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TRIBUNALE
DISANTAMARIACAPUAVETEREIVSEZIONECIVIL
E-ESECUZIONIIMMOBILIARI
G.E.DOTT.SSA LINDACATAGNAPROCEDURA

LOTTOUNICO:DIRITTODIPIENAEDESCL USIVAPROPRIETA’NELLAQUOTAINTERA SU:UNITA
COMMERCIALE SPECIALE/DS8 - PIANO TERRA + COPERTURE -
F.LI108,P.LLA5393,SUB7,CAT.D8-COMUNEDIMADDALONI,VIAAPPIAII TRATTONN.318-320(catastalmenten. 218)

+DIRITTIDICOMPROPRIETASU:
ANDRONETERRANEOCOMUNEdiaccessoalfabbricatoesulpiccoloCORTILEINTERNO/LATOOVEST,

incluso DIRITTO Di ACCESSOE PARCHEGGIO sullo stesso.

SUB7/PIANOTERRA

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO TERRA - COMUNE DI MADDALONI, VIA APPIA II TRATTO nn. 318 - 320 (catastalmente n. 218)

N | Unita immobiliare ad uso commerciale speciale in Maddaloni alla Via Appia I Tratto nn. 312 -320, Piano terra (gia catastalmente VIA ROMA) conformemente inguadrata in categoria catastale D designante:

“Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”
meglio identificata al NCEU del medesimo comune al: F.lio 8. pdla 5393, sub 7, cat. DS, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. 218, Piano T

IBRICATI 5546
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VIA APPIA 11 TRATTO
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SUB7/PIANOPRIMO

N | Unita Liare ad wso

meglio identificata al NCEU del medesimo comune al: F.lo 8, plla 3393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316.00, Via Appia n. 218, Piano T
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TRAVERSA PRIVATA

FABBRICATI 5393

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO PRIMO - COMUNE DI MADDATONI, VIA APPIA IT TRATTO nn. 318 320 (eatastalmente n. 218)
jale in Maddalont alla Via Appia Il Tratto, nn 318.320, PLAND PRIMO (2 L VIA ROMA) n categoria catastale DS designante:
“Fabbricati costruii o adattati per Iz spaciali esigenze di un‘attivita commerciale ¢ non suscettibili di destinazions diversa senza radicali rasformazioni”

VIA APPIA 1l TRATTO

SUB7/PIANOSECONDO/COPERTURE

pis N Unita i ad uso iale speciale in Maddaloni alla Via Appia II Tratto, nn.318-320, PIANO SECO\]DG’COPERTU'RA (gia l VIAROMA)

categonia catastale D§ dtsli:nm “Fi
meglio identificata al NCEU del medesimo comune al- F.lio 8, p.lla 5393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. 218, Piano
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S nm;,rm mm&mmmmma
MEROLA GAETANO 2

CORTILE OVEST INTERNO COMUNE
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SCALA ESCLESIVA
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ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ALTENA
FLIO S, PLLA 5576, 5UB 1, DS, PIANO TERRA, FULGERI SRL

TRAVERSA PRIVATA

FLI10O 8, P.LLA FABBRICATI 5576

FABBRICATI 5393

VIA APPIA 1I TRATTO
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CREDITORE PROCEDENTE
................... eperessala....................,rappresentataedifesadall’.........................delForodiSantaMariaCapuaVetere
edelettivamentedomiciliata-aifinieperglieffettidelpresenteprocedimento -pressoilsuostudiolegale,in .......... Peo
PeC..........e...
DEBITORE ESECUTATO

INDICE:
Capitolol.
Incaricoconferitoall’espertostimatoreediariodelleoperazioniperitali
Capitolo 2.

Disaminadelladocumentazionedepositatadalcreditoreprocedenteegiudizioinmeritoalla“completezza”dellastessa Capitolo
3.

Rispostaaiquesitidell’ill. moG.E.dicuialprestampatoallegato
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CAPITOLOL1.
INCARICOCONFERITOALC.T.U.eDIARIODELLEOPERAZIONIPERITALI

L’incaricoconferitoalC.T.U.

Nelprocedimentoinoggettorecanten.R.G.E.89/2023,1’OnorevoleTribunalediSantaMariaCapuaVetere,1\VVSezione  Civile,
Esecuzioni immobiliari, G.E. dott.ssa Linda Catagna , provvedeva, con ordinanza del 01.08.2023 ex art. 569 c.p.c.,
alla nomina dell’esperto stimatore nella persona della scrivente arch. Paola Miraglia, con studio in Napoli al Parco
Comola Ricci n. 122 - cap. 80122 - n. 7599 iscrizione Ordine Architetti Provincia di Napoli, n. 10469 iscrizione
ElencoC.T.U.TribunalediNapoli/Sez.Civile-,ricevendol’incaricoindicatonelprestampatoallegatoeinvitoaprestare
giuramento di rito per medesima via telematica.

Percomoditaespositivaediconsultazione,l’elaboratoperitaleéstatoordinatocomeespostonelsuindicatoindice

Diariodelleoperazioniperitali

Indata03.10.2023,alseguitodelcustodegiudiziariodesignato,dott.FrancescoRusso-previocomunicazioneallaparte
debitriceesecutataregolarmenteinviatadaquest’ultimaconavvisodiaccessoanchedellascrivente -,esuccessivamente con 2

accessi in proprio, I’esponente si recava presso i luoghi staggiti, e precisamente:

Unita_immobiliare_aduso_commercialespecialein Maddalonialla Via Appia IlTrattonn.318 - 320(catastalmente

n.218),conformementeinquadrataincategoriacatastaleD8designante:““Fabbricaticostruitioadattatiperlespeciali
esigenzediun’attivitacommercialeenonsuscettibilididestinazionediversasenzaradicalitrasformazioni”, inlegittima
titolarita-perildirittodipienaproprietanellaquotaintera-della............ccocoovecvreriicnieiennnn ,meglioidentificataalNCEUdel

medesimocomuneal:

= F.lio8,p.11a5393,sub7(exsubl12/p.lla220),cat.D8,Renditaurbanaeuro9.316,00,ViaAppian.218,Piano T

| predetti accessi hanno consentito un’esatta cognizione deiluoghi oggetto di pignoramento attraverso il rilievo metrico

e fotografico di esterni, interni, accessori e pertinenze.

Precisamentesiéprocedutoalrilevamentodi:

= Quoteplano-altimetricheinterneeesterne,relazionidelbeneconleunitaattiguealieneelealiquotecomuni,impianto
planimetrico,distributivo,naturastrutturaleearchitettonica,numerodiaperture,altezzeinterne,prospicienzadiogni
fronte, esposizione, orientamento, affaccio prevalente, confini, accessi, superfetazioni, profilo conservativo,

tecnologico, impiantistico, igienico-sanitario.

Al verbale di accesso redatto dal custode e sottoscritto dall’esponente, pertanto, si rimanda puntualmente per ulteriori

chiarimenti in ordine allo specifico svolgimento delle operazioni peritali.
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Lericerchecontinuavanopressogliuffici:

ISPEZIONI CATASTALI - Sezioni Catasto Terreni e Fabbricati del Comune di San Nicola La Strada - Estratto mappa

terreni, Visure catastali su ambedue le banche dati, planimetrie attuali e pregresse del cespite staggito;

ISPEZIONE URBANISTICA presso I’U.T.C. del Comune di Maddaloni - Sezione Edilizia Privata, rivolta al reperimento
dei requisiti di legittimita urbanistica inerenti il cespite staggito, supportate da istanze abilitative ex ante e/o post -

accertamenti di doppia conformita in sanatoria ordinaria ex artt. 36 e/o 37 DPR 380/2001-;

ISPEZIONE URBANISTICA presso I’'U.T.C. del Comune di Maddaloni - Sezione Condono Edilizio e Ufficio
Antiabusivismo, rivolta al reperimento di eventuali requisiti di legittimita urbanistica del cespite staggito, supportate da

istanze in sanatoria straordinaria ai sensi dei tre condoni e/o ordinanze di demolizione/sequestri:

ISPEZIONEIPOTECARIA pressolaConservatoriaRR.IldeiPubbliciRegistrilmmobiliaridiCaserta/SMCV.,Archivio
NotarilediSMCV: Copiaatti dicompravenditanell’ultraventennio,noteditrascrizioneafavore(provenienza),notedi

trascrizione contro (pregiudizievoli), iscrizioni, eventuali annotazioni;

ISPEZIONE STATOCIVILE presso ilComunediMaddaloniper reperimentodellecertificazioniinerentilo stato civiledi tutti i

titolari del bene nell’ultraventennio dal pignoramento

ISPEZIONE CONDOMINIALE per il rilevamento di eventuali oneri insoluti del cespite staggito nei confronti del
condominio di appartenenza e raccolta del prospetto condominiale generale (regolamento di condominio, tabelle

millesimali etc..);

ISPEZIONIDIMERCATOINSITUperilrilevamentodellequotazioniimmaobiliaricorrenti

ISPEZIONI DI MERCATO UFFICIALI presso il sito dell’ Agenzia del Territorio OMI /GEOPOI, per il rilevamento delle

quotazioni immobiliari riconosciute dall’ Agenzia delle Entrate

In data 01.05.2024 la scrivente depositava telematicamente presso la cancelleria preposta il proprio elaborato

peritalecomprensivodi ogni allegato;contestualmenteprovvedevaatrasmetternecopiaalcustodegiudiziarioealleparti incausa.
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CAPITOLO 2.
DISAMINADELLADOCUMENTAZIONEDEPOSITATADALCREDITOREPROCEDENTEEGIUDIZIOINMERITOALLA“COMPLETEZZA”
DELLA STESSA

SEZIONEA:
CONTENUTODELL’INCARICODELL’ESPERTOSTIMATORE
llgiudicedell’esecuzioneincarical’espertostimatorediprovvedereagliadempimentiexart.173bisdisp.att.c.p.c.edi seguito indicati:
CONTROLLO PRELIMINARE:

Verificarelacompletezza della documentazionedepositata exart.567c.p.c.

Inparticolare,l’espertodeveprecisareinprimoluogo:
1. SeilcreditoreprocedenteabbiaoptatoperildepositodeicertificatidellaConservatoriadeiRR.11.sulleiscrizionietrascrizioni gravanti
sul bene pignorato;
oppure:
2. Seilcreditoreprocedenteabbia optatoperildeposito dicertificazionenotarilesostitutiva.
Nelprimocaso(certificatidelleiscrizionietrascrizioni),I’espertodeveprecisareinriferimentoaciascunodegliimmobilipignorati:
selacertificazionedelleiscrizionisiestendaperunperiodopariadalmenoventianniaritrosodallatrascrizionedelpignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo
considerato;
se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia
statotrascrittoindataantecedentedialmenoventiannilatrascrizionedelpignoramentoesiastatarichiestainrelazioneaciascun ~ soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.
Nelsecondocaso(certificazionenotarilesostitutiva),l’espertodeveprecisarein riferimentoaciascunodegliimmobilipignorati:
selacertificazionerisalgasinoadunattodiacquistoderivativoodoriginariochesiastatotrascrittoindataantecedentedialmeno venti anni la
trascrizione del pignoramento.
In secondo luogo, I’esperto deveprecisareseil creditoreprocedente abbiadepositatol’estratto catastale attuale (relativocioealla
situazionealgiornodelrilasciodeldocumento)el’estrattocatastalestorico(estrattochedeveriguardareilmedesimoperiodopreso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodocioe sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).
Nelcasodidepositodellacertificazionenotarilesostitutiva,l’espertodeveprecisareseidaticatastaliattualiestoricidegliimmobili pignorati
siano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. In
difetto, I’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo dicontrollo della documentazione
lostatociviledell’esecutatocomerisultantedalcertificato.Nelcasodiesistenzadirapportodiconiugio,sempreinsededicontrollo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n.14) I’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto I’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia

stato notificato al coniuge comproprietario, I’esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.
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GIUDIZIO INERENTE LA “COMPLETEZZA”
DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA DAL CREDITORE PROCEDENTE

Dallo studio della documentazione agli atti, la scrivente ha riscontrato:

Deposito di certificazione notarile sostitutiva ai sensi del 2° comma art. 567 c.p.c. come sostituito dall’art.1, Legge

03/08/1998 n.302, redatta dal notaio Giulia Messina Vitrano in Corleone, depositataindata26.04.2023conterminedi

aggiornamento del repertorio delle iscrizioni, trascrizioni, annotazioni ipotecarie e visure catastali al 18.04.2023

Incrociando le risultanze delle consultazioni ipotecarie cartacee dirette presso la Conservatoria e I’ Archivio Notarile di
SMCV con le ispezioni ipotecarie telematiche, la scrivente NON ha desunto criticita sostanziali da sottoporre
all’attenzione del G.E. né nella concatenazione ultraventennale della provenienza - formalita a favore del bene

staggito-,nénelleformalitapregiudizievoliacaricodellostesso,maunicamente4puntualizzazionisinteticamente

riassunte alle lettere a) - b) - ¢) - d) avanti dettagliatamente esaminate:

a) Incompletezze nella rappresentazione dei luoghi catastali del sub 7, oggetto di puntualizzazione ai fini

dell’accertamento della consistenza legittima - sul piano privatistico - da porre in vendita

b) Precisazioni in merito alla problematica espositiva del sub 7 nella materiale separazione dal sub 9 e dal

complesso commerciale di cui & parte

c) Precisazioni in merito alla perdita del diritto di parcheggio su p.lla 5576 /ex 723 aliena al pignoramento.

Disamina dell’atto _unilaterale d’obbligo edilizio gravante sul terreno ex p.la 723 - vincolato

prevalentemente a parcheggio - trascritto propedeuticamente al rilascio di PdC n. 16/2005 per

I’ampliamento della struttura commerciale di cui & parte il sub 7 staggito

d) Precisazioni in merito agli effetti della trascrizione dell’atto_ultranovennale di locazione: attesa

I’opponibilita ex art. 2923 comma 1. cod. civ. del contratto di locazione ultranovennale del sub 7/P.T
alla procedura, si rilevano presupposti per la liberazione dell’immobile sulla base dell’accertata vilta

del canone di locazione dichiarato, ex art. 2923comma 3. cod. civ.

Brevedisaminadellacompletezzadellacertificazioneinatti:

1. Disaminadellacontinuitadelletrascrizioni afavoredelbenestaggito,exart.2650c.c.,ultraventennalidalla

pubblicita del pignoramento.

2. Disaminadellacompletezzadelleformalitapregiudizievoliultraventennali,gravantisulbenestaggito

Dott. Arch. Paola

MiragliaParcoComolaRicci122-

Napoli

Tel/fax:081/3186758Cell:388/9362398

e-mail:paolamiraglia@libero.it 7



mailto:paolamiraglia@libero.it
mailto:miraglia.paola@archiworldpec.it

TribunalediSantaMariaCapuaVetere—IVSez.CivileEsecuzionilmmobiliari -G.E.Dott.ssaLindaCatagna
Espertostimatorearch.PaolaMiraglia-ProceduraR.G.E.n.89/2023

Puntol.

La documentazione di parte creditrice procedente:

- Assevera la storia traslativa del bene in un arco temporale SUPERIORE al ventennio dalla trascrizione del
pignoramento Rep. 1587/2023 del 22.03.2023 avvenuta il 14.04.2023 ai nn. 14799/11663 emesso dal Tribunale di
SMCV

- Garantiscelacontinuitadelletrascrizioni,inossequioall’art.2650c.c.,riallacciandosialltitolointervivosacaratteretraslativ

0 la cui trascrizione & ultraventennale dalla pubblicita del pignoramento:

Atto di_compravendita del 31.12.1991 Rep. 34684 Racc. 2434 per notaio Concetta Palermiti in Sant’ Antimo,
registrato a Caserta il 20.01.1992 al n. 1930, trascritto presso la Conservatoria di SMCV il 30.01.1992 ai nn.

