercato immobiliare locale: spesso
tali valor i medi non sono nemmeno facilmente daatiabili in quanto gli operatori del settore
tendono a non divulgare alcuni dei dati finanziaeirenti all'operazione immobiliare in corso.

Nel caso in esame quindi In ragione di tutto quaeBposto si ritiene non applicabile il
METODO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE, ne conse@pplicazione del METODO DI
STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA.
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STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA

Per valutazione dei beni in esame, si intende ohétare il valore venale in comune commercio
(termine giuridico equivalente alpili probabile valore di mercaty cioé quel valore che
avrebbe la maggior probabilita tra quelli possjliiisegnare il punto d’'incontro tra domanda ed
offerta, in una libera contrattazione tra una gitaali operatori economici di un dato mercato.
Ad un bene economico € possibile attribuire i ddvealori a seconda del criterio o dell'aspetto
economico che interessa considerare; per la vadmazel'immobile oggetto di procedimento
esecutivo, il criterio di stima deve tendere pmpadmente a determinare il valore venale del
bene.

Il valore venale € il valore che il bene assume metcato e, quindi, il compito dell’Esperto
Stimatore € quello di ricavare i piu probabili valattribuiti al bene in oggetto, da comuni
compratori o venditori. Considerando I'attuale a#tione di mercato ci si rende conto che non c'é
rispondenza ordinata tra il reddito di un bene eocmno e il valore capitale corrispondente;
quindi si esclude senz’altro il metodo di stimaldita e si ricorre al metodo di confronto, anche
detto "metodo diretto”, basato sulla determinazidakvalore venale piu attendibile attraverso
una stima sintetica, tenendo conto delle condizestrinseche ed intrinseche dell'immobile
oggetto di stima. Si intende per condizioni estal® quelle relative alla zona in cui € situato
'immobile (accessibilita, presenze di attrezzature, interqasgblico, livello di degrado della
zona etg, mentre per condizioni intrinseche quelle relatall'immobile stessostato di usura,
posizionamento e dimensidni

Il metodo diretto si esplica in due fasi:

1) individuazione dei prezzi di compravendita dnib@naloghi;

2) attribuzione del giusto prezzo del bene da senma riferimento alla collocazione nella serie

dei prezzi noti.

Al fine di stabilire inoltre i valori di mercatosgzzi e costi di cui sopra, sono state condotte una
serie di indagini che hanno riguardato la Bancadidle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio, varie agenzie immobiliari (anche semtesi della consultazione di siti Internet
specializzati), e la diretta consultazione di teicapecializzati, in relazione ad atti recenti di
compravendita riguardanti beni simili. Si puo comuea affermare che l'indagine di mercato ha
evidenziato una forte diminuzione delle trattatideyuta sia alla attuale crisi economica che
alla ridotta disponibilita dei finanziamenti, connaento dell'offerta di immobili residenziali

che negli ultimi anni sono stati abbondantememt@izzati ed hanno provocato una forte
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stagnazione dei prezzi (con diminuzione degli ste@ssalcuni casi, in particolar modo sul
nuovo).
Nel caso specifico, tenendo presente i vari elenmmogiddetti intrinseci che nel nostro caso
risultano essere i seguenti:

= | 'esposizione;

= La presenza di acqua;

= Superficie dellimmobile;

= L' esistenza di servitu varie;

= Edificabilita dei suolo;

» Presenza di recinzione ed altre aspetti funzionali;

= Presenza di impianti tecnologici;

= Contesto urbano e commerciale.
Infine si sono tenute presenti le varie condiziesirinseche, come le condizioni climatiche, la
presenza nelle vicinanze di importanti vie di comanione, gli aspetti economici e sociali del
territorio in cui ricade il fondo, ecc. e tra guest immediata vicinanza a importanti vie di
comunicazione; ma anche l'assenza di urbanizzazmmharie e secondarie quali la rete
fognaria, la rete idrica ed elettrica oltre ad effettiva difficolta oggettiva di accesso all'inter
appezzamento; infatti la stradina laterale che eotesl’accesso si trova in curva ed in prossimita
dell’'uscita di un raccordo.
In particolare, si € appurato che il valore undgyer i terreni, in prossimita di quelli oggetto di
stima, aventi caratteristiche intrinseche ed estghe migliori in considerazione agli accessi, la
forma e la potenziale diretta edificabilita, lag#aza e quindi la possibilita di allacciarsi aéger
fognaria, idrica ed elettrica senza particolarioesh oltre I'assenza di vincoli quali fascie di
rispetto stradali e collocato nella stessa zonaGiehune di Vitulazio (CE) ha un'oscillazione
compresa tra i 65,00 €/mq ed i 90,00 €/mq.
Si ritiene opportuno e congruente, per il terreggetto di stima, adottare un valore a metro
quadro di €80,00mq.
Né consegue, premesso quanto sap@nclusione della presente stima, che gli appeeat di
terreno identificati con ILOTTO N. 1, siti in Vitulazio (CE), per una superficie totatk
2.691,05 n?, hanno come piu probabile prezzo di mercato di

€ 215.284,0Duecentoquindicimiladuecentottantaquattroomilg/00

Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, le unita imiashiindividuate

come LoTTO N° 1, ubicate in Vitulazio (CE), allaocalita Tutunj alla IV traversa , riportato
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al N.C.E.U.