5476/5050 con cui i 3 soggetti successibili tra i legittimi coeredi di ..... - coniuge superstite e 2 su 4 figli - giusta

denuncia di successione ab intestato apertasi ab intestato a Maddaloni il 05.07.1967 registrata presso I’Ufficio del

RegistrodiMaddaloniil18.10.1967erubricataaln.Rep.46,Vol.137,sequitada attodistralciodiguoteerinunzia per notaio
Alfonso Basile del 17.05.1968, registrato a Maddaloni il 05.06.1968 al n. Rep. 729, Vol. 133 - e precisamente:

TR (coniugesuperstite)/1906perildirittodiusufruttonellaquotadil/3 dell’intero

R (figlio)/1936perildiritto dinudaproprieta nellaquota di 1/6 dell’intero(= 2/3di1/3*1/2 =2/9 *1/2 =
2/18=1/6)eperildirittodipienaproprietanellaquotadil/3dell’intero(2/3dell’intero* 1/2)

", (figlio)/1938perildirittodinudaproprietanellaquotadil/6dell’intero(=2/3di1/3*1/2=2/9*1/2=2/18

=1/6)eperildirittodipienaproprietanellaquotadil/3dell’intero(2/3dell’intero* 1/2)

ciascunoperipropridirittietuttisolidalmenteperl’intero,contredistintecompravenditealienanoaitregermani

e /1963-acquirenteinregimediseparazionepatrimoniale
...... /1967-acquirenteinregimedicelibato

e /1968-acquirenteinregimedinubilato

ildirittodipienaedesclusivaproprietaperlaquotaintera sull’interofabbricatoinMaddaloniallaviaAppialltratto

n. 218 /ex p.lla 220/attuale 5393 e sui due terreni laterali — p.lla 721 e ex p.lla 723/attuale 5576 -, rispettivamente

aOvest e a Est del fabbricato in oggetto

Nellafattispecie:
Conllcompravenditatrascrittaindata30.01.1992ainn.5476/5050, .................... acquistaildirittodipienaedesclusiva

proprietaperlaquotaintera,nelpredettoregimedicelibato, su:
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- AppezzamentoditerrenoinagroMaddaloniallaviaAppiariportatoalNCTdelmedesimocomunealla
= partita9560,f.1io8, p.lla723,mq592,seminativodiclasse3,RDLire22496,RA.Lire11248

- PorzionedifabbricatoinMaddaloniallaviaAppian.272-allapartita2301,f.lio8,p.11a220:
. Subl1/B,C2,P.T,viaAppialltratton. 218
. Subl1/C,C2,P.T,viaAppialltratton.218

Dirittiparial/2dell’interosulcantinatointerrato:
. Sub5,C2,P.S1,viaAppialltratton.218

Restadiproprietaesclusivadi......:

L ’areadipertinenza delfabbricatopostaad Estdellostesso,compresatrailfabbricatoelap.llaterreni723dallo stesso
acquistata con I’atto in oggetto

Iterrazzielecoperturedeicapannoniterraneiadusodepositoidentificatialsubl/B-perlaprecisionelecoperture del

reparto lavorazione e deposito retrostante

NB.RestanoPARTICOMUNIai3germani.......:
- L’androneterraneodiaccessoalfabbricato

- llcortileinterno

- Dirittodiaccessoeparcheggioalcortileinterno(latoOvest)

Siaccertache:

L ’attodicompravenditadel31.12.1991inpremessaégaranziadicontinuitaultraventennaledelletrascrizionisullaquota  intera
di piena proprieta in favore della parte debitrice esecutata, in qualita di | atto inter vivos di natura traslativa e
derivativalacuitrascrizionedel30.01.1992 ainn.5476/5050éultraventennalerispettoallapubblicitadelpignoramento  Rep.
1587/2023 per cui si interviene - 14.04.2023 ai nn. 14799/11663 -

Nel2008,i dirittidipienaedesclusivaproprietaperlaquotainterasulcompendioacquistatonel’91dalsig.........ccccceeervrvrnnnns ,in
qualitadi benepersonale - antecedentementeilmatrimonio,tra I’altro contratto inregimediseparazionepatrimoniale -, epiu

esattamentesulle dueunita catastali (dicuiuna composta )dinaturacommerciale speciale, derivate dallaradicale

trasformazione dei luoghi in premessa e meglio identificate al NCEU del medesimo comune, rispettivamente al:

= F.lio8,p.11a5393/sub7, cat.D8,Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218PianoT
= F.lio8,p.l1a5393/sub9-p.lla5576/subl,cat.D8,Renditaurbanaeuro3.000,ViaAppian.218PianoT-I- I

vengonointeramentetrasferitiallasocietaFulgeriS.R.L.consedeinMaddaloni(CE)codicefiscale01000140614,giusta atto di
conferimento in societa del 10.06.2008 Rep. 229724, Racc. 25209 per notaio Concetta Palermiti in SMCV, trascritto
presso la Conservatoria di SMCV il 03.07.2008 ai nn. 31078/21454
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La parallela raccolta dell’estratto per riassunto dell’atto dimatrimonio con annotazionimarginali del sig. ...... -

dantecausa dell’attuale debitrice esecutata - ha consentito, inoltre, di accertare:

— Lacorrettezzadellapredettacompravenditadel1991,effettuatainregimedicelibato,avendoisigg.ri

contratto matrimonio successivamente, in data 27.02.1993, tra I’altro in regime di separazione patrimoniale

regolarmente annotato a margine dell’estratto stesso, in forza del diritto di famiglia post - riforma del ’75

— In qualita di bene personale il cespite viene conferito nella societa Fulgeri S.R.L. nel 2008,successivamente

nel2014assoggettatoaipotecavolontariadall’inadempienzadeicuiobblighinasceilpignoramentodel2023.

| COMUNE DI MADDALOMI - c_e721 - REG_UFFICIALE - DD21280 - Usecita - 23/04/2024 - 0827

%mm ree e %Jﬁ tgﬁ&’

Provincia di Caserta
SERVIZI DEMOGRAFICT

E-Mail: statocivile@comune. maddaleni.ce.it P, E. C. stato.civileDI@pec.comunc.maddaloni.ce.it

ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO
L'ufficiale di Stato Civile

Visto I'art. 450 ¢. 2 C.C. e gli artt. 106 e 108 c. 1 D.P.R. 3/11/2000, n. 396
Visto il registro degli atti di matrimonio di questo Comune

CERTIFICA

che:

hanno contratto matrimonio in data 27/02/1993 in NAPOLI
Atto di Matrimonio Anno 1993 Parte 2 Serie B M. 17 del Comune di MADDALONI
Annoctazioni:

Con dichiarazione inserita nel presente atto, gli sposi hanno dichiarato il regime di separazione dei
beni.

Il presente certificato non pud essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai
privati geston di pubblici servizi. (Art. 15, comma 1, lettera a, Legge 12 novembre 2011, n. 183)

Rilasciato in esenzione dintti ai sensi art. 110 ¢.1 D.PR. 396/2000 ad uso del nchiedente

MADDALONI, i 23/04/2024

L'ufficiale di Stato Civile

Michele Verdicchio

Firma autografa omessa ai sensi
dell'art. 3 del D.Lgs. n. 39/1993
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Punto2.
Lacertificazioneinattigarantisceinoltrelaconformitaformaleesostanzialedell’attodipignoramentoperidentificazione

catastale soggettiva e oggettiva del cespite staggito, estremi identificativi della parte debitrice esecutata, identificazione
di quota e diritto reale legittimamente sottoposti a esecuzione.
Si rileva inoltre la correttezza formale e sostanziale delle formalita ipotecarie pregiudizievoli ultraventennali dalla

trascrizione del pignoramento/2023 dettagliatamente rubricate.

Ciopremessosiconcludeasserendo

lacompletezzadellacertificazionenotariledipartecreditriceprocedentee

della relativa documentazione ipo-catastale agli atti:

. per_identificazione del primo titolo inter vivos a carattere traslativo ultraventennale dalla trascrizione

delpignoramento/2023,inossequioalprincipiodicontinuitadelletrascrizioninell’ultraventenniodalpignoramentoex

art. 2650 cc.,
. per elencazione del quadro completo delle formalita ipotecarie pregiudizievoli ultraventennali dalla

trascrizionedel pignoramento/2023, dettagliatamente rubricate

Seguonopiuavantielenchiapprontatidall’esponente:

= Elencodelleformalitaafavore/provenienza

= Elencodelleformalitapregiudizievoli
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Precisazionianticipateinprefazione

a) Incompletezze nella rappresentazione dei luoghi catastali del sub 7, oggetto di puntualizzazione ai fini

dell’accertamento della consistenza legittima - sul piano privatistico - da porre in vendita

b) Precisazioni in merito alla problematica espositiva del sub 7 nella materiale separazione dal sub 9 e dal

complesso commerciale di cui & parte

c) Precisazioni in merito alla perdita del diritto di parcheggio su p.lla 5576 /ex 723 aliena al pignoramento.

Disamina dell’atto _unilaterale d’obbligo edilizio gravante sul terreno ex p.la 723 - vincolato

prevalentemente a parcheggio - trascritto propedeuticamente al rilascio di PdC n. 16/2005 per

I’ampliamento della struttura commerciale di cui & parte il sub 7 staggito

d) Precisazioni in merito agli effetti della trascrizione dell’atto ultranovennale di locazione: attesa

I’opponibilita ex art. 2923 comma 1. cod. civ. del contratto di locazione ultranovennale del sub 7/P.T
alla procedura, si rilevano presupposti per la liberazione dell’immobile sulla base dell’accertata vilta

del canone di locazione dichiarato, ex art. 2923comma 3. cod. civ.

Puntoa)

Incompletezzenellarappresentazionedeiluoghicatastalidelsub7,0ggettodipuntualizzazioneaifini dell’accertamento della

consistenza legittima - sul piano privatistico - da porre in vendita

Comeanticipato nellabrevedisaminadellacertificazione notarileagli atti,laPORZIONEURBANAacquistatada
conattodel’91pernotaioPalermiti,comprensivadellapienaproprietadiunaporzionedicoperture, CATASTALMENTE,

DAL 91 IN POI,ha il seguente iter:

In_data 06.05.1996- in atti solo dal 10.11.1999 - con causale: “variazione per fusione, ampliamento, diversa

distribuzionedispaziinternieclassamento”eimmissionedischedaplanimetrican.2130/B.1/1996,sidenuncia, alla
vecchia partita 1004607, I’unita ad uso commerciale speciale meglio identificata al:

- f.lio8,p.lla220,sub12, D8,ViaRomaP.T

In_medesima data, con pratica n. 136097 in atti dal 27/05/2002 e causale: “variazione per collegamento NCT-

NCEU(n.2130/B.1/1996)",ilsub12/p.lla220-dicuiallapredettaschedaplanimetrican.2130/B.1/1996-viene surrogato

dall’unita ad uso commerciale speciale meglio identificata al :
- f.lio8,p.11a5393,sub7,D8,ViaRomaP.T
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Di li in poi, con successive denunce catastali - prima per variazione toponomastica, poi per rettifica di rendita in
autotutela (in quanto erroneamente sovradimensionata), e poi con nuova variazione toponomastica d’ufficio - si
perviene nel 2018all’ultima identificazione catastale del bene sul piano soggettivo e oggettivo - conformemente
richiamatadall’attoenotaditrascrizionedipignoramento-,immodificataneidatigraficidischedaplanimetrica
n.2130/B.1/1996agliattidal05.06.1996

Quest’ultima,tuttavia,risultacarentesottodiversiaspetti

in quanto congela la rappresentazione del bene ai LUOGHI del ’96, ANTECEDENTI la

trasformazionederivante dall’ampliamento del centro commerciale

Pitesattamente,idatidischedadelsub7/P.T,inattidal05.06.1996,

omettono:

- Fusione del sub 7/p.lla 5393 con I’attiguo subalterno composto - sub 9/p.lla, 5393sub 1/p.lla 5576 — generato
dall’ampliamento del centro commerciale, sui fianchi Est e Nord cortilizi dello stesso

- Parziale modifica del profilo espositivo delsub 7 per afferenza della maggior parte dei preesistenti vani luce -
fronti Est e Nord cortilizi - negli interni della nuova struttura

- Demolizione del piccolo corpo servizi - estroflesso dal fianco Est del sub 7 staggito e allo stesso attribuito

inproprieta esclusiva dai dati di scheda del '96 -, e assorbimento della relativa area di sedime negli interni

della nuova struttura di ampliamento - sub 9/p.1la 5393 - sub 1/p.lla 5576 - aliena al pignoramento

Inoltre,ipredettidatigraficirilevano:

- Erroneaomogenizzazionealtimetrica delbeneall’interpianocostanteHmI3,90,inluogodelledifferentialtezze
rinvenute in situ - conformi alla descrizione della struttura nell’atto per notaio Palermiti del "91 e allo stato di fatto
di cui alla pratica urbanistica abilitativa all’ampliamento del centro commerciale /2005-2006 -

- Erronea rappresentazione, sui fianchi Est e Nord interni del bene, di un’area cortilizia inedificata attualmente
sopraffattadellastrutturadiampliamentoerettatra2005e2006aocclusionepressochétotaledei predettiprospetti

- Mancatarappresentazionedellecopertureinproprietaesclusiva

Viceversa,acompletamentodell’edificazionedelnucleodiampliamento, in _
data 18.05.2006 si provvede alla:

- DenunciaalNCEUdellaschedaplanimetricadelnuovosubalternocompostogenerato-sub9/p.11a5393-subl1/p.lla

5576- con inequivocabile inglobamento della predetta piccola protrusione del sub 7 negli interni esclusivi
della nuova struttura di ampliamento — a cid legittimato dalla unitarieta della titolarita soggettiva su

entrambi i beni incapo alla ......
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In conclusione:

I dati di scheda del sub 7/p.lla 5393 staggito congelano la rappresentazione del bene ai LUOGHI ANTE-OPERAM -
pregressi all’espansione della struttura sull’area cortilizia e pertanto incongruenti e disallineati rispetto alla modifica

prospettica e alla parziale modifica di consistenza cui restano assoggettati

I dati di scheda del sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576 rappresentano i LUOGHI POST-OPERAMIimitatamente alla
struttura di ampliamento, incorporando la suddetta piccola superficie esclusiva/sub 7, senza tuttavia provvedere

all’aggiornamentodeidatidischedadiquest’ultimo,sicchéilcorposervizirestarappresentatosianeidatidischedadelsub7chen

eidatidischedadelnuovosubalternogeneratoinqualitadisuperficiedirisultadallademolizionedeisuddetti servizi, inglobata

negli interni della nuova unita.

Orbene,
DEMANDANDOALGE OGNIALTRADIVERSADETERMINAZIONE

I’esponente,dalcantoproprio,ritienechel’incongruenzaprivatisticagenerata non

annulli la piena titolarita del sub 7 staggito sulla predetta cubatura

in quanto - alla data di trascrizione di pignoramento/2023 - non si ¢ provveduto all’allineamento catastale dei

luoghi staggiti ai luoghi trasformati, lasciando alla titolarita esclusiva del sub 7 I’area di sedime risultante dalla

demolizionedelcorposervizi: pertanto,leconclusioniprivatistichedicuiallaschedadel96prevalgonosuquelledi cui alla

scheda del subalterno generato, alieno al pignoramento.

_NB.Sulpianoestimativosisonopersequiteleindicazioneprivatistichedellascheda/sub7agliattidal ‘96
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Perguantoconcernelaspecificaquestionedelle COPERTUREESCLUSIVE
attribuitealbeneconattopernotaioPalermitidel’91,edelleVOLUMETRIEINTERNE LEGITTIME:

Attesoche:

Alladataditrascrizionedipignoramento/2023risultanoautonomamenteaccatastateleseguentiporzionivolumetriche

insistentisull’impiantodelsub 7:

- subl3/P.l-abitazioneeterrazzoalivelloinproprietaesclusiva .............cc.cc.e... ,asormontodeivanil.-2.+ufficiosub
P.T
- subl4/p.I-depositoeterrazzoalivelloinproprietaesclusiva ..............cccoeuenins ,asormontodelvano3.sub 7/P.T

Attesoviceversache:

Alladataditrascrizionedipignoramento/2023(eatutt’oggi),lemaggioriporzionivolumetrichesovrastantigliinterpiani

terraneideivani4.-5/sub7/P.TdialtezzanettainternaHmI3,90,attributialbenedaidatidischeda/1996,NONrisultanoscorporate

dal sub 7, giusta formazione di solaio intermedio e autonomo accatastamento

Ciopremesso:

CONIUGANDO le scarse informazioni della scheda planimetrica agli atti, con le conclusioni privatistiche inerenti la
proprieta delle coperture di cui all’atto di compravendita del *91 per notaio Palermiti, sovrapponendo il tutto alla
trasformazione dei luoghi cortilizi a oriente del sub 7 e dell’attiguo terreno p.lla 723 all’origine dell’autonomo
accatastamento del nuovo sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576, porzione di ampliamento della pregressa struttura
commerciale, e valutando altresi I’autonomo accatastamento del piccolo deposito sub 14/P.l con annesso terrazzo a

sormonto del vano 3./sub 7/P.T,

si concludeche:

eporzioneesclusivadelsub? terraneo staggito

- I’interavolumetriaadoppiaaltezzadellaporzionebaricentricarelativaaivani4.-5.

- lestrutturedicopertura-afaldae/opiane—deivanida4.a8 inclusi

Nessundirittodiproprieta,neanchepro-quota,spettapertantoalbenestaggitosull’attiguaunitasub14/P.lasormonto del

vano 3. - deposito e terrazzo di pertinenza - in quanto dal 2019 identificato al NCEU con autonomi dati oggettivi di

classamento, alieni al pignoramento.

Nessun diritto di passoinoltre spetta al bene staggito sulle porzioni immobiliari limitrofe e aliene al pignoramento, su

tutti i fronti perimetrali, per I’accesso alle predette coperture esclusive, anche ai soli fini manutentivi.
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Sempresullabasedelleconclusioniprivatistichedicuiall’attodel’91pernotaioPalermiti,pertiene

, viceversa, al sub 7 staggito:

- dirittodicomproprietaperquotemillesimali sull’androneterraneobaricentricodiaccesso alfabbricato/p.lla 5393
- diritto di comproprieta per quote millesimali sulla piccola corte terranea interna su cui immette I’androne (
fianco Ovest/sub 7)

- dirittodiaccessoeparcheggiosullapredettacorteinterna

Ciopremesso,aifinidellamiglioridentificazionedelle:

coperturestaggite-porzionidicoperturadellap.lla5373legittimamenteappartenentialsub7inproprietaesclusivaalla data

di trascrizione di pignoramento /2023 —

volumetrielegittimestaggite-porzioniutiliinterneallap.lla5373legittimamenteappartenentialsub7inproprietaesclusiva

alla data di trascrizione di pignoramento /2023 -

previoraccoltadelleschedeplanimetrichedituttiisubalterniincuisiarticolalap.llafabbricati5393ericostruzione della

composizione oggettiva della stessa,

sié approntata;

— PiantaquotataSUB7/P.T -Luoghiinterni

— PiantaquotataSUB7/P.1-L uoghiinterniedicopertura-
— PiantaquotataSUB7/P.1I/COPERTURA-L uoghidicopertura

Segueschematizzazionegrafica
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SUB7/PIANOTERRA

iale in i alla Via Appi
“Fabbricari costruiti o adattati per le speciali

Unita i ad uso

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO TERRA - COMUNE DI MADDALONI, VIA APPIA II TRATTO nn. 318 - 320 (catastalmente n. 218)

I Tratto nn. 318 -320, Piano terma (gia catastalmente VIA ROMA) conformemente inquadrata in categoria catastale D8 designante:

anze di un'attivitd commerciale ¢ non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”

meglio identificata al NCEU del medesimo comune al: F.lio §, p.lla 5393, sub 7, cat. D§, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. .13 Piano T

SUB 11/P.T.

ALTRA UNITA' IMMOEILIARE ALTENA
mu:,u_u 5393, SUB 11, A2, PLANO TERRA MEROLA GAETANO

LI

VAND 6. qua,D VANO 5. mq 102,43
mIE90 H min ml 450 Hmarml 550

V. %.NO-I mq 110, 56
Humaz: min ml 7,
oy

LJ

ANDREONE COMUNE TERRANEO
FLIOS, P LL4 FABBRICATIS393
I¥B. Compropriets delfaudroas o dei dircs i acceszs
CORTILE OVEST INTERNO COMUNE o
FLIO §, P.LL4 FABBRICATI 5393 ACCESS0 DA ANDRONE
NB. Comproprieta della corte
e dei diritti di accesso e parch
UFFICTO mq 1
SCALA EsCUTIVA [ i
MEROLA MABBALENA =
VANO 3. mq 84,75
Hallistradozze & slsio ml
Hal ey

H al controsofing ml 252

i

VANO 1. mq 96,25

<

-4

=

z

= | VANO 7.mgq 23,
(-4 i doine i wisi il 390
x Bl chtrclion md

-
z.
o
<
=
=
<
=
=
=

<
-

avico im

avicoR ia

Ty

ALTRA
FLIOS,PLLA 539

ALTRA L
FL1O 8,

SUB S/p la 393
TETTOIA ugq 1673
searice ¢ carito merci s plla 595/e 220

SUB 9/P.T o
Lrvsﬁﬁ)?‘mw Imﬂamnsm ‘—/ T

SUB I/P.T

ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ALTENA
FLIOS,PILA 5576, SUB 1, DS, PIANO TERRA, FULGERI SRL

TRAVERSA PRIVATA

LA FABBRICATI 5393

FLIOS, P

VIA APPIA 11 TRATTO

SUB7/PIANOPRIMO

Unita I ad uso e speciale in Maddal

“Fabbricati costruiti o adatiafi per le speciall esigenze di un‘aitivita conmerciale & non suscettbili di des
meglio identificats al NCEU del medesimo comune al: F.lo 8, p.lla 5393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. 218, Piano T

nazione diversa senza radicali frasformazioni”

SUB 11/P.1

-~ ALTRA 'A' IMMOBILIARE ALTENA
FLIOS,PLLA 5303, SUB 11, A2, PIANO PRIMO, MEROLA GAETANO

LJ L

S il
Qﬂmo 1. TERRANEO|

ATUTTALTEZZA mq 110,56
Humaz 8,30 Homim ml 750

n L

SUB 9/P.1

ALTRA UNITA’ IMMOBILIARE ALIENA
FLIOS,PLLA 5303, SUB 9, DS, PLANO PRIMO, ru'u:m

T

. ey

CORTILE OVEST INTERNO COMUNE
FLIO 8, P.LLA FABBRICATI 5393
NB. Comproprieta della carte
T & dei diritti di accesso ¢ parchegzio
3
3
pglEE
CHm
% ggi I e
Hl U
e | o
fatpt
Eas
:
= 2% 1 e
TEE A <
s as
HTt il
e
IBME
|
| |-a

o ——— .-

RA UNITA' IMMOBILIARTE

FLIO 8, P.LLA TERRENV F:

STB iplla 5383
TETTOLA mg 126,73
senrics e carico merci su plla S503iex 210

ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ATTENA
FLIOS,PLLA 5576, SUB 1, DS, PIANO TERRA, FULGERI SRL

SUB 1/P.T

TRAVERSA PRIVATA

A FABBRICATI 5393

5576

FLIO 8, P.LLA FABBRICAT

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO PRIMO - COMUNE DI MADDALONL VIA APPIA Il TRATTO nn. 318 - 320 (catastalmente n. 218)
alla Via Appia I Tratto. o 318-320, PIANO PRIMO (gia catastalmente VIA ROMA) conformemente inquadata in categoria catastale DS designante:

VIA APPIA 11 TRATTO
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SUB7/PIANOSECONDO/COPERTURE

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO SECONDO/COPERTURA - MADDATLONIL, VIA APPIA II TRATTO nn. 318 - 320 (catastalmente n. 218)
Unith immobiliare ad nso commerciale speciale in Maddaloni alla Via Appia Tl Tratto, nn 318-320, PIANO SECONDO/COPERTURA (gii catastalmente VIA ROMA) conformemente inquadrata in

LA FABBRICATI 5393

o :
N
s i categoria catastale D8 designante: “Fabbricaii cosiruii o adatia per le speciali esigenze di un artiviti commercials & non suscetfibili di destinazions diversa senza radicali trasformazioni
e E“ meglio 1dentificata al NCEU del medesimo comune al:” F.lio §, [ﬂ.h $393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316.00, Via Appia n. 218, Piano T
SUB 11/P.IVCOPERTURA —_—
FLIO S, P.LLA 5303, SUB 11, A2, PLANO SECONDO/COPERTURA. I
MEROLA GAETANO. : <|
T CORTILE OVEST INTERNO COMUNE
FLIO 8, P.LLA FABBRICATI 5393
e 2 NB. Comproprieti della corte
= i & dei diritti di accesso e parchezgio
K o
= =
. \ X
AY 3 o
o MERDLA MABDALENA
a i
3 i
AL & ﬁA v “L‘
% T
COPERTURf ESLCUSIVE SUB 7 | 1§ iy
ADOFPPIA A IN LAMIERA -7“ I
T
1 INEEEN
P ar
SUB 9/P. }UT:ERRAZZO |_ _________ 4 o I"_Cd |
i i

TRA UNITA' IMMOBILIARE ALIE:
08, P.LLA 5393, SUBS, mu—\l\os}:co‘mo l’l.‘.LGml

= \_%
wII

‘h-up'n"m(
T

STB $ip1a 5383
TETTOIA mq 126,73
scarice ¢ carice merc a pla 5393/ex 220

e
e
i
b4
-
&
[~
=
=
=
<
|
=
oS
2

SUB 1/P.T

' IMMOBILIARE ALTENA
Fuos,PJ.LA 5576, SUB 1, D8, PLANO TERRA, FULGERI SRL

i TRAVERSA PRIVATA

VIA APPIA 11 TRATTO

Puntob)

Precisazioniinmeritoallaproblematicaespositivadelsub7nellamaterialeseparazionedalsub9edal complesso

commerciale di cui é parte

Inprevisionedelladivisionematerialeeprivatisticadelcomplessocommerciale-giustaseparazionedelsub7staggito

dall’attiguo sub 9/p.lla 5393 - sub 1/p.lla 5576 alieno al pignoramento e smembramento della titolarita soggettiva sui
suifianchiEsteNordcondivisicon

predettibeni-,siponeilproblemadella  trasformazionedelleaperturedelsub7

predetto bene alieno

Sulpuntol’esponenteritienechelamodificaespositivadelsub?

siafunzionedelleragioniprivatisticheedellalegittimitaaccrescitivadell’attiquosub9

Inaltritermini:

LeaperturelegittimedelSUB7immettentinegli“internilegittimi”dell’attiguoSUB9devonoesserecompletamente

tamponate,sidagarantireeconsentirelapienaseparazioneprivatisticatraiduebenicomponentiilcentrocommerciale
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Le aperture legittimedel SUB 7 immettenti negli “esterni legittimi” dell’attiguo SUB 9, possano invocare un diritto

di veduta indiretta disciplinata dalla normativa civilistica ex artt. da 900 a 906 c.c. a regolamentazione di vedute e
affacci tra fondifinitimi contenute nel LIBRO TERZO (della proprieta) - TITOLO Il - CAPO II- SEZIONE VII -;

Delle luci e delle vedute.

Viceversa, per le aperture legittimedel SUB 7 immettenti nelle “porzioni illegittime del SUB 9 - esterne o interne -

non sanate sino alla data di trascrizione di pignoramento”, vada invocato primariamente il diritto al rispristino

dellafisionomia legittima dell’apertura di scheda e/o della pratica abilitativa dell’ampliamento - PdC e relative varianti -

2005/2006 - e solo in forma gradata e subordinata il diritto di veduta indiretta: & questo il caso della superfetazione

esternaedificatasinetitulourbanisticosull’areadicortedelSUB9,inaderenzaalfiancoEstdelsub7staggito,attraverso la quale,
attualmente, si ha accesso al vano 1./sub 7: tale manufatto occlude due legittime aperture da terra del sub 7 -
denunciateneidatigraficioggettividi scheda ‘96ealtresipersistenti nellapraticadiPdCerelativevarianti-2005/2006

-concuisiabilital’ampliamentodelcentrocommerciale.

Viceversa,leapertureillegittimedelSUB7non  sanatesinoalladataditrascrizionedipignoramentoeimmettenti  nelle

porzioni legittime del SUB 9 - esterne o interne -, devono essere completamente tamponate non potendo

invocarealcun diritto di veduta indiretta: & questo il caso della porta/finestra aperta sine titulo urbanistico sul fianco

Estdelvano8.conclusivo/sub7,prospettanteinaffacciodirettosullospicchioterminalediareacortiliziasub9/p.11a5393 per poi

immettersi nella contigua corte sub 1/p.lla 5576.

Sul piano estimativo si sono perseguite le indicazione del suesposto schema di adattamento della condizione espositiva

del sub 7 al distacco dal sub 9

Si rileva altresi la preesistenza di un ulteriore accesso diretto agli interni del sub 7/vano 2. dalla piccola corte Ovest,

unitamente ad affacci diretti del bene sulla stessa

Infine, laddove necessario, sievidenzia la possibilita di apporto di aria e luce negli interni staggiti dalle coperture

esclusive, previo apertura di lucernai
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Arigore,pertanto,einconclusione:

Permaggiorchiarezzadellesituazionigiuridiche,propedeuticamenteallapresentevenditaforzata,si

consiglia il nuovo accatastamento del bene, giusta:

- Indicazione dell’effettiva sagoma e consistenza del bene, al netto delle approssimazioni rappresentative della

scheda del '96,e all’esito della definizione della problematica privatistica demandata al GE- includendo o

meno I’estroflessione Est in qualita di porzione esclusiva del bene staggito (e, per conseguenza,parallela
decurtazione della predetta consistenza dagli interni del sub 9)

- Corretta indicazione dell’andamento altimetrico del bene, con rettifica delle H nette d’interpiano in ciascun
vano e indicazione delle H max e min per le coperture a falda

- Allegaturadellapiantadellecopertureesclusive

- Corretta indicazione oggettiva dei confini a ciascun livello, con rappresentazione tratteggiata dell’ingombro
dell’attiguo sub 9/p.lla 5393 (indicazione utile per il successivo accatastamento del sub 7, all’esito della

regolarizzazione urbanistica e del materiale distacco dall’unita di ampliamento)

Punto c)

Precisazioni in merito alla perdita del diritto di parcheggio su p.lla 5576 /ex 723 aliena al pignoramento.

Disaminadell’attounilateraled’obbligoedilizio gravantesulterrenoexp.lla723 -vincolatoprevalentemente a

parcheggio - trascritto propedeuticamente al rilascio di PdC n. 16/2005 per I’ampliamento della struttura

commerciale di cui é parte il sub 7 staggito

Aifinidelrilasciodipermessoall’ampliamentodellasezionedifabbricatoadestinazionecommercialeacquistatada
........ con atto del ’91 - comprensiva della consistenza del sub 7 preesistente, dell’attigua area di corte a oriente e
dell’ulteriore terreno ex p.lla 723/mq 592 prevalentemente libero e edificabile, secondo i parametri di Zona D9 del
PRGC - in data 17.12.2004 ai nn. 59119/42940, si trascrive preventivamente in favore del Comune di Maddaloni,
attounilateraled’obbligoedilizioderivantedaattodel22.11.2004,Rep.205848pernotaioConcettaPalermiti,con cui
nella predetta qualita di titolare unico ed esclusivo, asserve il terreno p.lla 723/mq 592 (attuale 5576) alla

realizzazionedelmanufattodiampliamento -attualesub9/p.11a5393-sub1/p.11a5576 -comerisultadalle superfici di

progetto richiamate nell’atto e relativa nota di trascrizione e conformementerichiamate nella relazione e grafici di
PdC - vincolandone sia la capacita edificatoria - devolutaper intero alla formazionedella nuova struttura - che la

destinazione d’uso della p.lla fondiaria, impegnata a parcheggio pubblico, privato e camminamento.

Iltuttosecondoilseguenteprospetto, ALLEGATOBAall’attoeallapraticaurbanistica
— superficietotaledisponibileparticella723(ricadenteinzona"D9")=mg592,00
— superficiescopertap.lla723destinataaparcheggiopubblico=mq285,00
— superficiescopertap.lla723destinataaparcheggioprivato=mqg180,00
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— superficiescopertaeliberap.lla723destinataacamminamenti=mq100,35
— superficiecopertap.lla723destinataallatettoia(superficiediampliamento)=mqg26,65
— superficiecopertap.lla5393destinataall’ampliamentodellastrutturacommercialeeallatettoia=mqg233,95

— superficie totalediampliamento sup.lle723e5393=m@g260,60(=mglordi233,95sup.lla 5393+mqg26,65su p.lla
723)

ALLEGATOBALL’ATTOD’OBBLIGOUNILATERALEEDILIZIO

1 Wl AFPlA
!
|
I
e =
N i
® !
EHED| MERTLA i
i |
i Spp o F8500mn |
1
i i
] |
Nt i |
! ariile oomann |
| o, 3
! S
i {3
I Ik
E W5
i 1
\
I|I
2 |
g %: |Plla 723 | I'.
g 2 i
g 3 \
g ; |
i :
. i \
| £
I','
S = 100 By '.I
\
\
i .Ilu
i |
] ] \
| Allnt proprista
PLANIMETRIA
Rapp. 1/250
____LEGENDA ]
Superficie particella 7723 Foglio B = o !

ma 592.00)

Superficie coperta ricodente su porticella 723
<

2 coporlo ricadenle sy abligua parlicella 5393
5 e : jua parbicells 539 3
(Superficia lotale ampliomento

Superficie o porcheggio pubblice =
Superficie o paorcheggio privato =
Superficie i

mq 285.00
mig 18000
mq 100,35

bera, o verde e per comminomenti =

Superfi

cle Totale del Terreno ricadente in zona "Da” pllo 723 = mg 592.00

Pertanto, il sub 7 staggito - oltre a rimanere alieno ad alcun diritto di proprieta, ancorché pro-quota, sul fondo ex p.lla
723 estraneo al pignoramento - in ragione del predetto atto di asservimento del terreno 723, NON VANTA:
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- Alcundirittodiusodellap.lla723,devoluta-persuddettoobbligoedilizio -aparcheggiopubblico,privatoe a

camminamenti in favore esclusivo del manufatto di ampliamento - sub 9/p.lla 5393- sub 1/p.lla 5576 -

NB.Lalegittimaprivazioneperilsub7delcorredodiparcheggioesclusivoéstataopportunamentepesatain  fase di

stima, in qualita di rilevante amputazione funzionale della struttura, ancor piu significativa se

relazionataalladestinazionecommercialeall’ingrossolegittimamenteespletatadalbene,ancheall’ indomani

della divisione dal complesso.

- Alcun eventuale residuo diritto di accrescimento esclusivo in proprio favore, dipendente dalla capienza
edificatoriadelterrenoexp.lla723/attuale5576,devolutaperinteroalmanufattodiampliamento-sub9/p.lla  5393-
sub 1/p.lla 5576 -

NB. Se ne deduce chel’iniziale implementazione plano-volumetrica del sub 7staggitoprevista dal PdC n.16

del 04.02.2005 e poi negata dalla 111 DIA del 08.03.2006, NON derivi dalla devoluzione della capacita

edificatoriadelfondo723,madaunaresiduacapienzadellamedesimap.llafabbricati5393dipertinenzadel sub 7.