= al foglio 3, particellad55, cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30;

= al foglio 3, particellad55, cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30;
al NCT:

= al foglio 3, particella5611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- ;
per il diritto di piena proprieta********rx*krx*nata il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF VLL
NMR 52T43 A755S, hanno conp@l probabile prezzo di mercato la cifra di€ 246.262,00.
A tale importo cosi determinato va detratto:

» Le spese tecniche ed oneri per regolarizzaredaziine catastale pari a € 3.000,00.

» Le spese per acquisizione Attestato di Prestazmmegetico pari a € 300,00.

= Le spese relative alla demolizione della parte @laysari a € 15.000,00.

= Le spese tecniche ed oneri concessori per gardatzenformita urbanistica pari a €

1.500,00.

Infine considerando che il bene oggetto di stimassoggettato a procedura espropriativa si
apporta una riduzione del 10%, per cui il valoreondato, a base di vendita sara€di
205.000,0qDuecentocinquemilaeuro/00).

LOTTO N°2
STIMA AREEE EDIFICABILI
Con ‘criteri di stimd' si intendono gli aspetti economitidi un bene che dipendono unicamente
dallo scopo della stima. In funzione, cioe, di wwwpo {i un quesito, di un contesto, di una
ragione pratica etg.é possibile stimare differentvdlori" o aspetti economici di un bene, che
nell'estimo corrispondono ai seguenti criteri dnst
- Valore di Mercato - E' la capacita di un bene di essere scambiatatta (0 meglio, con
moneta nel libero mercato, indipendentemente dalla tatititratta: probabile prezzo di
vendita = valore di mercato
- Valore di Costo- Sono i costi sostenuti o da sostenere per predur bene (costi dei
fattori della produzione impiegati a tale scopaplabile costo di produzione = valore di
costo
- Valore di Trasformazione - convenienza finanziaria nell'uso, consumo ofdérasazione
di un bene dttenuta del confronto tra mezzi impiegati e rigtilbttenut): convenienza
economica = valore di trasformazione
- Valore d'Uso - capacita di un bene di fornire utilitiddal suo uso, consumo o

trasformaziong indipendentemente dalla sua capacita di essamalsato con altri 0 con
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moneta: beneficio o utilita ritratta dall'uso di bane = valore d'usaiiche detto valore
d'uso socialg
Ciascuno dei criteri di stima sopra menzionaal¢re di mercato, valore di costo, valore di
trasformazione, valore d'uyai avvale di differenti procedimenti di stiman@litici o sintetici,
indiretti o dirett) appositamente definiti per una maggiore rispomdetna giudizio di valore
formulato e criterio di stima prescelto.
VALUTAZIONE: METODO UTILIZZATO

Nel caso di beni immobili quali i terreni, la detenazione del valore di mercato, comunque

legata a fattori quali la rendita di posizione,clansistenza, lo stato di diritto ecc., non puo
prescindere dalle potenzialita drdsformazion& che i sedimi stessi possiedono. Il valore di
detti beni, quindi, &€ determinato non tanto daBledizioni fisiche in essere, area nuda, quanto
alla possibile, 0 meno, loro mutazione in sensdicadorio, area costruita. A parita di tutti gli
altri elementi, difatti, il fattore discriminanteatdifferenti giudizi di valore riguardanti sedirsi,
basa, essenzialmente, sulla quantita di volumetia il bene terra consente di generare, in
rapporto vincolante con la relativa destinaziomsal'della stessa.

Si rende pertanto consigliabile utilizzare il prdceento del Valore di Trasformaziorie tale
procedimento consente di determinarne il valorandrcato di un bene suscettivo di essere
trasformato (area edificabile, edificio vetustoegychdato, etc) attraverso la differenza tra ricavi
ottenibili al termine della trasformazioneefditd e i costi di produzione necessari alla
trasformazione stessa. L'ipotesi di base e chaldrg di mercato di un bene é uguale al suo
valore di mercato una volta trasformato, a mendutti i costi necessari alla trasformazione
(costo di produzione o trasformazione, oneri preif@sali, oneri di urbanizzazione, oneri
concessori, oneri finanziari, egc.

Tale operazione si applica in tutti quei casi in éuordinaria l'ipotesi di trasformazione
dellimmobile oggetto di stima oppure in quei dascui € difficile una comparazione diretta, in
qguanto l'immobile ha peculiarita tali da non passere confrontato con immobili similari.

Nella fattispecie in esaméeerreno edificabile con destinazione alla costrusdali residenze ed

attivita connesse, quali le attivita commercialidattaglio; attivita terziarie e quelle per il termp

libero; attivita alberghiera e ricettiva; attivitaélirezionale; attrezzature di interesse generée,

transizioni immobiliari su immobili simili non sonmsi frequenti da consentire di creare un set
di valori di riferimento la cui media sia rappret#iva del mercato immobiliare locale: spesso
tali valor i medi non sono nemmeno facilmente daatiabili in quanto gli operatori del settore

tendono a non divulgare alcuni dei dati finanziaerenti all'operazione immobiliare in corso.
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Nel caso in esame quindi In ragione di tutto quaetposto si ritiene non applicabile il
METODO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE, ne consegmplicazione del METODO DI
STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA.

STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA

Per valutazione dei beni in esame, si intende oidtare il valore venale in comune commercio

(termine giuridico equivalente alpili probabile valore di mercaty cioé quel valore che
avrebbe la maggior probabilita tra quelli possjlaiisegnare il punto d’'incontro tra domanda ed
offerta, in una libera contrattazione tra una gitaali operatori economici di un dato mercato.
Ad un bene economico € possibile attribuire i ddverlori a seconda del criterio o dell'aspetto
economico che interessa considerare; per la vadumazdel'immobile oggetto di procedimento
esecutivo, il criterio di stima deve tendere pmpadmente a determinare il valore venale del
bene.