Punto d)

Precisazioni in merito agli effetti della trascrizione dell’atto ultranovennale di locazione: attesa

I’opponibilita ex art. 2923 comma 1. cod. civ. del contratto di locazione ultranovennale del sub 7/P.T alla
procedura, si rilevano presupposti per la liberazione dell’immobile sulla base dell’accertata vilta del

canone di locazione dichiarato, ex art. 2923comma 3. cod. civ.

Attesa I’opponibilita ex art. 2923, comma 1 c.c. del contratto di locazione del sub 7/P.T alla procedura, in ragione
dell’anteriorita della data di trascrizione del relativo atto di locazione — 30.12.2015 - alla data di trascrizione del

pignoramento Rep. 1587/2023 - 14.04.2023 - e attesa la sua validita per ulteriori anni 10 e mesi 7 circa (mesi 127) a

decorrere dalla prox data di udienza - 16.05.2024 - sino al legittimo termine di scadenza contrattuale — 29.12.2035 -

(complessiva durata locativa di anni 20 con decorrenza originaria dal 30.12.2015 e scadenza al 29.12.2035)

Ciopremesso,arigore

il bene andrebbe stimato corredato da contratto opponibile alla procedura sino al 2035, giusta applicazione di una
consistentedecurtazionepercentualealpiuprobabilevaloredimercato,commisurataall’indisponibilitadelcespite

periprossimil27mesiealtresiallabassaeincongruaredditivitaesplicatanelpredettoperiodo,inragionedella
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modestiadelcomplessivocanonedilocazionepattuitoin€24.000annuiconincrementoannualesubasel STAT ,perun humero

totale di n. 8 unita di cui:
- n.4dinaturacommerciale-dicuiilsub16/p.lla5072locatosolopermetaestensione-
- n.ldinatura abitativa
- n.3adusomagazzino-deposito

Tuttavia:

- inragione dell’accertata “viltd” del canone di locazione registrato ex art. 2923, comma 3 c.c., per inferiorita

dello stesso ad 1/3 del piu probabile canone ordinario, il bene € passibile di ordine di liberazione del GE

- “L’art. 2923, comma 3, c.c. considera la locazione a canone vile ‘“automaticamente inopponibile ai terzi
(aggiudicatario e creditori) senza necessita di esperire un giudizio di cognizione ordinario nell’ambito del quale
dimostrarelasussistenzadeglialtriepiugravosipresuppostiperlapronunciaexart.2901c.c.Lapattuizionediun ~ canone
incongruo comporta, infatti, di per sé la valutazione che le parti abbiano concluso un contratto pregiudizievole
nella consapevolezza di arrecare un danno ai creditori del locatore: non occorre la statuizione del Giudice di
cognizionenéla dimostrazione di quale fosse inconcreto lo stato soggettivo dei contraenti”’(Tribunale Verona,
13/05/2020).

Attesapertantol’opponibilitaexart.2923commal.cod.civ.delcontrattodilocazionedelsub7/P.Talla
procedura,eDEMANDANDOOGNIALTRADIVERSADETERMINAZIONEALG.E. I’esponentedalcanto proprio:

- ritiene sussistano tutti gli elementi per la liberazione dell’immobile sulla base dell’accertata vilta del canone

di locazione dichiarato ex art. 2923comma 3. cod. civ.

- conformemente,insedeestimativa,haesclusoalcunapercentualeriduttivadelpiuprobabilevaloredimercato del

bene
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ElencodelleformalitaafavoreerelativadisaminaQuadrosin

otticodellaprovenienzaultraventennale

SUB7/P.LLA5393

Attodicompravenditadel31.12.1991Rep.34684Racc.2434pernotaioConcettaPalermitiinSant’ Antimo,registrato a
Caserta il 20.01.1992 al n. 1930, trascritto presso la Conservatoria di SMCV il 30.01.1992:

= lcompravenditainfavoredi .........
= |lcompravenditainfavoredi .........

= lllcompravenditainfavoredi...........

Partealienante:

e, perildirittodiusufruttonellaguotadil/3dell’intero

B e perildirittodinudaproprietanellaquotadil/6dell’intero(=2/3di1/3*1/2=2/9*1/2=2/18=
1/6)eperildirittodipienaproprietanellaquotadil/3dell’intero(2/3dell’intero* 1/2)

E s perildirittodinudaproprietanellaquotadil/6dell’intero(=2/3di1/3*1/2=2/9*1/2=2/18=

1/6)eperildirittodipienaproprietanellaquotadil/3dell’intero(2/3dell’intero* 1/2)

Parteacquirente-.........-:

S e -acquirenteinregimediseparazionepatrimoniale
e e -acquirenteinregimedicelibato

S TPRRRR -acquirenteinregimedinubilato

Attesochelapartealienante- .........c..cccccevevvivrinne -esolidalmentepienaproprietariaperlaquotaintera-secondoidirittie

quotedispettanzasopraindicati-delleseguenticonsistenze:

- AppezzamentoditerrenoinagroMaddaloniallaviaAppiariportatoalNCTdelmedesimocomunealla
= partita9560,f.1io8,p.lla721,mq754,seminativodiclasse2,RDLire24505,RA.Lire6409

- AppezzamentoditerrenoinagroMaddaloniallaviaAppiariportatoalNCTdelmedesimocomunealla
= partita9560,f.lio8,p.lla723,mq592,seminativodiclasse3,RDLire22496,RA.Lire11248

- InterofabbricatoinMaddaloniallaviaAppian.272 -compresotraiduepredettiterreni-aEst/p.lla723/attuale 5576, a
Ovest p.lla 721 - composto da:
= Pianoterra:n.4depositien.labitazione
= Pianoprimo:n.1 abitazione

= Pianosecondo:n.1 abitazione
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= Pianointerrato:n.lampiocantinato

IltuttoriportatoalNCEUdelmedesimocomuneallapartita2301,f.1io8,p.11a220:
. Sub1/A,C2,P.T viaAppialltratton.218
. Sub1/B,C2,P.T,viaAppialltratton.218
. Sub1/C,C2,P.T,viaAppialltratton.218
. Sub1/D,C2,P.T viaAppialltratton.218
. Sub2,A2,P.T,viaAppialltratton.218
. Sub3,A2,P.1,viaAppialltratton.218
. Sub4,A2,P.11,viaAppialltratton.218
. Sub5,C2,P.S1,viaAppialltratton.218

- Le 3 unita abitative e il cantinato interrato - sub 2- 3- 4 - sub 5 - risultano denunciati all’UTE di Caserta in
data29.01.1987 prot. n. 8835/87

- lquattrodeposititerranei-sub1/A,1/B,1/C,1/D-risultanodenunciatiall’UTEdiCasertaindata31.12.1991 prot. n.
3548/B

Ci0 premesso:
Conlcompravenditatrascrittaindata30.01.1992ainN.........c.cccceceverervnnennnne acquisisceildirittodipienaedesclusiva

proprietaperlaquotaintera,su:

- AppezzamentoditerrenoinagroMaddaloniallaviaAppiariportatoalNCTdelmedesimocomunealla
= partita9560,f.lio8,p.lla721,mq754,seminativodiclasse2,RDLire24505,RA. Lire6409

- PorzionedifabbricatoinMaddaloniallaviaAppian.272-allapartita2301,f.1io8,p.11a220:
. Subl/A,C2,P.T viaAppialltratton. 218
. Subl1/D,C2,P.T viaAppialltratton.218
. Sub2,A2,P.T viaAppialltratton.218

Dirittiparial/2dell’intero su:
. Sub5,C2,P.S1,viaAppialltratton.218

Restadiproprietaesclusivadi..................:

L area di pertinenza del fabbricato posta ad Ovest dello stesso, compresa tra il fabbricato e la p.llaterreni 721
dallo stesso acquistata con I’atto in oggetto

Iterrazzidicoperturadeideposititerraneiacquisiticonpredettoatto-sub1/Aesub1/D

Conllcompravenditatrascrittaindata30.01.1992ainn.5476/5050, ...........cccoervereenienene acquisisceildirittodipienaed

esclusivaproprietaperlaguotaintera,su:

Dott. Arch. Paola

MiragliaParcoComolaRicci122-

Napoli

Tel/fax:081/3186758Cell:388/9362398

e-mail:paolamiraglia@libero.it 26


mailto:paolamiraglia@libero.it
mailto:miraglia.paola@archiworldpec.it

TribunalediSantaMariaCapuaVetere—IVSez.CivileEsecuzionilmmobiliari -G.E.Dott.ssaLindaCatagna
Espertostimatorearch.PaolaMiraglia-ProceduraR.G.E.n.89/2023

- AppezzamentoditerrenoinagroMaddaloniallaviaAppiariportatoalNCTdelmedesimocomune alla
= partita9560,f.1io8,p.11a723,mq592,seminativodiclasse3,RDLire22496,RA.Lire11248

- PorzionedifabbricatoinMaddaloniallaviaAppian.272-allapartita2301,f.1io8,p.11a220:
. Subl1/B,C2,P.T,viaAppialltratton. 218
. Subl1/C,C2,P.T,viaAppialltratton.218

Dirittiparial/2dell’intero su:
. Sub5,C2,P.S1,viaAppialltratton.218

Restadiproprietaesclusivadi............:

L areadipertinenzadelfabbricatopostaadEst dellostesso,compresatrailfabbricatoelap.llaterreni723dallo stesso
acquistata con I’atto in oggetto
Iterrazzielecoperturedeicapannoniterraneiadusodepositoeidentificatialsub1/B-perlaprecisionele coperture del

reparto lavorazione e deposito retrostante —

} o .. i —
¢ coperturs dei capannoni individuati ne

1 |
|

[ N.C.E.U. con 1a part.11a 220 'sub.1/B; per 1a precisione le

coperture poste in proiezione al reparto

lavorazione ed 3]

| dE}DC)‘S'Tf_O retrostante ., s=sescscocax R e e ]

NB.Comeanticipato,perlamiglioreidentificazionedellepredettecopertureinproprietaesclusiva..........

- divenute proprieta esclusiva del sub 7 generato — previo raccolta delle schede planimetriche di tutti i
subalterniincuisiarticolalap.llafabbricati5393ericostruzionedellacomposizioneoggettivadello stesso
sinoalladataditrascrizionedipignoramento,siéapprontatalapiantadeiluoghidicoperturainproprieta

esclusiva SUB 7 - P.l e P.11 -, differenziandola dai luoghi interni esclusivi terranei - SUB 7/P.T.

Conlllcompravenditatrascrittaindata30.01.1992..........ccccceerernenne. acquisisceildiritto dipienaedesclusiva proprieta

perlaquotaintera,su:

- PorzionedifabbricatoinMaddaloniallaviaAppian.272-allapartita2301,f.1io8,p.11a220:
- Sub3,A2,P.1,viaAppialltratton.218
- Sub4,A2P.1l,viaAppial ltratton.218

Restadiproprietaesclusivadi.........:

Lascalaunicachedalcortileinternoedall’andronecollegaaipianisuperiori -lell-; Le

coperture del P.Il e precisamente I’unita abitativa identificata al sub 4/P.11
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RestanoPARTICOMUNIlai..........:

- L’androneterraneodiaccessoalfabbricato

- llcortileinterno

- Dirittodiaccessoeparcheggioalcortileinterno

Restanto parti comuni a3 germani

L 1 'androns di accesso =

fabbricato ed iV eares s Taka i1
abbricato ed i1 cortile Interno, con 41 diritte altresi di

accesso € parcheggio nel corti]

1]

inter‘n‘) s mE N ST g ]

NB.Inmeritoallaprovenienza,lapartealienantedichiarachequantovendutoéallastessapervenutopersuccessione

legittimaa..........c.cco..... rispettivamenteconiugeepadre-apertasiabintestatoaMaddaloniil05.07.1967dicuialla
denunciadisuccessioneregistratapressol’ UfficiodelRegistrodiMaddaloniil 18.10.1967erubricataaln.Rep.46,
Vol.137,sequitadaattodistralciodiquoteerinunziapernotaioAlfonsoBasiledel17.05.1968, registratoMaddaloni il

05.06.1968 al n. Rep. 729, Vol. 133

Dall’analisidellaripartizionedellequotetraglieredilegittimi -coniugesuperstitee2figli-

inforzadeldirittosuccessorio anteriforma del ’75 e del predetto atto di stralcio di quote e rinunzia,

sideduceverosimilmenteche:

- Aldecuius,........... ibenioggettodellapresentecompravenditaecadutonelpropriorelittoereditario appartengano per
il diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera di 1/1

- Cheiconiugi........ccccueuee. ,all’attodell’acquistofosseroinregimepatrimonialediseparazionelegale,in forza del
dirittodifamiglipre-riforma(perassenzadiannotazioniaimarginidell’attodimatrimonio)

- Cheoltreiduefratelli...........cccoc..... ,vifosseroaltri/eeredilegittimiestromessidaalcundirittosuipresentibeni

giustaattodistralciodiquoteerinuncia
Pertanto, al decesso del de cuius/1967, il diritto di piena ed esclusiva proprieta per la quota intera dallo stesso
vantato sui predetti beni, viene ripartito ope legis - secondo il diritto successorio pre-riforma - tra il coniuge

superstite e i due figli maschi generati in comune, nei seguenti diritti e quote di spettanza:

- Dirittodiusufruttouxorionellaquotadil/3dell’interoallamoglie-.....

- Dirittodinudaproprietaperlacorrispondentequotasolidaledil/3dell’interoai2figli-... ..... -epertantoperla quota pro-
capite di 1/3 * 1/2 = 1/6 cadauno
- Diritto di pienaproprieta per la corrispondente quota solidale di 2/3 dell’intero ai 2 figli - .......... - e pertanto

per la quota pro-capite di2/3 * 1/2 = 2/6 = 1/3 cadauno
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Sicchésommando:

- 1/3dell’interodiusufrutto+1/3dell’interodinudaproprieta=1/3dell’interopienaproprietasolidalmenteincapo a
coniuge e due figli

- allaquotadi2/3dell’interopienaproprietasolidalmenteincapoaiduefigli

sideterminalaquotainteradil/l1dipienaproprietaoggettoditrasferimento

Atto di conferimento in societadel 10.06.2008 Rep. 229724, Racc. 25209 per notaio Concetta Palermiti in SMCV
trascrittopressolaConservatoriadiSMCVil03.07.2008ainn.31078/21454C0ONCUI ........cccvvveveveveriernns ,s0cioal65%della

...,aifinidelripianamentodellaperditadicapitalesocialedi€99.532,00,nonchédellaricostituzionedel capitale

sociale al minimo legale pari ad euro 10.000,00, sottoscrive l'intera quota di aumento del capitale sociale pari ad euro
110.000,00;acompletaedintegraleliberazionedellastessaconferiscenellapredettasocietadeliberante -cheinpersona

dellegalerappresentanteaccetta -ildirittodipienaedesclusivaproprietaperlaguotainterasuentrambeleunitain proprieta

esclusiva, generate dai lavori di ampliamento del fabbricato alla via Appia Il tratto n. 218, e precisamente:

Unita immobiliare in Maddaloni alla Via Appia n. 218 Il Traversa, Piano terra (gia catastalmente Via Roma),
categoriacatastaleD8 designante: ““Fabbricaticostruitio adattatiperlespecialiesigenzediun’attivitacommercialee non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”, meglio identificata al NCEU del comune di
Maddaloni al:

SUB7/P.LLA5393
= F.lio8,p.11a5393,sub7(exsubl12/p.lla220),cat.D8, Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218Piano T

UnitaimmobiliareinMaddaloniallaViaAppian.218l1Traversa,Pianoterraeprimo(giacatastalmenteViaRoma)
categoriacatastaleD8 designante: “Fabbricaticostruitio adattatiperlespecialiesigenzediun’attivitacommercialee non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”, meglio identificata al NCEU del comune di
Maddaloni al:

SUB9/P.LLA5393 -SUB1/P.LLA 5576
= F.lio8,p.l1a5393,s5ub9,p.l1a5576,subl,cat.D8,Renditaurbanaeuro3.000,ViaAppian.218Piano T- I- 11

PS:SIALLEGA VISURACAMERALE DELLA .............. DEBITRICE ESECUTATA.
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ISPEZIONEIPOTECARIAINTEGRATIVA
SULBENEDIAMPLIAMENTOALIENOALPIGNORAMENTOSUB
9P.LLAS5393-SUB 1, P.LLA 5576

Atto unilaterale d’obbligo ediliziodel 22.11.2004 per notaio Concetta Palermiti in SMCV, trascritto presso la
ConservatoriadiSMCVil17.12.2004ainn.59119/42940,CONCUI ..........cccoveevveneenee. alfine diottenere il PdC-Permesso

di Costruire -per laradicale trasformazionein direzione commerciale della porzionedi fabbricato allavia Appiall
Tratto n. 218 di cui & divenuto legittimo titolare giusta atto del "91 per notaio Palermiti, ha asservito il terreno p.lla
723/mg592(attuale5576) vincolandoloalmanufattoDIAMPLIAMENTO —futurosub 9/p.11a5393 -sub1/p.lla 5576-

alla cui genesi amplificativa devolve interamente la propria capacita edificatoria

Altresivincolalesuperficidelmanufattodiampliamentogenerato-ricadentesuentrambiifondiattigui-p.lla 5393 e

723 - al seguente impiego:

superficietotaledisponibileparticella723(ricadenteinzona"D9")=mq592,00
superficiescopertap.lla723destinataaparcheggiopubblico=mq285,00
superficiescopertap.lla723destinataaparcheggioprivato=mq180,00
superficiescopertaeliberap.lla723destinataacamminamenti=mq100,35
superficiecopertap.lla723destinataallatettoia(superficiediampliamento)=mq26,65
superficiecopertap.lla5393destinatoall’ampliamentodellastrutturacommercialeeallatettoia=mqg233,95
superficie totale di ampliamento su p.lle 723 e 5393 = mq 260,60 (= mq lordi 233,95 su p.lla 5393 + mq 26,65

sup.lla 723)

QuadroD:

Il comune di Maddaloni, al fine di rilasciare alla .......... il permesso per eseguire i lavori di ampliamento
dell'esistente sezione di un fabbricato alla Via Appia Il Tratto n. 218, avente destinazione commerciale, nonché
sanatoria della tettoia metallica ricadente sull'esistente piazzale a protezione dei mezzi meccanici e macchinari -

riscontro nota n. 27923/6808 Direz. 2 del 23.9.2004 -, ha condizionato il rilascio del suddetto permesso a che

restivincolato al manufatto il terreno impegnato - p.lla 723/mg 592/ex p.lla 5576 - secondo il sequente prospetto:

superficiecopertaricadentesup.lla723mqg26,65
superficiecopertaricadentesup.lla5393mg233,95
superficietotalediampliamentomq261,60

superficieaparcheggiopubblicomg285,00

superficieaparcheggioprivatomqg180,00

superficieliberaecamminamentimg100,35

superficietotaledellottoricadenteinzona™D9"particella723mg592,00

Pertanto, il signor .......... asserve in favore dello stesso comune di Maddaloni la indicata superficiericadente su

p.lle 5393 e 723 (5576) al servizio dell'opera a realizzarsi dalla societa "Fulgeri s.r.1.".
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Considerando che le predette superfici configurano la consistenza dell’unita meglio identificata al NCEU del
comunediMaddalonialsub9/p.11a5393 -sub1/p.11a5576,siconcludecheilterreno723/attuale5576 -sulpiano urbanistico
- & asservito unicamente al predetto subalterno composto derivato, escludendo alcuna relazione di servitl e/o

legame pertinenziale con il sub 7 staggito.
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Elenco delle formalita pregiudizievoli:

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie relative alle formalita pregiudizievoli effettuate dall’esponente nel periodo
ultraventennale antecedente la trascrizione di pignoramento del 14.04.2023 ai nn. 14799/11663 - derivante da atto

giudiziario del22.03.2023 Rep.1587/2023 emesso dal Tribunale di SMCV - e di seguito sintetizzate — note d’iscrizione,

trascrizioneeannotazionecontroilsoggettoesecutatoacaricodelbeneinoggetto —attestano che, alla data della stesura della
presente relazione, I’unita staggita risulta libera da pesi di qualsiasi natura, ad eccezione delle formalita ipotecarie

pregiudizievoli di seguito dettagliatamente elencate:

Nota d’iscrizione d’ipoteca volontaria del 11.04.2014 ai nn. 19411/872 presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare - derivante da atto di mutuo fondiario del 03.04.2014 Rep.

245143 Racc. 36386 per notaio Concetta Palermiti:

— infavoredi................. (creditoreipotecario)
— CONtrO..covererciree (debitoredatored’ipoteca)

— a garanzia delle obbligazioni contratte per un capitale iniziale € 450.000 per un totale € 900.000 al tasso

d’interesse annuo 5,16 %, da restituire in anni 15

— acarico deldirittodipienaedesclusivaproprietanellaguotaintera  sull’unitaimmobiliareinMaddalonialla  Via

Appian.218lITraversa,Pianoterra(giacatastalmenteViaRoma),categoriacatastaleD8designante:““Fabbricati
costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa

senza radicali trasformazioni’”, meglio identificata al NCEU del comune di Maddaloni al:

= F.lio8,p.11a5393,sub7(exsubl2/p.lla220),cat.D8, Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218Piano T

Nota di trascrizione di contratto di locazione ultraventennale del28.01.2016 ai nn.2801/2282pressol’ Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare derivante da scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 29.12.2015 Rep. 248538 Racc. 38828 per notaio Concetta Palermiti (parzialmente

rettificata- limitatamente alle lettere”b"e"h"aventiaoggettoclausoleinerentilap.lla5072alienaalcespitestaggito

- con nuova iscrizione del 02.03.2016 ai nn. 6785/5213, appresso esaminata, derivante da nuova scrittura privata con

sottoscrizione autenticata del02.02.2016 Rep. 248707 Racc. 38963 per medesimo notaio Palermiti)

— in favore di omissis (conduttore)

— contro omissis (locatario)

— a carico del diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera - INTER ALIA- sull’unita immobiliare in
Maddaloni alla Via Appia n. 218 Il Traversa, Piano terra (gia catastalmente Via Roma), categoria catastale D8
designante: “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attivita commerciale e non suscettibili

didestinazionediversasenzaradicalitrasformazioni”’,meglioidentificataal NCEUdelcomunediMaddalonial:
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= F.lio8,p.l1a5393,sub7(exsubl2/p.lla220),cat.D8, Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218Piano T

Piuesattamenteilcontrattodilocazionehaad oggetto iduesubalterni adestinazionecommercialespecialeD8 porzioni della
p.lla 5393 e5576 del fabbricato alla via Appiall Tratto, catastalmente nn.218e 227, e n.6 subalterni — di cui n.2 a
destinazionecommerciale speciale D8,n.3 aduso magazzino C2 e n. ladusoabitativo A2,porzionidellap.lla 5072 alla via

Appia Il Tratto, catastalmente n. 316, e precisamente:

- E.lio8,p.11a5393,sub7,cat.D8,ViaAppial I Tratton.218,PianoT

- FE.lio8,p.11a5393,sub9 -p.l1a5576,subl,cat.D8,ViaAppial I Tratton.227,PianoT-I
- E.lio8,p.11a5072,sub8,cat. A2, ViaAppian. 316

- E.lio8,p.11a5072,sub9,cat.C2,mq114,ViaAppian.316

- FE.lio8,p.l1a5072,sub10,cat.C2,mq54,ViaAppian.316

- FE.lio8,p.l1a5072,sub12 cat.C2,mq76,ViaAppian.316

- E.lio8,p.11a5072,sub15,cat.D8,ViaAppian. 316

- E.lio8,p.11a5072,sub16,cat.D8,ViaAppian. 316

SEZIONED

Ulterioriinformazioni-Altriaspettichesiritieneutileindicareaifinidellapubblicitaimmobiliare

“lItrascrivendocontrattoavraduratadianni20(venti)afartempodal 30/12/2015escadenzaal29/12/2035,condurata

dianniventienonpotraessereanticipatamenterisoltodallapartelocatrice; laparteconduttricelopotrafarepergravimotivi.

Ilcanonedilocazione(perl’interocompendioimmobiliare)éstabilitoineuro24.000,00 (euroventiquattromilavirgola

zero)annuedapagarsi,senzainteressi,inratemensilianticipatedieuro2.000,00(euroduemilavirgolazero)ciascuna.
Ilpagamentodiognimensilitadovraessereeffettuatopressoildomicilio/ibandella........................ nonoltreilgiorno5diogni
mese. la parte locatrice comunichera le esatte coordinate bancarie per i relativi bonifici. il canone sara aggiornato
annualmente nella misura del 75% (settantacinque per cento) secondo gli indici ISTAT.
Gliimmobiliinoggettovengonoconsegnatiliberidapersoneecose,indataodiernanellostatodifattoedidirittoincui si trovano

attualmente. alla parte conduttrice € consentito, qualora lo ritenga opportuno:

- mutare la destinazione d'uso, sublocare anche parzialmente gli immobili oggetto di locazione ed

eseguirelavori sugli stessi, salvo quanto appresso previsto.

Lalocazionevienefattaedaccettatanellostatodifattoincuigliimmobiliattualmentesitrovanocontuttiidiritti,azioni,  ragioni,

accessori, pertinenze, servitu attive e passive ed ogni altro diritto in genere, nulla eccettuato™

Nota di trascrizione di contratto di locazione ultraventennale del 02.03.2016ainn.6785/5213pressol’ Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del02.02.2016 Rep. 248707 Racc. 38963 per medesimo notaio Palermiti
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— in favore di omissis(conduttore)

— contro omissis (locatario)

— a carico del diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera - INTER ALIA - sull’unita immobiliare in
Maddaloni alla Via Appia n. 218 Il Traversa, Piano terra (gia catastalmente Via Roma), categoria catastale D8
designante: “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attivita commerciale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni””, meglio identificata a INCEU del comune di Maddaloni

al:

= F.lio8,p.l1a5393,sub7(exsubl2/p.lla220),cat.D8, Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218Piano T

SEZIONED

Ulteriorilnformazioni-Altriaspettichesiritieneutileindicareaifinidellapubblicitaimmobiliare

“Le parti con il trascrivendo atto intendono modificare - della scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio
Concetta Palermiti del 29/12/2015, rep. n. 248538, raccolta n. 38828, registrato a Santa Maria Capua Vetere il

26/01/2016 al n. 450 - la lettera "b" e la lettera "h" in modo tale che le stesse devono intendersi del seguente letterale

tenore:

b)La........ "locaalla................... "I'appartamentositoincomunediMaddaloni(Ce)allaViaAppian.316,ubicatoal
secondopiano,compostodisei vanie mezzo catastali, confinanteconaffacciosuareacomune pertre lati,vano scalae
affaccio su unita immobiliare distinta dal sub 10, salvo se altri; riportato, detto appartamento, nel catasto fabbricati di
detto comune al foglio 8, p.lla 5072, sub. 8, Via Appia, Piano 1, cat. A/2, cl.4, vani 6,5, rc. 604,25; la stanza situata
entrandoasinistrainfondoalcorridoio,perfinalitadigestionesocietaria,consentendointalmodoalla.............c..c.......... dipoter
utilizzare un punto di appoggio per il proprio amministratore allorquando necessita la sua presenza nella citta di
Maddaloni (Ce) per le predette finalita senza dover affrontare spese legate a trasferimenti o pernottamenti;
h)La......... "loca alla societa ".." la quota ideale pari ad 1/2 (un mezzo) dell'intero del capannone industriale sito in
comunediMaddaloni(Ce)allaViaAppian.316,ubicatoalpianoterra,confinanteconareacomuneperduelati,unita
immobiliaredistintadalsubalternol0eunitaimmobiliaredistintadalsubalternol5;riportatonelcatastofabbricatidi
dettocomunealfoglio8,p.11a5072sub.16, Trattol IDiViaAppiasnc,PIANOT,CAT.D/8,r.c.euro1.492,00;dividendo
inmanieraformaleenonsostanzialelaparticelladelcapannoneindustrialeinpartiuguali,eprecisamentelocaalla
...lapartecheconfinaconl’unitaimmobiliaredistintaconilsub10".restafermotuttoquant'altrosancitonel

ripetutoattoautenticatonellefirmedalnotaioConcettaPalermitidel29/12/2015,rep.n.248538.

Notaditrascrizionedipignoramentoimmobiliaredel14.04.2023ainn.14799/11663pressol’ Agenziadelle Entrate

- Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto giudiziario del 22.03.2023 Rep.

1587/2023 emesso dal Tribunale di SMCVe richiesto dallo studio legale ..... per conto ..........

— infavoredi............
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— contro ......... (debitore datore d’ipoteca)

— a carico del diritto di piena ed esclusivaproprietanellaquotaintera sull’unitaimmobiliareinMaddalonialla Via

Appian.218l1Traversa,Pianoterra(giacatastalmenteVViaRoma),categoriacatastaleD8designante:““Fabbricati
costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa

senza radicali trasformazioni””, meglio identificata al NCEU del comune di Maddaloni al:

= F.lio8,p.l1a5393,sub7(exsubl2/p.lla220),cat.D8, Renditaurbanaeuro9.316,00ViaAppian.218Piano T

In merito alla corrispondenza tra DIRITTO e QUOTA REALE indicati nell’atto di pignoramento e diritto e quota
reale in legittima titolarita della parte debitrice esecutata, si ritiene sussista piena correlazione e allineamento
sostanziale: esso sottopone a esecuzione quota e diritto reale pari a quanto legittimamente posseduto dalla parte

debitrice esecutata a carico della consistenza in premessa.

In ordine al secondo profilo - BENI PIGNORATI - assumendo come riferimento unicamente i dati d’identificazione
catastale del bene indicati nell’atto di pignoramento, si assevera che i medesimi corrispondono pienamente ai dati

catastali oggettivi di visura esistenti in banca dati al momento della trascrizione del pignoramento.

Si conclude asserendo che:

I’atto di pignoramento & formalmente e sostanzialmente corretto
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CAPITOLO 3.
RISPOSTAAIQUESITIDELL’ILL.MO.G.E.DICUIALPRESTAMPATOALLEGATOAL GIURAMENTO

QUESITON.1:
Identificareidiritti realied ibenioggettodel pignoramento

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di 1/2, 1/4;
ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I’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:

- qualoral’attodipignoramentorechil’indicazionediun dirittodicontenutopiiampio rispetto aquello in titolarita dell’esecutato
(adesempio:pienaproprietainluogodellanudaproprietaodell’usufruttoodellaproprietasuperficiaria;interaproprietainluogo
dellaquotadi¥z;quotadi%zinluogodellaminorquotadil/4;ecc.),l’espertoproseguiranelleoperazionidistimaassumendocome oggetto del
pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualoral’attodipignoramentorechil’indicazionediundirittodicontenutomenoampiorispettoaquellointitolaritadell’esecutato (ad
esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di % in luogo
dell’intera proprieta; quota di % in luogo della maggior quota di 1/2 ecc.), I’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 I’esperto deve precisare unicamente I’oggetto del
pignoramentoassumendocomeriferimentoidatidiidentificazionecatastaleindicatinell’attodipignoramento(senzaprocederealla
descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n.2).

Al riguardo:

- nell’ipotesidi*“difformitaformali”’deidatidiidentificazionecatastale(datiindicatinell’attodipignoramentodiversidaquelliagli atti del
catasto alla data del pignoramento medesimo), I’esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi I’indicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente errati
(indicazionedifogliocatastaleinesistenteocorrispondenteadaltrazona;indicazionedip.llacatastaleinesistenteocorrispondente a bene
non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato),
I’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
(depositando altresi la documentazione acquisita);
nelcasoincuil’attodipignoramentorechil’indicazionedelbenesecondounaconsistenzacatastalenonomogenearispettoaquella  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);
nelcasoincuil’attodipignoramentorechil’indicazionedelbenesecondounaconsistenzacatastaleomogeneamadifformerispetto 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), I’esperto precisera:

- sela variazione catastale intervenutaprima delpignoramentoabbiaavuto caratteremeramente nominale (nelsenso cioe chenon
abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-
allineamento mappe), nel qual caso I’esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia

comportatovariazionedellaplanimetriacatastalecorrispondente:adesempio,fusioneemodifica),|’espertoinformera
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immediatamente il G.E.per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del
caso;

- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla
planimetriadicuiaidatidiidentificazionecatastale:adesempio,fabbricatointeramentenonaccatastatoalC.F.;vani  nonindicati  nella
planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I’esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto
delpignoramento il benequale effettivamente esistente(rinviando alla risposta alquesiton.3 per I’esatta descrizionedelle difformita
riscontrate). In ogni caso, I’esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente I’indicazione del comune censuario, foglio,
p.lla e sub catastali. | dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono
esserepresiinconsiderazionedall’esperto.Inparticolare,quindi,levariazioniintercorsequantoallarendita;classamento,ecc.non devono
essere riportate nel testo della relazione. Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di
pignoramento,l’espertostimatoredevesempreeffettuareunasovrapposizionedelleortofotoodellefotosatellitari,reperibilianche 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, chenegli allegati alla stessa. Nel caso incui ibenioggetto dipignoramento siano interessati (in tutto o in
parte)daprocedurediespropriazioneperpubblicautilita,|’espertoacquisiralarelativadocumentazionepressogliufficicompetenti e
fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione). In risposta a tale
quesito,l’espertodevepoiprocedereallaformazione -sullabasedellecaratteristichedeibenipignoratiedinognicasoinmododa assicurare
la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di UNO O PIU LOTTI PER LA VENDITA, indicando per ciascun
immobilecompresonellottoalmenotreconfiniedidatidiidentificazionecatastale(conindicazioneintalcaso,unicamentedeidati
diidentificazioneattuali).lconfinidelbenedevonoesseremenzionaticonprecisione, preferibilmentemediantel’esattaindicazione 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 comunquepreviaistanzascritta da rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente
indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del
frazionamentoedell’accatastamento,allegandoallarelazioneestimativaitipidebitamenteapprovatidall'UfficioTecnicoErariale.
Nellaformazionedeilotti(unicooplurimi)l’espertodeveassicurarelamaggioreappetibilitadeibeni.Inparticolare,lasuddivisione
inlottideveessereevitataladdovel’individuazionediununicolottorendapituappetibileilbenesulmercato.Inognicaso,l’esperto deve

evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitu di passaggio.