Il valore venale ¢ il valore che il bene assume metcato e, quindi, il compito dell’Esperto
Stimatore € quello di ricavare i piu probabili valattribuiti al bene in oggetto, da comuni
compratori o venditori. Considerando l'attuale a#ione di mercato ci si rende conto che non c'é
rispondenza ordinata tra il reddito di un bene ecmno e il valore capitale corrispondente;
quindi si esclude senz’altro il metodo di stimaldita e si ricorre al metodo di confronto, anche
detto "metodo diretto”, basato sulla determinazidakvalore venale piu attendibile attraverso
una stima sintetica, tenendo conto delle condizestrinseche ed intrinseche dell'immobile
oggetto di stima. Si intende per condizioni estal® quelle relative alla zona in cui € situato
'immobile (accessibilita, presenze di attrezzature, interqasgblico, livello di degrado della
zona etq, mentre per condizioni intrinseche quelle rekatall'immobile stessostato di usura,
posizionamento e dimensidni

Il metodo diretto si esplica in due fasi:

1) individuazione dei prezzi di compravendita dnib@naloghi;

2) attribuzione del giusto prezzo del bene da senma riferimento alla collocazione nella serie

dei prezzi noti.

Al fine di stabilire inoltre i valori di mercatosgzzi e costi di cui sopra, sono state condotte una
serie di indagini che hanno riguardato la Bancadidle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio, varie agenzie immobiliari (anche semtesi della consultazione di siti Internet
specializzati), e la diretta consultazione di teicapecializzati, in relazione ad atti recenti di

compravendita riguardanti beni simili. Si puo comue affermare che l'indagine di mercato ha
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evidenziato una forte diminuzione delle trattatideyuta sia alla attuale crisi economica che
alla ridotta disponibilita dei finanziamenti, connaento dell'offerta di immobili residenziali
che negli ultimi anni sono stati abbondantememt@izzati ed hanno provocato una forte
stagnazione dei prezzi (con diminuzione degli stéssalcuni casi, in particolar modo sul
nuovo).
Nel caso specifico, tenendo presente i vari elenmgiddetti intrinseci che nel nostro caso
risultano essere i seguenti:

= | 'esposizione;

= La presenza di acqua;

= Superficie dellimmobile;

= L' esistenza di servitu varie;

= Edificabilita dei suolo;

» Presenza di recinzione ed altre aspetti funzionali;

» Presenza di impianti tecnologici;

= Contesto urbano e commerciale.
Infine si sono tenute presenti le varie condiziesirinseche, come le condizioni climatiche, la
presenza nelle vicinanze di importanti vie di comanione, gli aspetti economici e sociali del
territorio in cui ricade il fondo, ecc. e tra guest immediata vicinanza a importanti vie di
comunicazione; ma anche l'assenza di urbanizzazmmnarie e secondarie quali la rete
fognaria, la rete idrica ed elettrica oltre ad effattiva difficolta oggettiva di accesso all'inter
appezzamento; infatti la stradina laterale che eotesl’accesso si trova in curva ed in prossimita
dell’'uscita di un raccordo.
In particolare, si € appurato che il valore undgyer i terreni, in prossimita di quelli oggetto di
stima, aventi caratteristiche intrinseche ed estghe migliori in considerazione agli accessi, la
forma e la potenziale diretta edificabilita, lag#aza e quindi la possibilita di allacciarsi adéer
fognaria, idrica ed elettrica senza particolarioesh oltre I'assenza di vincoli quali fascie di
rispetto stradali e collocato nella stessa zonaGidehune di Vitulazio (CE) ha un'oscillazione
compresa tra i 65,00 €/mq ed i 90,00 €/mq.
Si ritiene opportuno e congruente, per il terreggetto di stima, adottare un valore a metro
quadro di €80,00mq.
Ne consegue, premesso quanto sopreonclusione della presente stima, che I'appezasn

terreno identificato con iILOTTO N. 2, siti in Vitulazio (CE), per una superficie totatke

1.170,00 7, ha come piu probabile prezzo di mercato di
€ 93.600,0qNovantatemilaseicento/00).
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Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, le unita imiashiindividuate
come LOTTO N° 2, ubicate in Vitulazio (CE), allaocalita Tutunj alla IV traversa , riportato
al NCT:

= al foglio 3, particellab47, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10;
per il diritto di piena proprieta********rx*krx*nata il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF VLL
NMR 52T43 A755S, ha conmau probabile prezzo di mercato la cifra di€ 93.600,00.
Infine considerando che il bene oggetto di stimasseoggettato a procedura espropriativa Si

apporta una riduzione del 10%, per cui il valoreondato, a base di vendita sara€di
85.000,0Q Ottanacinquemilauro/00).

LOTTO N° 3

Situato inTerra di Lavorq l'abitato di Bellona si sviluppa a nord-ovest Meinte Rageto in una

valle circondata da colline a nord e nord-est. kazibne di Triflisco e attraversata dal
flume Volturnoe presenta varie fonti naturali.

Il comune deriverebbe il suo nome da un antico terdpdicato alla deBellonache sorgeva sul
territorio in epoca romana. Il ritrovamento duradts lavori agricoli di diversi tasselli di un
mosaico farebbe presupporre anche l'esistenza ditemore tempio di epoca romana, dedicato
aMercurio.