In risposta al quesito in oggetto, si rimandaintegralmente all’elenco delle formalita pregiudizievoli sopra
approntato,seguentelerisultanzedelleispezioniipotecarienelperiodoultraventennaleantecedentelatrascrizionedelpignoram
ento

-noted’iscrizione,trascrizioneeannotazione controilsoggettoesecutatoel’immobiledequo -

FORMAZIONEDEILOTTI:

AifinidellavenditagiudizialedelbenestaggitosiprospettalacomposizionediunLOTTOUNITARIOcoincidentecon il

subalterno oggetto di pignoramento

Nonostantelaflessibilitadelquadronormativocomunalevigentedicuial PRGCvigentedall’88ammettente:
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per laZONA D9 - Insediamenti produttivi, industriali, artigianali e commerciali all’ingrosso/art. 46 NTAin cui
ricade I’unita assoggettata a pignoramento,interventi edilizi di entita maggiore protraibili - previo vincolo destinativo
tralepredettefunzioniammissibiliperlazonaomogeneadipertinenza -sinoallaristrutturazioneediliziacomedefinita dall’art.
3, comma 1 lettera d) DPR 380/3001, anche con implementazione di volume e superficie se consentita dalla capienza
edificatoria del fondo di pertinenza/p.lla 5393, ancorché, pertanto, in linea di mero principio, interventi di

frazionamento nel rispetto del regolamento comunale

Ci0 nonostante
Benchéilfrazionamentodelbenesiasubordinatoallapreventivaregolarizzazioneurbanisticadellelievidifformitarinvenute in
accertamento di doppia conformita ex artt. 36 e 37 DPR 380/2001 e alla successiva regolarizzazione catastale con

costituzione di due distinti subalterni,

ancheinipotesidiregolarizzazioneordinariapreventivadell’ immobilesulpredettodoppioprofilo,

si ritengono insussistenti le premesse di convenienza ex art. 720 c.c, ai fini del recupero del credito, per la formazione di
due distinti lotti, risultanti da un ipotetico frazionamento del bene, secondo la pit opportuna traiettoria longitudinale
Nord/Sud baricentrica, in due sub-unita ad uso ancora commerciale all’ingrosso, in quanto verosimilmente i valori di
mercatodeglistessi,unitamenteaicostidifrazionamentoetrasformazione,noncompenserebberoilvaloredelcespite

unitario.

L’ipotetica divisione - subordinata oltre chealla preventiva regolarizzazione urbanistica e catastale dell’immobileunitario,
allosdoppiamentodelleutenzeeallaformazionedidue distinteunitacommercialisulpianoamministrativoe urbanistico—
presumibilmentenonecompensatadairicavidellavenditadellesingolesub-

unitaderivanti,sbilanciatedaquadratureinsoddisfacenti ealtresi davalori intrinseci sostanzialmentedivergenti,inragionedelle

peculiaritd morfologichedei luoghiinterni

Pertanto, un’ipotetica divisione - onerosa sul piano materiale, subordinata alla preventiva regolarizzazione urbanistica e
catastale del bene unitario, e alla successiva stesura di pratica urbanistica, catastale e amministrativa abilitativa dei

benirisultanti - risulterebbe nel caso di specie, causa della riduzione di valore del bene unitariamente concepito.

Inaltriterminiancheinipotesidipreventivaregolarizzazionedelbene, NON

sussistono i requisiti di cui all’art. 720 c.c.:

“Una__divisione & comoda quando non produce un notevole deprezzamento di ciascun bene risultante

rispettoall’utilizzazionedelcomplessoindiviso,econtestualmenteconsentelaformazionediquotesuscettibilidiautonomoelibero

gradimento, non gravate da pesi, servitu e limitazioni eccessive”.

CiopremessosiprospettalacomposizionediunLOTTO UNITARIO
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QUESITON.2:

Elencareeindividuareibenicomponenticiascunlotto

eprocederealladescrizionematerialediciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I’esatta indicazione della tipologia di ciascun
immobile,dellasuaubicazione(citta,via,numerocivico,piano,eventualenumerod’interno),degliaccessi,delleeventuali pertinenze
(previoaccertamentodelvincolopertinenzialesullabasedelleplanimetrieallegatealladenunciadicostruzionepresentataincatasto,
dellaschedacatastale,delleindicazionicontenutenell’attodiacquistononchénellarelativanotaditrascrizioneedeicriterioggettivi e
soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui
essisitrovano,lecaratteristicheeladestinazionedellazonaedeiservizidaessaoffertinonchélecaratteristichedellezoneconfinanti.
Conriguardoallepertinenzeedinlineadiprincipio,l’espertononprocederaalladescrizionedibenidotatidiautonomoidentificativo
catastale(salvochesitrattidibenicensiticome*“benicomuninoncensibili’”).Conriferimentoalsingolobene,devonoessereindicate
eventualidotazionicondominiali(es.postiautocomuni;giardino;ecc.),latipologia,|’altezzainternautile,lacomposizioneinterna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, I’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento I’attuale stato di manutenzione e- per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente
normativae,incasocontrario,icostinecessarialloroadeguamento.Inparticolare,l’espertodeveprecisaresel’immobilesiadotato
diattestatodiprestazioneenergeticaequantificare—incasodiassenza—icostiperl’acquisizionedellostesso.Periterrenipignorati deve
essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via
pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto dell’espropriazione in corso, anche se di proprieta dello
stesso esecutato. La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione, ad esempio, a fabbricati per i quali I’accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo
e che non sia stato pignorato. Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I’esperto deve sempre inserire
gia nelcorpo della relazione (e non solamentetra gliallegati)un numero sufficientedifotografie.L’inserimento dellefotografienel
corpodellarelazionemira,infatti,arendereagevolelacomprensionedelladescrizionefornita.Lefotografiesarannoaltresiinserite
tragliallegatiallarelazione.Inrispostaalpresentequesito,l’espertodeveprocederealtresiallapredisposizionediplanimetriadello stato
reale dei luoghi. Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere

agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Descrizionedeiluoghi:

Per un inquadramento esaustivo delle caratteristiche tipologiche, formali e costruttive dell’unita staggita e I’esatto
inquadramento dell’iter evolutivo, la stessa é stata ispezionata nelle porzioni immobiliari esclusive e nelle relazioni con
le aliquote aliene ai confini, redigendo un rilievo plano/altimetrico bidimensionale in varie scale, oltre la

contestualizzazione fotografica.

Siécosi approntato:
- Analisi di conformita tra estratto di mappa 2023 e stato dei luoghi in situ: inserimento stato di fatto in
VAX/2023stampata in data 03.08.2023 prot. T321780/2023
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- Analisidiconformitaal CatastoFabbricati:sovrapposizionestatodifattoallaschedacatastaledel06.05.1996prot. n.
2130/B.1/1996

- Analisi di conformita urbanistica: sovrapposizione luoghi in situ/2023-2024 ai grafici urbanistici abilitativi - pianta
sezioni e prospetti -

- Piantastatodeiluoghiinsitu-quotataenon-

- Poligonodelleareeperladeterminazionedellasuperficiecommercialedei“luoghilegittimi”,secondoicriteristabiliti

dalcodiceperlevalutazioniimmobiliaridell’ AgenziadelleEntrate,aifinidelcalcolodelvalorevenaledell’ immobile
Pertanto,alladocumentazionegrafica,fotografica,catastale,ipotecariaeurbanisticaallegateallapresente,sichiededi far
riferimento sistematicamente ai fini di un’illustrazione esaustiva e una pertinente lettura delle caratteristiche proprie del

bene, di seguito analiticamente descritte.

ComunediMaddaloni:

— Terreno:f.lio8,p.11a5393
— Fabbricato:f.lio8,p.lla 5393

— Unitaimmobiliareadusocommercialespeciale:f.lio8,p.11a5393,sub7,cat.D8,PianoT
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COMUNEDIMADDALONI
TERRENOF.LIO8,P.LLA5393-FABBRICATOF.LIO8,P.LLA5393IL_
SITO, IL FABBRICATO, IL CESPITE STAGGITO

IIsitoincuisiinsediailfabbricatodelcespitestaggito,
inZONAD?9Insediamentiproduttivi,industriali,artigianaliecommercialiall’ingrosso del
Comune di Maddaloni:

— Sul piano orografico, & caratterizzato da sostanziale assenza di acclivita e/o salti di quota, rimanendo pertanto alieno ad

alcuna criticita geomorfologica e /o idrogeologica e ad alcun quando d’instabilita

Sul piano zonizzativo/urbanistico, per quanto innanzi meglio specificato, € porzione della ZONA D9 - Insediamenti

produttivi, industriali, artigianali e commerciali all’ingrosso del PRGC 1988 alla cui normativa tecnico-attuativa

exart. 46 resta assoggettato per qualunque attivita trasformativa dell’esistente

Sulpianostorico/artistico, ilsitoconservatraccepregnantidellastoriaculturaledellacittaunicamentenell’antichissimo
tracciato dell’antistante strada di accesso, via Appia, di origine romana e soggetta a vincolo monumentale, mentre i
maggiori episodi architettonici - civili e religiosi — risultano concentrati nel cuore del centro storico della citta.
IIfabbricatoealtresialienoadalcunintrinsecovaloreculturale,ancorchémeritevoleditutelaexL.1089/1939,sebbene di

pregevole concezione architettonica nel suo nucleo originario

Sulpitampiopianovincolistico  nonesiste,comesudetto,specificorilievostorico/artisticoexL.1089/°39es.m.isulla  p.lla
fabbricati, parimenti non esiste alcun vincolo paesaggistico, geomorfologico e idrogeologico sul terreno di
pertinenza,néalcunaulteriorelimitazionevincolisticaspecifica,  assolutaorelativa,oltreilquadronormativocomunale  a
regolamentazione dell’attivita trasformativa in ZONA D9, ma unicamente vincolo archeologico generico obbligante
gualsiasitrasformazionecomportantescavodelterrenofondale allarichiestaerilasciodipreventivonullaostadalla

Soprintendenza ai Beni Archeologici.

Sul piano destinativo, il fabbricato di pertinenza cespite staggito, edificato anteriormente al 1 settembre 1967 in zona
periferica aliena alcentro abitato (storico),all’epocanonnormata dalPRGCpresentaun caratteremisto -residenziale e
commerciale all’ingrosso: la porzione immobiliare Est del nucleo urbano originario, giusta impiego anche del fondo
723 attiguo alla preesistente area cortilizia, negli anni 2005-2006 subisce una radicale trasformazione dando vita -

attraverso un articolato iter urbanistico - ad un ampliamento sostanziale della preesistente attivita commerciale

conformazione di una nuova struttura in affiancamento e fusione al preesistente sub7 staggito.
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VAX/2023STAMPATAINDATA03.08.2023PROT.T321780/2023-TERRENOF.L |O5,P.L LA984

IMPIANTOTERRENO IMPIANTOFABBRICATOALPIANOTERRA

Siassimilalalieverotazionedelfondorispettoaipunticardinaliaduna pienaortogonalita

Confinifondo 5393

aNordperaderenzaorizzontaleeaffacciodirettoconViaAppia
aEstperaderenzaorizzontaleeaffacciodirettoconp.lla5576/f.lio8(ex723difattoinglobatanegliinternicortilizi)
aSudperaderenzaorizzontaleconp.llaterreni5546,f.1io8

aOvestperaderenzaorizzontaleconp.llaterreni721,f.1io8

1l fabbricato, in muratura tufacea portante nella porzione originaria, € in struttura a telaio in c.a. nella porzione Est

diampliamento, si estende su una superficie fondiaria di complessivi mq 2.521 catastali; presenta destinazione mista

suddivisa tra le due unitd commerciali all’ingrosso al Piano Terra | e Il (tra cui il sub 7 staggito/P.T), entrambe
localizzatesulfiancoorientaledelfondo,unanettaprevalenzadiunitaabitativeindistintamenteincategoriaabitativa
civileA2,unampiostudio,un ampio pianointerrato adibito a deposito,oltreunpiccolodeposito alP.l con annesso

terrazzo, per un numero complessivo di 11 unita autonomamente accatastate

L’impiantooriginario delfabbricatoédeltipocortilizio,racchiusointrospettivamenteintornoadunapiccolacorte centrale
comune su cui si infila, baricentricamente, I’androne di accesso corredato da cassa scala sul fianco Ovest
llportonediingresso,infilatonellasequenzaandrone/corte,sulpianoprospetticosegnalal’assedisimmetriadella composizione

architettonica del fronte principale afferente alla strada.
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Il fabbricato, di dimensioni non modeste, € costeggiato sugli opposti fianchi Est e Ovest da ampie aree cortilizie
esclusive, a loro volta confinanti con due p.lle terreni, rispettivamente 5576 (ex 723) a Est e p.lla 721 a Ovest,
distintamente acquistate dai due germani Merola - Giovanni e Gaetano - con atto del "91.

Tra le corti e i fondi contigui terminali non si rilevano elementi interruttivi: pertanto, di fatto, le aree esterne e
marginali del fabbricato risultano ampie e accoglienti. Come ampiamente esposto, la p.lla ex 723 sull’estremo fianco

orientale del fabbricato € vincolata ad area di parcheggio per la struttura commerciale di ampliamento

P.LLATERRENI5393+FONDILATERALI-P.LLE721-5576(EX723) RAPPORTOTRAP.LLAURBANAS5393eP.LLATERRENI5393

RAPPORTOTRASUB7STAGGITOeATTIGUOSUBY/P.LLA5393+SUB1/P.LLA5576-INSERIMENTOSUB7NELFABBRICATODIPERTINENZA
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Interniedesternicomuniversanocomplessivamenteinstatodimanutenzionepitichesufficiente,nellaconservazione  delle

facciate esterne del sistema androne/corte baricentrica , e composta e decorosa € la compagine architettonica
originaria,parzialmentealteratadallagiustapposizionedellastrutturacommercialediampliamentoelevataperduelivelli fuori

terra.Di livello piu che soddisfacente € la condizione conservativa generale delle aree cortilizie esclusive.

Segue:
— Descrizionedelcespitestaggito
— Superficicommercialilegittime
— Documentazionegrafica
— Documentazionefotograficadell’interocompendio

— Documentazionefotograficadelcespitestaggito
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LOTTOUNICO-SUB7/P.T

UnitaimmobiliareadusocommercialespecialeinMaddaloniallaViaAppial I Trattonn.318-320(catastalmenten. 218),

conformemente inquadrata in categoria catastale D8 designante: ““Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze
di un’attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”, meglio identificata

al NCEU del medesimo comune al:
F.li0o8,p.11a5393,sub7(exsubl12/p.11a220),cat.D8,Renditaurbanaeuro9.316,00,ViaAppian.218,PianoT

SUB7/PIANOTERRA

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO TERRA - COMUNE DI MADDALONI, VIA APPIA II TRATTO nn. 318 - 320 (catastalmente n. 218)
Unitd immobiliare ad uso commerciale speciale in Maddalon: alla Via Appia II Tratto nn. 318 -320, Piano terra (gia catastalmente VIA ROMA) conformemente ingquadrata in categoria catastale DE designante:
“Fabbricati cosiruiti o adattati per le speciall esigenze di un attfivita commerciale e non suscentibili di destinazione diversa senza radicali frasformazioni”
meglio identificata al NCEU del medesimo comune al: F.lio 8. pdla 5393, sub 7, cat. D§, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. 218, Piano T

SUB 11/P.T. |

ALTRA UNITA' INAIOBEILIARE ATTENA ANDRONE COMUNE TERRANEQ ]
FLIOS PIIA 5393 SUB 1 PIANOTERRA MEROLA GAETANO FLIO §, P.LLA FABBRICATI 5393 ’
8 LAY I¥E. Compropriets dell'sndrone « dei dirirti di accesss) \J |

CORTILE OVEST INTERNO COMUNE

Tt LT FLIO 8, P.LLA FABBRICATI 5393 ACCESS() Dk ANDRONE
il NB. Comproprieta della corte |

e dei diritti di accesso e parchegzio — 7
: | UFFICIO mq 1
| it di sodai ol 3
| | SCALA ESCLUSIVA | al comtrunelfiom st 38
2 g o 5 { 9 MERCLA MADBALENA H
= | FANO 6. mq 55, VANO 5. mq 102,43 VANO 4. mq 110.56 VANO 3. mq 84,75
F  H|ilinoadoss di solsio mi 3,90 H min ml 4,50 - Hmaz =l 5,50 H max 8,30 - Hmin ml 7,50 H allintradozza di solsio ml 4
iy | [ o comtrosefting mi 252 H al controzeffitio ml 1,52 H al controssffitta mi 152 H al comtrasoffitte ml 2.5
= D ] D VANO 2. mq 55.69 VANO 1. mq 96.25 o
] | H all'imtradosze di salaio ml 4,20 H all'intradesso di zolaio ml 400 P
T H al contresoffitte ml 2,52 H al contrazoffires ml 182 P
=¥ [T] = »
) EY sl <
=5 5 oo K
o b 2| P
Z = = 1 L ! =
o5 | T | g s i | P a ATTEALE AREA BTYGRESED 5 | o
= = |YANOT7.mq 23,00, L s 14 et e - | i el e [
= E | W e 8 s il 390 . P_: . 7'»‘;C[ | {
== A Sl >
- - P | |
— Tocta quniuml | i & =9
= & mpergrmes ; 35 [INRINENL | = |
- IT—Tm—TTn i T i = " <
53 SUB 9/P.T . = | «
- ALTRA UNITA’ IMMOBILIARE ALTENA < = < | —
o x FLIO 8, PLLA 5308, SUB 0, DS, PIANO TERRA FULGERISRL __— S >
-~ = =
- = SUB 8/plla 5393 Ng:.\ﬂ_f_?'-:—"-:" é [
< = TETTOLA mg 16,73 EARR e pima =
o] & scarica ¢ carico merci 7w plla 5593/ex 220 PalA TR SRR z
W L’%-i'-:"_&k"-’“ =
O EA -
——— W 5 |
- ] = |
| sl mg 26,00 < |
| = porzione TETTOLA 5= plla 5576iex 723 &
1 an SRS - o
alsndh SUB 1/P.T 5 |
Rl ALTRA A'IMMOBILIARE ATTENA =
FLIO 8, PLLA 5576, SUB 1, DS, PIANO TERRA, FULGERI SREL I

AVERSA PRIVATA
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SUB7/PIANOPRIMO

N | Unita Liare ad wso

meglio identificata al NCEU del medesimo comune al: F.lo 8, plla 3393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316.00, Via Appia n. 218, Piano T

SUBTI/PT

| ALTRA UNITA' MMOBILIARE ALIENA .
mgrmmmnummmmmn "

: e CORTILE OVEST INTERNO COMUNE
L] | iR FLIO 3, P.LLA FABBRICATI 5383
— i Nl Clesgiropriots dilla turte

& dei diritti di accesso  parehegsio

\'

VANO 5. TERRA_NEO S‘;AN() 1. TERRANEO |

ATUTTALTEZZA mg. ATUTTALTEZZA mq110.56
Bl 00 Al 50 Fmar 838 Hmin ml 750

< | &

I

SUB 9/P.1 e it 4

ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ALIENA
FLIO 8, PLLA 5193, SUB 8, D, PIANO PRIMO, FULGERISEL || —

ERRENI/ FABBRIC

Taeres
& empergms

T T

ENREREE} |
- =

ALTRA UNITA' IMMOBILIARTE ALIENA

FLIO S, P.LL:

e~ o
X Tl-muﬂ li‘."‘_‘_ Wﬂ
semion s o mere e e e 210 lppr T
R
-y

== mq 1600
" porsione TETTOLA m plla S576iex 723

SUB 1I/P.T
ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ALIENA
FLIOS,PLLA 5576, SUB L, DS, PIANO TERRA, FULGERISRL

TRAVERSA PRIVATA

FABBRICATI 5393

LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO PRIMO - COMUNE DI MADDATONI, VIA APPIA IT TRATTO nn. 318 320 (eatastalmente n. 218)
jale in Maddalont alla Via Appia Il Tratto, nn 318.320, PLAND PRIMO (2 L VIA ROMA) n categoria catastale DS designante:
“Fabbricati costruii o adattati per Iz spaciali esigenze di un‘attivita commerciale ¢ non suscettibili di destinazions diversa senza radicali rasformazioni”

VIA APPIA 1l TRATTO

SUB7/PIANOSECONDO/COPERTURE

pis N Unita i ad uso iale speciale in Maddaloni alla Via Appia II Tratto, nn.318-320, PIANO SECO\]DG’COPERTU'RA (gia l VIAROMA)

categonia catastale D§ dtsli:nm “Fi
meglio identificata al NCEU del medesimo comune al- F.lio 8, p.lla 5393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316,00, Via Appia n. 218, Piano

abbricatf cosnuit o adatat per ls speciali esigenza df wn'anvita commerciala ¢ non suscettbill df destinazions diversa sanza radicall rasformazion ™

n

w LOTTO UNICO - SUB 7/PIANO SECONDO/COPERTURA - MADDALONI, VIA APPIA 1T TRATTO nn. 318 - 320 (r'nmsm[memen 218)

-  SUB 11/P.INCOPERTURA
S nm;,rm mm&mmmmma
MEROLA GAETANO 2

CORTILE OVEST INTERNO COMUNE
FLIO 8, P.LLA FABBRICATI 5383
NB. Comproprieta della corte

& dei dirittl di accesso e parcheggio

SCALA ESCLESIVA
MEROEA MABDALENA

SUB 9/P.IITERRAZZO

ALTRA OBILIARE ALIEN:
[FLIO 8, P1LA 5393, SUB 9, D8, PIANO SECONDO, FULGERL 1

INRIAE

e

ALTRA UNITA' IMMOBILIARTE ALIENA

FLIO 8, P.LLA TERRENI/

TETTOLA mq 126.73 s

BRI VS

scarics e carico merci zu plla 3393/ex 220 = ,;r\“‘/ﬁﬁfﬂ’“’c
forti

Pl

- w5 ]

g

242600
" porsious TETTOLA sa plla 5576z 13

SUB 1/P.T

ALTRA UNITA' IMMOBILIARE ALTENA
FLIO S, PLLA 5576, 5UB 1, DS, PIANO TERRA, FULGERI SRL

TRAVERSA PRIVATA

FLI10O 8, P.LLA FABBRICATI 5576

FABBRICATI 5393

VIA APPIA 1I TRATTO
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RAPPORTOTRASUB7STAGGITOeATTIGUOSUBY/P.LLA5393+SUB1/P.LLA5576-INSERIMENTOSUB7NELFABBRICATODIPERTINENZA

NB.Preliminarmentealladescrizionedeiconfini,siprecisa che:

IconfinidelSUB7staggitosonodefiniti INCROCIANDOIeindicazionidischedadell’attiguoSUB9conlostatodei luoghi

in situ

Schedasub9alienoalpignoramento

PIANO TERRA

p.lla 5393 Sub7

Piazzale e Parcheggio

®

Traversa Privata

J \—|—f—|—v—|—r—I_l—v—I—l—l_’—\_|_|—|_n_|—|_|_| L f
I T —rt
m T = — = = T T I T
Area vendita — I~ H
H h=4.00 p.lla 5393/9 |
L _@ Lo il
\Montacarichi H
E Tettoia @
roo h=4.00
=] 0
p.lla 557671

Via Appia
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Siintende per:
Aderenza orizzontale: il rapporto di contiguita fisica tra beni al confine postisul medesimo piano orizzontale (con

osenza affaccio diretto)

Aderenzaverticale:é ilrapporto dicontiguitafisica trabenialconfine postisupianisfalsati(con osenza affacciodiretto)

Infine,siassimilalalieverotazionedelfondorispettoaipunticardinaliadunapiena ortogonalita

Confinisub7/P.T

- aNordperaderenzaorizzontaleeaffacciodirettocon stradadiaccessoViaAppiaeconinternisub9/p.11a5393

- a Est per aderenza orizzontale e affaccio diretto con interni sub 9/p.lla 5393, per aderenza orizzontale e affaccio
indiretto della tranche terminale con segmento di area cortilizia esclusiva sub 9/p.lla 5393

- aSudperaderenzaorizzontaleconp.llaterreni/fabbricatif.lio8/p.lla5546,perardenzaorizzontaleeaffacciodiretto con
corte terranea comune p.lla 5393

- a Ovest per aderenza orizzontale con altra unita immobiliare aliena sub 11/P.T/p.lla 5393 e con scala rampante
esclusiva Merola Maddalena,peraderenza orizzontalea affaccio diretto concortecomuneeandroneterraneo p.lla
5393

Ilsub7occupaun’ampiaporzionedell’impiantobasamentaledelnucleooriginariodelfabbricato,nell’areacrientaledello stesso,
per un’estensione di circa mqg 593 netti interni e mq 675 commerciali; attualmente & servito dal fianco Est previo

immissione nell’area cortilizia dell’attiguo sub 9/p.lla 5393 e attraversamento di un corpo di fabbrica di invitoricadente

sumedesima corte sub 9, giustapposto al fianco Est del bene, alle cui porzioni esclusive resta alieno

Il sub 7 presenta un lungo impianto planimetrico ad L risultante dall’intersezione di due rettangoli di diverse dimensioni,
consvilupponelledirettriciortogonaliN/S-E/W e alparidelnucleooriginariodelfabbricato,attestastrutturaportante in

muratura di tufo.

Presentaunasuccessionedicorpidifabbricainmuraturaportantedidiversavolumetria,profilialtimetricieconfigurazione
dellecoperture-asolaipianieafaldeinlamiera-adaltezzasingolanellaporzioneinizialeeterminaledellungoimpianto di base a L
(vanil. -2.-3. iniziali e vani 6.-7-8- terminali),e a doppia altezza nellaporzione baricentrica (vani 4.- 5.); il tutto come
meglio schematizzato nei grafici di pianta redatti dall’esponente e nella documentazione grafica plano- altimetrica
allegata alla pratica urbanistica abilitativa (Stato di fattoPdC n. 16/2005)

In ragionedella legittima fusione con I’attiguastrutturadi ampliamento, iservizi igienici- originariamenteubicati inuna

modestaestroflessione,esclusivasub?,sulfiancoEstcortilizio-sonodiversamentedislocatiinunaporzionebasamentale del

corpo di ampliamento, aliena alle consistenze esclusive del bene staggito, per cui nella separazione del sub 7 dal
complessocommerciale-previoriperimetrazionedell’areadisedimeesclusivadell’estroflessionedemolita-ilgruppo

servizi asserviti al sub 7 andra riprogettato e riedificato opportunamente nell’area originaria .
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Ilcespitesiarticolasuununicolivello,ma,comesudetto,ivanibaricentrici4.-5.-attestanomaggioraltezzanettainterna e copertura
a falda: la peculiare configurazione altimetrica del bene offre pertanto I’occasione di utilizzo della maggior volumetria

per la realizzazione di unsolaio intermedio a sormonto dei predetti vani

Inparticolare:

— Il vano 4., circa mq 117,95 commerciali, € interamente soppalcabile stante la maggior altezza utile netta
internacomplessiva-Hmaxml8,30-Hmin7,50:intalevolumetriaepertantoplausibilelaformazione di  due
livelliutilidi H ml 3,50/P.T. - H media 3,50/P.1

— Il vano 5., circa mqg 106,68 commerciali, & parzialmente soppalcabile stante la minor altezza utile netta
internacomplessiva-Hmaxml5,50-Hmin4,50:intalevolumetriaépertantoplausibilelaformazione di  due

livelli utilidi H ml 3,50/P.T. - H media 3,50/P.I

Caratteristichedimensionaliinsitu:

Quadrature:

- mq593nettiinterni,mg675commerciali,mg0,00superficieesclusivaesterna/ornamentale

Altezzenetted’interpiano:

- Ufficio-HmI 4,20

- Vanol.-Hml4,20

- Vano2.-Hml4,20

- Vano3.-Hml4,30

- Vano4.-Hmaxml8,30-Hmin7,50
- Vano5.-Hmaxml5,50-Hmin4,50
- Vano6.-HmI3,90

- Vano7.-HmI3,90

- Vano8.-Hmaxml3,48—-Hmin2,00

Interniedesterniesclusivipresentanoungradodifinituraeconservazionedilivellolievementepiuchesufficiente

VALORICOMMERCIALILEGITTIMIOGGETTODISTIMA

Nelcalcolodellasuperficieimmobiliareaifinidellastima,conformementeall’art.568D.L.83/2015 siintroducela

superficieccommercialecomedefinitadalCodicedellevalutazioniimmaobiliarieditodall’ AgenziadelleEntrate

Nelcasodispecie,inragionedell’articolazionefunzionaledelbene,

attesochelasuperficiecommercialeNONomogeneizzataepariamg 686
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siritienedipoterdistinguere tra:

— Quadraturacommercialeinternaprincipale/interasuperficiedestinataallavendita-

conformementeallesuperficiabilitate da giusti titoli= mq 606,70 al 100% = mq 606,70 in ragione della funzione

principale esercitata

— Quadraturacommercialeinternapertinenziale/ufficio=mq21,83al100%=mq21,83inragionedellafunzione

principale esplicata, della comoda accessibilita e contiguita all’area principale di vendita

— Quadratura commerciale interna pertinenziale terranea a livello /deposito, stoccaggio e lavorazione -

conformemente alle superfici abilitate da giusti titoli= mq 57,62 al 80% = mq 46,10 in ragione della funzione

secondaria esplicata, della comoda accessibilita e contiguita all’area principale di vendita

— Quadratura commerciale interna principale piano primo, a sormonto del VANO 4. - area

interamentesoppalcabilepermaggioraltezzautilenettainternacomplessivadelvano4.inoggetto-Hmaxml8,30-Hmin

7,50-=mqg117,95al100%=mq117,95.Ancheilvanoinsoppalcopudsvolgerefunzioneprincipale,inragione
dell’altezzad’interpianorealizzabile :HmI3,50/P.T.-Hmedia3,50/P.l,oltrelospessoredisolaiointermedio e la

coibentazione del tetto

— Quadratura commerciale interna accessoria piano primo, a sormonto del VANO 5 - area

parzialmentesoppalcabileper minor altezza utile netta interna complessiva del vano 5 in oggetto - H max ml

550 - H min 450 - = mq 106,68 al 50% = mq 53,34.1 vano in soppalco pud svolgere funzione

secondaria/accessoria, in ragione della limitata altezza d’interpiano realizzabile

NB. La superficie utile in oggetto - sia principale che accessoria - viene ESTROMESSA dal calcolo della
superficieglobaleoggettodistimainquantosebbeneesclusivaSUB7/P.I,difattononrisultaancora acquisita nelle
superficie utili interne: I’effettivo incremento di valore del bene derivante dall’addizione della predetta
superficie potenzialmente acquisibile, € compensata dai costi diretti e indiretti di realizzazione dei solai
intermedi,incluso la pratica urbanistica perla relativa abilitazione(NB.Come accennato,la realizzazionedel
livellocommercialeintermedioalpianoprimodiHnettainternaml3,50,copertodasolaiopianoimpraticabile alla
quota di estradosso di ml 8,00, esteso a contestuale copertura del terrazzo sub 7/P.l, & oggetto della |
autorizzazione urbanistica di cui al PdC n. 16 del 04.02.2005; successivamente, con la DIA in variante del
08.03.2006 si rinuncia al predetto doppio interpiano, recuperando la minor volumetria originaria unitamente

alla sagola a falde della copertura).

— Quadratura commerciale esterna pertinenziale a livello /Piano terra - eventuale parcheggio esclusivo e

areatecnica=mq0,00inragionedellamancataattribuzioneinproprietaesclusivaocomunedellapredettaareadi

parcheggio ricadente sull’attigua unita commerciale sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576, estranea al

pignoramento
Sub7/P.T-Quadraturacommercialeglobaleoggettodistima=
mq606,70+mqg21,83+mqg46,10=mq674,66approssimabileamg675
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DOCUMENTAZIONEFOTOGRAFICA
ILCOMPL ESSODIPERTINENZADEL CESPITESTAGGITO
F.L108 /P.LLA5393 -P.LLA5576-VIAAPPIA IITRATTON.218/MADDALONI
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QUESITON.3:

Procedereall’identificazionecatastaledelbenepignorato

L’espertodeveprocedereall’identificazionecatastaledeibenipignoratiperciascunlotto. Al
riguardo, I’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente I’assenza
della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cuiil primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento (come indicato
nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I’esperto
dovra produrre I’estratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso di immobili
riportati in C.F. - la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.
Aquestoproposito,esemprenecessariochel’espertoprecisituttiipassaggicatastaliintervenutidallaoriginariap.lladelC.T.alla p.lla
attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare I’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel
negoziodiacquisto,conlerisultanzecatastali,analiticamenteindicandoleeventualidifformita(quantoafoglio,p.lla esubalterno);

- deveindicarelevariazioni(riguardantiesclusivamenteidatiidentificativiessenziali:comunecensuario,foglio,p.llaesubalterno)
chesianostateeventualmenterichiestedall’esecutatoodaterziodispostediufficioechesianointervenuteinunmomentosuccessivo — rispetto
alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:
se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di
un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di piu subalterni), nel qual caso
I’esperto informera il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, riallineamento delle
mappe).

Inrispostaalpresentequesito,I’espertodeveprecisarealtresileeventualidifformitatralasituazionerealedeiluoghielasituazione riportata
nella planimetria catastale corrispondente.

Alriguardo, I’esperto:

- inprimoluogo, deveprocedereallasovrapposizionedellaplanimetriadellostatorealedeiluoghi(predispostainrispostaal quesito n. 2)
con la planimetria catastale;

- insecondoluogo,nelcasodiriscontratedifformita:
deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita,
inserendoladettaplanimetriasiainformatoridottoneltestodellarelazioneinrispostaalpresentequesito,siainformatoordinario in allegato
alla relazione medesima;

devequantificareicostiper!’eliminazionedelleriscontratedifformita.
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Analisidiconformitaal CatastoTerreniealCatastoUrbanodelcomunediMaddalonitra:

Daticatastaliattualiestatodeiluoghirinvenutiinsitu

INDAGINICATASTALI

CATASTOTERRENI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llaterreni5393
= Impiantoterreniattualestampatoindatastampataindata03.08.2023prot. T321780/2023

= Visurastoricaterreni-F.lio8,p.llaterreni5393,EnteUrbano

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati5393
= Elencolmmobili-flio8,p.llafabbricati5393
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB7/P.T
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB7/P.Tdel06.05.1996prot.n.2130/B.1/1996

INDAGINICATASTALI DIAUSILIO

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393, SUB9+p.llafabbricati5576/SUB1-P.T-I-II
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB9+p.llafabbricati5576/SUB1-P.T-I-11del18/05/2006 prot. n.