Durante lasseconda guerra punicale truppe diAnnibaleprima di raggiunger€apug si

fermarono sul suolo bellonese prima di costruirgpante che consentisse loro di attraversare |l

fiume Volturng ponte che e stato raso al suolo durangetamnda guerra mondiakei cui ruderi

sono ancora visibili nelle acque del fiume. Un nu@onte e stato quindi edificato sullo stesso
luogo dell'antico "ponte Annibale".
Durante il medioevo, saracenirasero al suolo dhtica Capuanell841 | capuani allora si

rifugiarono sulla collina di Palombara, odiernafligco, fondando la citta dsicopoli Questo

abitato non ebbe vita lunga: fu raso al suolosdaaceninell'856.

Comunque, Bellona sino all'epogapoleonicacontinud ad essere una frazioneCdpuafin
quando, nel806 le fu conferito il titolo di comune indipenderddultti gli effetti.

Durante I'epoca déascisme Bellona e il comune limitrofo d¥itulaziofurono riuniti in un‘unica
municipalita, denominata "Villa Volturno”, assegmatlla provincia di Napoli, data la

contemporanea soppressione dptlavincia di Terra di Lavoro

Nell'ottobre dell943 in pienaseconda guerra mondigle tedeschi, per ostacolare l'avanzata

degli alleati, fecero saltare diverse case. In geelodo un giovane bellonese, accorso alla difesa
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della sorella, uccise un soldato tedesco e neuferaltro. Per rappresaglia, il 7 ottoldr@43i
tedeschi fucilarono 54 uomini inermi nei pressiutia cava di tufo dismessa. Giorni dopo,
durante il riconoscimento delle vittime, i familiai quei Martiri diedero vita ad un'associazione
(oggi denominata A.N.F.I.M. CampaR#a che ancora oggi continua la sua opera di tutela d
memoria storica e trasmissione dei valori civiliggDd in quel luogo sorge un imponente
monumento per ricordare i 54 Matrtiri.

Nel 1997 in riconoscimento del sacrificio di Martiri dutenlaResistenzail Presidente della
RepubblicaOscar Luigi Scalfargpromise e conferi "MOTU PROPRIO" il 23 aprile 1988

Medaglia d'Oro al Valor Militare al Comune di Bell, consegnata al Palazzo del Quirinale

(Roma) con una solenne cerimonia il 19 marzo 1999.

Il 21 settembr@011, in riconoscimento dei Martiri e di vari cittadinohe hanno dato lustro al
Comune, come il Caporale Esercito Italiano Gaefanbello decorato con Medaglia d'Argento
al Valor Militare, Tenente Colonnello Pilota Aerai@a Militare Italiana Cavaliere Giovanni
Limongi decorato con Medaglia di Bronzo al Valorlikdire e Maresciallo Pilota Aeronautica
Militare Italiana Commendatore Domenico Sapone ooocon Croce di Guerra al Valor
Militare, il Presidente della Repubblica Carlo Ake@iampi, concesse il titolo di Citta.

Centro di pianura di origine antica, con un’ecormnbasata sul comparto industriale dei
materiali da costruzione e sul terziario, oltre chdle attivita rurali. | bellonesi, che fanno
registrare un indice di vecchiaia inferiore alladme vivono concentrati prevalentemente nel
capoluogo comunale; il resto della comunita siritigtsce nella localita di Triflisco, in alcuni
aggregati urbani minori (Catone, Cercolone-Centoy@lUccaro, Ferranzano, Palombara, San
Pietro, Starza e Vigna) e in un discreto numercadie sparse. L’'abitato, interessato da una
significativa espansione edilizia, che I’ha ormesa contiguo al comune limitrofo di Vitulazio,
comprende una parte antica caratterizzata das@u#t scacchiera; da essa si dipartono due
lunghe propaggini che si allungano verso ovestreoveud. Seminativi dalla regolare forma
geometrica, frutteti e filari di viti occupano grparte del territorio comunale, inframmezzati qua
e la da esigue macchie di vegetazione spontanaaeidse specie di uccelli acquatici, incluso il
raro martin pescatore, albergano presso le sponele fidme Volturno, che scorre
approssimativamente lungo il confine meridionalé c@mprensorio bellonese. Sullo sfondo
rosso dello stemma comunale, concesso con Decekfresidente della Repubblica, campeggia
la dea Bellona, con diadema d’oro, tunica verdeaateilo azzurro; la dea, ritta su un cocchio
d’oro arabescato trainato da quattro cavalli mrapennati, stringe nella mano destra una lancia

d’oro e nella sinistra le briglie del cocchio, amdse dorate.
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PROVINCIA DI CASERTA - COMUNE DI BELLONA
Si riporta per completezza un grafico sull'andamel@mografico del Comune di Bellona:
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Premesso che la misurazione della superficie cocialeré avvenuta al lordo della superficie
coperta dai muri perimetrali e per meta di quellcanfine, nonché dei tramezzi interni, la
superficie commerciale complessiva dell’'unita imiliake oggetto della presente stima & di m
91,68. Al fine di determinare il Valore Corrente del beatraverso il metodo comparativo, ci si
riferisce, alle principali risultanze emerse sidl'@aalisi dei beni comparabili sia alle quotazioni
immobiliari derivanti dai listini ufficiali e dalldanche dati dei valori di mercato. | prezzi medi
di vendita che sono stati applicati alle diversgauimmobiliari sono ottenuti dall'osservazione
dei prezzi praticati dalla concorrenza e dell'amali mercato nell'ambito territoriale definito nel
bacino di mercato potenziale in cui si collocadiativa, presupponendo che il venditore sia una
figura di accreditata esperienza tecnica e commalerci

Le Banche date utilizzati sono:
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= OMI
= Borsino Immobiliare

= Dati di agenzie del mercato locale

DATI OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura lavdeione e I'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori inbihari, al mercato degli affitti e ai tassi di

rendita e la pubblicazione di studi ed elaborazeria valorizzazione statistica degli archivi

dell'’Agenzia.

Provincia: CASERTA

Comune: BELLONA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Stato Valore Mercato Superficie Valori Locazione (€/mq x Superficie
Tipologia conservativo _ (E/ma) (L/N) _ mese) (L/N)
| Min || Max | | Min || Max |
| Abitazioni civili| NORMALE || 65¢ || 95C || L | 2 | 3 | L |
t.Ab“aZiO”i di | NORMALE | 350 500 L 1,2 1,8 L
ipo economic
BORSINO IMMOBILIARE (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Zona: Bellona (Abitazioni di tipo economico]
Quotazioni 1° Fascia Quotazione Media Quotazioni 2° Fascia
415 €/mq 510 €/mq 415 €/mq
DATI AGENZIE DEL MERCATO LOCALE
CASERTA - CERASOLE
Valore Offerta Mq Tipologia Accessori €/mq Valore medio
€ 27.500 60,00 App.to 458,00
€ 37.000 95,00 App.to Box/cantinola 389,00
€ 39.000 90,00 App.to Box/cantinola 433,00 €470,00
€ 36.000 65,00 App.to Box 553,00
€ 50.000 25,00 App.to Box/cantinola 500,00

Si puo desumere che per i manufatti simili a quell@same, operando una media tra i valori
minimi di mercatojl prezzo medio di mercato di € 470,00 al metro quho.
Tale valore aggiornato in base ai parametri e @efiti correttivi, sia intrinsechi che estrinsechi
e delle caratteristiche della zona dell’'unita imitiake oggetto della stima.
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PARAMETRI CORRETTIVI

TIPOLOGIA EDILIZIA Deposito 0,90
STATO DI CONSERVAZIONE INTERNO Mediocre 0,90
STATO DI CONSERVAZIONE ESTERNO Buono 0,90
ALTEZZA SOFFITTI altezza soffitti 1,00
LIVELLO DI FINITURA DELL'UNITA’ Discreto 0,90
PROSPETTI Su due lati 1,10
VISTA Libera 0,90
ESPOSIZIONE Scarsa 0,80
DOTAZIONI CONDOMINIALI Presenti (Corte) 1,10
RECINZIONE Presente 1,10
STATO OCCUPAZIONE Occupata 1,10

Considerando i vari parametri correttivi e moligpindoli fra loro abbiamo un coefficiente

correttivo complessivdd,69

Avendo preso come valore di riferimento medio faacili € 470,00 al e moltiplicando per il

coefficiente correttivo di cui al calcolo al parafyr precedente possiamo dire chevalore

unitario corretto per I'abitazione oggetto di stimae€ 325,00.

Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbi® che & quantificabile, come visto al

paragrafo corrispondente, mn? 91,68avremo un valore di €2796,00

Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, l'unita immat®l individuata

come lOTTO N° 3, situata in Bellona (CE), alla Via Giordano Brurmrggortato al N.C.E.U.

riportato
alN.C.E.U.:

= al foglio 1, particellal207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40;

= al foglio 1, particellal207, sub20, cat. C/6, cl. 3, cons. 30 mq, R.c. € 57,33;
per il diritto di piena proprieta********xx*kxxknata il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF VLL
NMR 52T43 A755S, ha conmau probabile prezzo di mercato la cifra di€ 29.796,00.

A tale importo cosi determinato va detratto:

» Le spese tecniche ed oneri per regolarizzaredaziine catastale pari a € 500,00.

» Le spese per acquisizione Attestato di PrestaZimeegetico pari a € 200,00.

= Le spese tecniche ed oneri concessori per il cdarmpkento della pratica di condono

pari a € 7.000,00.

Infine considerando che il bene oggetto di stimassoggettato a procedura espropriativa Si

apporta una riduzione del 10%, per cui il valoreondato, a base di vendita sara€di

20.000,0QVentimilaeuro/00).
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QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di guoténdivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto guata indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della s
guota. L'esperto deve precisare inoltre se la gimtdolarita dell'esecutato sia suscettibile dparazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di unaigree di valore esattamente pari alla quota)sphé&to deve
infine chiarire gia in tale sede se 'immobile ttsauomodamente divisibile in porzioni di valorevsiare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso unagbdizarogetto di divisione.

C.E.:

LOTTI n°1-2-3
| beni oggetto della seguente relazione peritatetrattano di quota indivisa.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di statocivile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Canmercio
e precisare il regime patrimoniale in caso di matimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stinmatdeve anzitutto indicare la residenza anagrafieladébitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alia attuale, acquisendo e depositaoddificato di residenza
storico rilasciato dal competente ufficio comunale. L'espaleve inoltre acquisire SEMPRiertificato di stato
civile dell’'esecutato. In particolare, in caso di esiggedi rapporto di coniugio, I'esperto deve acqeisirtificato
di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui € stato cel@bihtmatrimonio, verificando
I'esistenza di annotazioni a margine in ordineeglime patrimoniale prescelto. Il regime patrimamidéll’esecutato
deve essere SEMPRE verificato alla luce di taliiftesizioni. L’esperto non puo invece fare riferinie ad elementi
quali la dichiarazione di parte contenuta nell’att@acquisto del cespite. In ogni caso, in ordineregime
patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elemeotnplessivamente in atti risulti essere intervaragntenza di
annullamento del matrimonio oppure di scioglimemtocessazione degli effetti civili oppure di sepaae
personale e tale sentenza non risulti essere atat@tata a margine dell’atto di matrimonio, I'espgsrocedera —
laddove possibile — ad acquisire tale sentenzaverificarne il passaggio in giudicato. Infine, |ade il debitore
esecutato sia una societa, I'esperto acquisiresittertificato della Camera di Commercia

C.E.: Dal certificato rilasciato dal Comune di Bellonaffitio Stato Civile -

risulta che:

n  |'esecutatar*rrrrrrkikiak nata il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF VLL NMR 52TA355
risulta essere coniugata con il Siffr*rx*xxkixk nato a Bellona (CE) il 15/03/1949 C.F.:
DDL FNC 49C15 A755J.

= Con Atto in dat€25/02/1987a rogito del Notaio Raffaele ORSI di Santa Mar&p@a Vetere i
coniugi **x*xxekrkkikkx  nata il 03/12/1952 a Bellona (CE), CF VLL NMR 52TA355 e
FHIKIKIKIAIAI AR nato a Bellona (CE) il 15/03/1949 C.F.: DDL FNC 4%CA755J, hanno

scelto il regime di separazione dei beni.

Nel ringraziare la S.V. lll.ma per la fiducia acdatami, rassegno la presente relazione.

Il Consulente Esperto
Ing. Fabrizio GENTILE
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CONCLUSIONI

LOTTON° 1

» Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particeldb5 cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30
» Locale depositosito in Vitulazio (CE), localitd Tutuni, distintal NCEU al foglio3 del
Comune di Vitulazio (CE), particel60Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05.
» Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel#611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- ;
confinante a:

NORD - particella 647, 441, 665 quinta traversa | OVEST- particella 648
SUD - strada privata uso pubblico EST - quarta traversa Via Tutuni

DESCRIZIONE:

Piena ed intera proprietali un Locale commercialesito in Vitulazio (CE), localita Tutuni,
composto da un vano ufficio, esposizione e serugirco al piano etrra vani ufficio e archivio
al piano primo, distinto al NCEU al fogli®, particella455 che insiste su un ampio spiazzo di
pertinenza oltre le relative pertinenze costituite unLocale depositoin murature e lamiere
grecate distinto al NCEU al foglig, particella560Q sub?2; il tutto confinante corparticella
particella 647, 441, 665 quinta traversa a Nord, constrada privata uso pubblico a sud, con
particella 648 ad ovest, comuarta traversa Via Tutuni \est; il descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla consistenza catastale. L'unita diifrare € stata edificata in virtu di
Concessione Edilizia in sanatoria 833 del 10/10/2001 cui lo stato dei luoghi non risulta
conforme. Non risulta alcun ordine di demoliziore lobene.

NEGOZIO DI ACQUISTO:

ATTO DI DONAZIONE a rogito del Notaio ORSI Raffele in dagd/03/1987n° repertorio
notarile 1223/554, trascritto presso I'Agenzia eldintrate - Ufficio Provinciale di Caserta,
Servizio di Pubblicitd Immobiliare in da@#/04/1987ai nn°7312/6163

A FAVORE: Sig.ra_******rrxki*nata a Bellona il 03/12/1952

CONTRO: Sig. ****rxkkkrrrkd*nato a Bellona il 15/03/1949

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio BORRELLI Giuseppe in dd16/08/1985
repertorio n. 47416/19412, trascritto presso |'Aggerdelle Entrate - Ufficio Provinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in da€409/1985ai nn°16330/14335
A FAVORE: Sig. ***rxxkkikkirrinato a Bellona il 15/03/1949
Sig.ra *Fexrxkkkekiirtnata a Bellona il 03/12/195 2
CONTRO: Sig. *rrxskkkkkrrrrk nato a Bellona il 08/04/1926
Sig.ra *rexreekkekek nata a Vitulazio il 22/06/1 929

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio LANDOLFI Paola in data2/12/1984
repertorio n. 1592/449, trascritto presso I'Agerdale Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta,
Servizio di Pubblicitd Immobiliare in dai®/01/1985ai nn°864/791
A FAVORE: Sig Sig. *****kkkkrrrrinato a Bellona il 15/03/19 49
Sig.ra *Fexrxekkkekiirtnata a Bellona il 03/12/195 2
CONTRO: Sig. *rrxxkkkkkrrrsk nato a Bellona il 21/04/1940
Sig.ra *rexrreekkek nata a Bellona il 08/04/194 8
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ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio LANDOLFI Paola in data2/12/1984
repertorio n. 1591/448, trascritto presso I'Agerdale Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta,
Servizio di Pubblicita Immobiliare in dai®/01/1985ai nn°863/790
A FAVORE: Sig Sig._******rxrikirr*nato a Bellona il 15/03/19 49
Sig.ra ***exrrkkkkkirtnata a Bellona il 03/12/195 2
CONTRO: Sig. ****rxkikkrriix nato a Camigliano il 26/10/1 938
Sig.ra *rexkrekkkiiik nata a Vitulazio il 13/11/1 936

TRASCRIZIONI CONTRO:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio — dfb
provinciale di Caserta — Servizio pubblicita Imni@se in datal3/09/2017 ai nn. 22536/29174.
= A FAVORE: ###¥¥¥xiikiikid® con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkakiringta a Bellona il 03/12/1952

RETTIFICA PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio —
Ufficio provinciale di Caserta — Servizio pubblaitmmobiliare in datd 3/13/10/2017 ai nn.
25278/32806

= A FAVORE: ###¥¥xxxxxkkkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkrxkiringta a Bellona il 03/12/1952

ISCRIZIONI CONTRO:
IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I’Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in datieb/07/2010ai Nnn.4920/29042.

= A FAVORE: ##¥¥¥xxxxxidkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****rxekkiiinata a Bellona il 03/12/1952

IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I’Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in dat#l/04/2015ai nn.917/9357.

= A FAVORE: ###¥xxxxxxikkk** con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkakiringta a Bellona il 03/12/1952

VALUTAZIONE DEL BENE:
Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbib® che e quantificabile, come visto al
paragrafo corrispondente, im? 66,62avremo un valore di 80.978,00 che gli appezzamenti di
terreno per una superficie totale2i691,05m?, hanno comgit probabile prezzo di mercato di
€ 215.284,00.
Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, l'unita immat®l individuata
come LOTTO N° 1, situata in Vitulazio (CE), alléocalita Tutunj alla Via IV Traversa di Via
Tutuni al N.C.E.U.,

= al foglio 3, particellad55 cat. C/1, cl. 6, cons 68 mq, R.c. € 1.415,30,

= foglio 3,particella560Q sub2, cat. C/2, cl. 3, cons. 16 mq, R.c. € 33,05
Terreno sito nel Comune di Vitulazio (CE) altxalitd Tutunj alla Via IV Traversa di Via
Tutuni, censito al N.C.T.,

= al foglio 3, particella5611, sup. 500 mq, cl. fu daccertt, R.d. ------- "
per il diritto di piena proprietadella sig.ra ******xxkrekikngty il 03/12/1952 a B ellona (CE),
CF VLL NMR 52T43 A755S, ha comeiu probabile prezzo di mercato la cifra di €
246.262,00.
A tale importo cosi determinato va detratto:

» Le spese per acquisizione Attestato di PrestaZmeegetico pari a € 300,00;
= Le spese relative alla demolizione e ricostruziatetla parte abusiva pari a €
80.000,00;
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» Le spese tecniche ed oneri concessori pari a ©aMo;

= Le spese tecniche e ripristino destinazione d'wsoa€ 10.000,00;
Infine considerando che il bene oggetto di stimassoggettato a procedura espropriativa si
apporta una riduzione del 10%, per cui il valom®t@ndato, a base di vendita sara di:

€ 205.000,0@Duecenticinquantamilaeuro/00)

LOTTO N° 2

= Appezzamento di terrenosito in Vitulazio (CE), localita Tutuni, distinta NCT al foglio3
del Comune di Vitulazio (CE), particel&7, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10.
NORD - strada privata e sesta traversa Via
Tutuni
SUD - particella 648 e 5611 EST - particella 441

OVEST- sesta traversa Via Tutuni

DESCRIZIONE:

Appezzamento di terrenodistinto al NCT al foglio3, particella647; il tutto confinante con
particella 646, 645,quinta traversa, 724 a Nord, corfesta traversa Via Tutuni, particella 648 a sud,
conparticella 648 e strada privata uso pubblico ad ovest, coparticella 441 e Quarta traversa Via
Tutuni est; il descritto stato dei luoghi corrisponda @bnsistenza catastale. Il descritto stato dei
luoghi non corrisponde alla consistenza catasthlal elassamento. L'immobile ricade in zona
Zona “B4” Area Urbana Periferica —Zona di Completanto di Ambiti parzialmente edificati”.
Non risulta alcun ordine di demolizione del bene.

NEGOZIO DI ACQUISTO:
ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio ORSI Raffaele in d&#/03/1987registrato a
Caserta il 25/06/1971 al n° 1434, trascritto prdgsgenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in da#04/1987ai nn°7312/6163
A FAVORE: Sig.ra *****xkxxkiringta a Bellona il 03/12/1952
CONTRO: Sig. ***xxxskdkkkirx ngto a Vitulazio il 25/04/193 2

Sig.ra *rexkrekkeeck nata a Bellona il 28/02/194 2

TRASCRIZIONI CONTRO:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio — dfb
provinciale di Caserta — Servizio pubblicita Imni@se in datal3/09/2017 ai nn. 22536/29174.
= A FAVORE: ###¥¥¥xikiikid® con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra ******rxekkiiinata a Bellona il 03/12/1952

RETTIFICA PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio —
Ufficio provinciale di Caserta — Servizio pubbl&itmmobiliare in datd3/13/10/2017 ai nn.
25278/32806

= A FAVORE: ###¥¥¥xiikikikid® con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra ******rxekkiiringta a Bellona il 03/12/1952

ISCRIZIONI CONTRO:
IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I'Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in datieb/07/2010ai Nnn.4920/29042.

= A FAVORE: ###¥xxxxxxikkkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxekkakiringta a Bellona il 03/12/1952
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IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I’Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in dat#l/04/2015ai nn.917/9357.

= A FAVORE: ###¥¥xxxxxkkkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****+rxekkiiringta a Bellona il 03/12/1952

VALUTAZIONE DEL BENE:
A conclusione della presente stima, I'appezzamentterreno ubicate in Vitulazio (CE), alla
Localita Tutunj alla IV traversa, per una superficie totald di70,00m?, ha comepiti probabile
prezzo di mercato il valore di 93.600,0qGNovantatemilaseicento/OQidentificato al N.C.T. al

= al foglio 3, particellab47, sup. 1.460 mq, cl. Sem. Arb. 3, R.d. € 18,10;
per il diritto di piena proprietadella sig.ra ******xxxkkirrinaty il 03/12/1952 a B ellona (CE),
CF VLL NMR 52T43 A755S, ha comeiu probabile prezzo di mercato la cifra di €
93.600,00.
Infine considerando che il bene oggetto di stimassoggettato a procedura espropriativa si
apporta una riduzione del 10%, per cui il valom®t@ndato, a base di vendita sara di:

€ 85.000,00 (Ottantacinquemilaeuro/00)

LOTTON® 3

» Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al BO al foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particell207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40.

= Locale garagesito in Bellona (CE), Via G. Bruno, distinta al NOEal foglio 1 del
Comune di Bellona (CE), particella 1207, sub 2@, €#, cl. 3, cons. 30 mq, R.c. € 57,33,
confinante a:

NORD - scala esclusiva altra ditta SUD -altra ditta
OVEST - porticato di accesso comune EST - foglio 4
DESCRIZIONE:

Piena ed intera propriet@i un Locale depositosito in Bellona (CE), Via G. Bruno, l'unita
appartiene ad un edificio con una tipologia a laika ed €& costituita da un ampio vano, altro
locale a sx, oltre un disimpegno che collega inizyoge frontale altri due vani e in posizione
laterale un servizio igienico; distinto al NCEU faiglio 1, particella1207, sub 3, relativa
pertinena garagedistinto al NCEU al foglial, particellal207 sub?20, il tutto confinante con
scala esclusiva altra ditta e terrapieno a Nord,attra ditta a sud, con porticato accesso comune
ad ovest, con foglio 4 ad est; il descritto si@0luoghi corrisponde alla consistenza catastale.
L'unita immobiliare e stata edificata in manierausiva e per la stessa esiste pratica di
Concessione in Sanatoria presentata in data 2@86/4! prot. 4043 ai sensi della Legge 47/85,
cui lo stato dei luoghi non risulta conforme. N@ulta alcun ordine di demolizione del bene.

NEGOZIO DI ACQUISTO:

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del Notaio ORSI Raffaele in d4#/09/198egistrato a
Caserta il 05/10/1987 al n° 1324, trascritto prdgsgenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Caserta, Servizio di Pubblicita Immobiliare in d48409/1987ai nn°18616/15544

A FAVORE: Sig.ra *****xxxxkiixngta a Bellona il 03/12/1952

CONTRO: societa “IMMOBILIARE 3° s.r.l. “, con sede in Beha alla Via Regina Elena n. 67

TRASCRIZIONI CONTRO:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio — dfb
provinciale di Caserta — Servizio pubblicita Imni@se in datal3/09/2017 ai nn. 22536/29174.
= A FAVORE: ###¥¥¥xiiiiksd® con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkxkiringta a Bellona il 03/12/1952
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RETTIFICA PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, trascritto presso I'Agenzia del Territorio —
Ufficio provinciale di Caserta — Servizio pubblaitmmobiliare in datd 3/13/10/2017 ai nn.
25278/32806

= A FAVORE: ###¥¥xxxxxikkkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkxxkiringta a Bellona il 03/12/1952

ISCRIZIONI CONTRO:
IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I’Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in datieb/07/2010ai Nnn.4920/29042.

= A FAVORE: ###¥¥¥xiikiikid® con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****+rxekkiiringta a Bellona il 03/12/1952

IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta presso I’Agenzia del Territorio — Ufficprovinciale di Caserta —
Servizio pubblicita Immobiliare in dat#l/04/2015ai nn.917/9357.

= A FAVORE: ###¥¥xxxxxkkkd* con sede in Napoli (NA), c.f.: 04485191219

= CONTRO: Sig.ra *****xxkkxkiringta a Bellona il 03/12/1952

VALUTAZIONE DEL BENE:
Tenuto conto della superficie commerciale dell’inbib® che e quantificabile, come visto al
paragrafo corrispondente, n? 91,68avremo un valore di €2796,00
Premesso quanto sopra conclusione della presente stima, l'unita immat®l individuata
come lOTTO N° 3, situata in Bellona (CE), alla Via Giordano Brumggortato al N.C.E.U.
riportato al N.C.E.U.:
= al foglio 1, particellal207, sub3, cat. C/1, cl. 3, cons. 79 mq, R.c. € 1.040,40;
= al foglio 1, particellal207, sub20, cat. C/6, cl. 3, cons. 30 mq, R.c. € 57,33;
per il diritto di piena proprietadella Sig.ra *******xxxkkkixngty j| 03/12/1952 a B ellona (CE),
CF VLL NMR 52T43 A755S, ha comeiu probabile prezzo di mercato la cifra di €
29.796,00.
A tale importo cosi determinato va detratto:
= Le spese tecniche ed oneri per regolarizzaredazine catastale pari a € 500,00.
» Le spese per acquisizione Attestato di PrestaZmmegetico pari a € 200,00.
= Le spese tecniche ed oneri concessori per il cdampknto della pratica di condono
pari a € 7.000,00.
Infine considerando che il bene oggetto di stimasseoggettato a procedura espropriativa Si
apporta una riduzione del 10%, per cui il valom®t@ndato, a base di vendita sara di:

€ 20.000,0@Ventimilaeuro/00)

Nel ringraziare la S.V. Ill.ma per la fiducia aca@atami, rassegno la presente relazione.

Il Consulente Esperto
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