CE0146639

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB4
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB4
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB5
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB5
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB8
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB8
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB11
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB11
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB12
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB12
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB13
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB13
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB14
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB14
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB16
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB 16
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB17
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB17
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INDAGINICATASTALI SUBALTERNISOPPRESSI

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati220
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB1
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB7
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB8
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB12

INDAGINICATASTALIDIAUSILIOAIFINIDELL’ IDENTIFICAZIONEDEIBENIOGG
ETTO DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati5072

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB8
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB8

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB9
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB9

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB16
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB16

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB17
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB17

DISAMINACATASTOTERRENI-F.li08,p.llaterreni5393

P.LLA95393

AssenzadidatisoggettiviinVisura:

AssenzadidatisoggettivistoriciinVisuraidentificatividellatitolaritaultraventennaledelterrenop.lla5393/ex215

PienaconformitaoggettivainVisura:

Sostanziale conformita sul piano oggettivo in Visura al Catasto Terreni tra attuali dati di classamento e stato dei
luoghi riscontrati in situ all’atto dell’accesso 2023/2024, in merito a: foglio, p.lla, qualita /ente urbano, superficie

catastale (ad un esame non strumentale).

Dott. Arch. Paola

MiragliaParcoComolaRicci122-

Napoli

Tel/fax:081/3186758Cell:388/9362398

e-mail:paolamiraglia@libero.it 80



mailto:paolamiraglia@libero.it
mailto:miraglia.paola@archiworldpec.it

TribunalediSantaMariaCapuaVetere—IVSez.CivileEsecuzionilmmobiliari -G.E.Dott.ssaLindaCatagna
Espertostimatorearch.PaolaMiraglia-ProceduraR.G.E.n.89/2023

Sirilevainoltrederivazionedellap.lla5394dal:

| frazionamento del 26.03.1988 in atti dal 08/03/1994 (n. 17.2/1988) della p.lla 215/ente urbano di piu ampia

consistenza mq 2.637 (in atti dall’impianto meccanografico del 26.03.2985 alla partita 1.) da cui si genera:

- p.lla215/mg2.521
- p.lla722/mql16

Denunciaditipomappaledellap.lla215/mq2.521indata06/05/1996Pratican.135693inattidal27/05/2002con  causale:
ampliamento (n. 304311.1/1996) (NB Parallelamente al NCEU si genera il sub 12/p.lla 220 surrogato dal sub
7/p.lla 220 per poi generare il sub 7/p.lla 5393 staggito)

Denuncia di tipo mappale della p.lla 5393/mq 2.521 in medesima data 06/05/1996Pratica n. 135743 in atti dal
27/05/2002 con causale: collegamento NCT-NCEU (n. 304311.1/1996)

Denunciaditipomappaledellap.lla5393/mq2.521indata01/12/2005Pratican. CE0300651inattidal01/12/2005 con
sottintesa causale : ampliamento (n. 300651.1/2005) - all’esito dell’ampliamento del centro commerciale

Intalevariazionesidenuncia:
- soppressionep.lla 723

- costituzionep.lla 5576

Parzialeconformitaoggettivain VAX:

Approssimativa conformita sul piano oggettivo in VAX tra attuale configurazione del fabbricato e del terreno

rinvenuto in situ e sagoma rappresentata in vax

DISAMINACATASTOFABBRICATI-SUB7/P.TI

Disaminadatidivisura

Pienaconformitasoggettivaattuale:

Piena conformita sul piano soggettivoattuale in Visura per quanto attiene intestato, quota e diritto reale in
favoredell’attuale .....,giustaattodiconferimentoinsocietadel 10.06.2008Rep.229724,Racc.25209pernotaio
ConcettaPalermitiinSMCVtrascrittopressolaConservatoriadiSMCVil03.07.2008ainn.31078/21454

Parimenticorretta € I’intestazione pregressa in capo a ............... , denunciata, tuttavia, a far data dal 06.05.1996,
laddove I’acquisto del bene € retrodatabile al 31.12.1991 con atto Rep. 34684 Racc. 2434 per notaio Concetta
Palermiti in Sant’ Antimo, trascritto presso la Conservatoria di SMCV il 30.01.1992 ai nn. 5476/5050.
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= Pienaconformitaoggettiva:

PienaconformitasulpianooggettivoinVisurarispettoailuoghiinsituperquantoattiene:f.lio,p.lla,subalterno, categoria, classe,

altezza di piano, toponomastica a meno del civico

Disaminadatigraficidischeda
Confrontotraluoghiinsitu/2023-2024eschedacatastaledel05.06.1996n.2130/B.1/1996

Come anticipato al punto a) delle “Precisazioni”, la scheda planimetrica agli_atti - congelata ai luoghi_del

’96,antecedenti la trasformazione derivante dall’ampliamento del centro _commerciale, attesta una serie di
carenzesostanziali, OMETTENDO la denuncia di:

- Fusione del sub 7/p.lla 5393 con I’attiguo subalterno composto - sub 9/p.lla, 5393sub 1/p.lla 5576 — generato
dall’ampliamento del centro commerciale, sui fianchi Est e Nord cortilizi dello stesso

- Parziale modifica del profilo espositivo delsub 7 per afferenza della maggior parte dei preesistenti vani luce -
fronti Est e Nord cortilizi - negli interni della nuova struttura

- Demolizione del piccolo corpo servizi - estroflesso dal fianco Est del sub 7 staggito e allo stesso attribuito

inproprieta esclusiva dai dati di scheda del "96 -, e assorbimento della relativa area di sedime negli interni

della nuova struttura di ampliamento - sub 9/p.lla 5393 - sub 1/p.lla 5576 - aliena al pignoramento

Inoltre,idatigraficidischedadelsub7rilevano:

- Erroneaomogenizzazionealtimetrica delbeneall’interpianocostanteHmI3,90,inluogodelledifferentialtezze
rinvenutein situ - conformialla descrizione della struttura nell’atto per notaio Palermitidel’91 e allo stato difatto di
cui alla pratica urbanistica abilitativa all’ampliamento del centro commerciale /2005-2006 -

- Erronea rappresentazione, sui fianchi Est e Nord interni del bene, di un’area cortilizia inedificata attualmente
sopraffattadellastrutturadiampliamentoerettatra2005e2006aocclusionepressochétotaledeipredettiprospetti

- Mancatarappresentazionedellecopertureinproprietaesclusiva

Sirimandapertantointegralmenteaquantoespostoinprefazioneal puntoa)delleprecisazionititolato: Incompletezze

nella rappresentazione dei luoghi catastali del sub 7, oggetto di puntualizzazione ai fini dell’accertamento della

consistenza legittima - sul piano privatistico - da porre in vendita

Intalesedesiaaggiungeunicamentechetraleapprossimazionidell’impiantodischedasirilevaundisallineamento del
confine Ovest di scheda del corpo terminale/vano 7. maggiore di quanto rinvenuto in situ, come meglio desumibile dalla
sovrapposizione grafica allegata

Orbene:
attesoche ildisallineamento catastale nontrovacorrispondenza neanche nella documentazionegrafica acorredo
dellapraticaurbanisticaabilitativa,previoraccoltadellaschedacatastaledell’attiguosub11/P.Tinlegittima
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titolaritadelgermano........
approssimazione grafica il maggior sfalsamento catastale denunciato
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La regolarizzazione catastale del sub 7 staggitorispetto ai luoghi in situ — finalizzataall’allineamento dei

datioggettivi_grafici_di scheda ai luoghi legittimi- seguira nella fattispecie la regolarizzazione urbanistica degli

stessi, secondo il prospetto innanzi dettagliatamente esposto.

Si rileva infine la mancata immissione in banca datidell’elaboratoplanimetrico del fabbricato; si stima la quota di oneria

carico del sub 7 per I’inserimento in banca dati della predetta documentazione catastale

ONERICATASTALI
€ 2.000: “Costi di rettifica e aggiornamento al NCEU per parziale allineamento dei dati grafici oggettivi di scheda ai

luoghiprivatisticieinsitu,preventivamenteregolarizzatisulpiano urbanistico.Siinclude,altresi,I’aggiornamentodel civico
e la quota dioneri a carico del sub7 per la presentazione dell’elaboratoplanimetrico della p.llafabbricati 5393,

attualmente inesistente. Il tutto incluso diritti catastali”

Ipredettionericatastalisonostatiopportunamentecomputatiedetrattiinfaseestimativa
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QUESITO n. 4:

Procedereallaricostruzionedeipassaggidiproprieta inrelazionealbenepignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la
trascrizionedelpignoramentoerisalendo,aritroso,alprimopassaggiodiproprietatrascrittoindataantecedentediventi annialla
trascrizione del pignoramento.

Aquestoriguardo, I’esperto:

deve sempre acquisire in via integrale I’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono
essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista I’opportunita (ad esempio:
laddove sia dubbio sedeterminate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare - specie
aifinidellaregolaritaurbanistica-laconsistenzadelbenealmomentodiundeterminatopassaggiodiproprieta;ecc.),procedendo  in  tal
caso all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ognicaso,l’esperto NON DEVE MAI limitarsialla pedissequaripetizione degli accertamentigiariportati nelladocumentazione
ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente. Qualora nella ricostruzione dei
passaggidi proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione
di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), I’esperto segnalera anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti,
incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto
deipassaggidiproprieta.lnognicaso,poi,nell’ipotesidipignoramentodifabbricati,|’espertodevespecificareinterminiesattisu quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla
interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare riferire che
I’atto riguarderebbe “i beni sui quali ¢ stato edificato il fabbricato™ senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario
documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale con il
coniuge,l’espertostimatoreeseguiravisuraipotecariaanchesulnominativodelconiugenondebitoredalladatadell’attodiacquisto.
L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. I’esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore e/o I’esistenza di
iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza
dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesiparticolari:

1) Attoanteriorealventennioaventenatura diatto mortis causa.
Nelcasoincuiilprimoattoantecedentediventiannilatrascrizionedelpignoramentoabbianaturadiattomortiscausa(trascrizione di
denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), I’esperto dovra eseguire autonoma ispezione
presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando I’atto d’acquisto in favore dello stesso e risalendo adun
atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualoral’attoindividuatoabbiaparimentinaturadiattomortiscausaoppuresitrattidiattointervivosmaacaratterenontraslativo
(adesempio:divisione),lI’espertodovraprocedereulteriormentearitrososinoadindividuareunattointervivosacaratteretraslativo nei
termini sopra precisati.

Qualora I’ispezione non sia in gradodi condurre all’individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo sebbene condotta a

ritroso per un considerevole lasso di tempo, I’esperto dara conto di tale circostanza nella relazione.
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In tal caso, I’esperto precisera comunque se quantomeno I’intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Attoanteriorealventennioaventenatura diatto intervivosa caratterenon traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere
non traslativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei
danti causa,individuando I’attod’acquisto in favoredeglistessi e risalendoadunatto inter vivos acaratteretraslativo neitermini
anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreniacquisiticonproceduradiespropriazionedipubblicautilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di
convenzioni per I’edilizia economica e popolare), I’esperto acquisira presso la P.A. competente la documentazione relativa
all’emissionedeidecretidioccupazioned’urgenzae/odiesproprio,precisando — in difettodell’adozionediformaleprovvedimento di
esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo
(anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Benigia in titolaritadiistituzioniecclesiastiche.
Nelcasodibeniinorigineintitolaritadiistituzioniecclesiastiche(lstitutidiocesaniperilsostentamentodelclero;mensevescovili; ecc.),
I’esperto precisera se I’intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri
Immobiliari.

5) Situazionidi comproprieta.
L’espertoavrasemprecuradiriscontrarelaeventualesituazionedicomproprietadeibenipignorati,ancheconriferimentoaldante
causadeldebitoreesecutato,conla specificazionedella suanatura(comunionelegaletra coniugioppureordinaria)edellamisura delle
quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenzadidirittodiusufruttosui beni pignorati.

Laddove poi I’atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un
terzo, I’esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se I’usufruttuario sia ancora in vita. A

tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

Sirimandaalladisaminaipotecariaapprontatainprefazione/ CAPITOLOL.
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QUESITOn. 5:

Verificarela regolaritadelbeneo deipignoratisotto ilprofilo edilizio ed urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche
apportateall’art.172bis(numeri7,8e9)dis.Att. c.p.c.,chediseguito siriportano:““7)in casodiopereabusive,ilcontrollodella
possibilitadisanatoriaaisensidell’articolo36deldecretodelPresidentedellaRepubblicadel6giugno2001,n.380egli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoriaele
eventualioblazionigia ~ corrisposteoda  corrispondere; inognialtrocaso, la  verifica,ai finidellaistanzadicondono
chel’aggiudicatariopossaeventualmentepresentare,chegliimmobilipignoratisitrovinonellecondizioniprevistedall’articolo40,
commasesto,dellalegge28febbraio1985,n.47ovverodall’art.46,commaquintodeldecretodelPresidentedellaRepubblicadel 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se visia stata affrancazioneda talipesi,ovvero che ildiritto sulbenedeldebitore pignorato
siadiproprietaovveroderivantedaalcunodeisuddettititoli; 9)I’informazionesull’importoannuodellespesefissedigestioneodi
manutenzione, su eventualispesestraordinarie giadeliberate anche seil relativo debitonon sia ancora scaduto, sueventuali spese
condominialinonpagatenegliultimidueannianteriorialladatadellaperizia,sulcorsodieventualiprocedimentigiudiziarirelativi al bene
pignorato®.”” Indichera altresi:

I’epocadirealizzazione dell’immobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. _ ; concessione edilizia n. ; eventuali varianti; permesso
dicostruiren.___ ;DIAn.___ ;ecc));

larispondenzadellacostruzionealleprevisionidelprovvedimentoautorizzativo.

Al riguardo, I’esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento
autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati. Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima. Si
sottolineaal riguardo come,in rispostaalpresentequesito,l’esperto NONDEVEMAI limitarsiaripetere pedissequamentequanto
riferito dagliufficitecnicicomunali,dovendoprocedereautonomamenteagliopportuniaccertamentidiseguito indicati(speciecon
riguardoallaverificadellarispondenzadellacostruzionealleprevisionidelprovvedimentoautorizzativo).Nell’ipotesiincuil’ ufficio
tecnicocomunalecomunichil’assenzadiprovvedimentiautorizzativisottoilprofiloedilizio-urbanisticoperilfabbricatopignorato,
I’espertopreciseraanzituttolapresumibileepocadirealizzazionedelfabbricato.Aquestoriguardoedamerotitoloesemplificativo,
I’espertopotrautilizzareaifinidelladatazionedell’epocadicostruzione:1)schedeplanimetrichecatastali; l1)aerofotogrammetrie
acquisibilipressogliufficicompetentiesocietaprivate;l11)informazionidesumibilidagliattiditrasferimento(adesempio,qualora I’atto
contenga I’esatta descrizione del fabbricato); 1V) elementi desumibili dallatipologia costruttiva utilizzata; V) contesto di
ubicazionedelbene(adesempio:centrostoricodellacitta). Innessuncasol’espertostimatorepotrafareaffidamentoesclusivosulla
dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al
1.9.1967.Laddovel’espertoconcluda—sullabasedell’accertamentosopracompiuto—perl’edificazionedelbeneindataantecedente al
1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano
intervenuteindatasuccessiva,inrelazioneallequalil’espertoprocederaadun’autonomaverificadellalegittimitaurbanisticadelle stesse e
— in difetto — all’accertamento della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo). Laddovel’esperto concluda — sullabase
dell’accertamento sopra compiuto — per I’edificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti
autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e I’esperto procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in
prosieguo.Nell’ipotesiincuil’ ufficiotecnicocomunalecomunichil’esistenzadiprovvedimentiautorizzativisottoilprofiloedilizio-

urbanisticoperil fabbricatopignorato ma non sia in grado diconsegnareall’esperto copia deldettoprovvedimento od anchedelle
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sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ecc.), I’esperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi I’indicazione delle ragioni della mancata consegna),
certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione.Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al
provvedimento autorizzativo, in risposta al presente quesito I’esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto. Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione I’esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la
planimetria di progetto; - nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita,
inserendoladettaplanimetriasiainformatoridottoneltestodellarelazioneinrispostaalpresentequesito,siainformatoordinario in allegato
alla relazione medesima;
devepoiprecisarel’eventualepossibilitadisanatoriadelledifformitariscontrateedicostidellamedesimasecondoquantodiseguito
precisato.

In casodiopereabusivel’espertoprocederacomesegue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi
dellastessa.Insecondoluogo,edinviasubordinata,verificheral’eventualeavvenutapresentazionediistanzedicondono(sanatoria c.d.
speciale), precisando:

il soggetto istante e lanormativain forzadellaquale I’istanzadi condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti
diistanzaaisensidegliartt.31eseguentidellaleggen.47del1985;oppureaisensidell’art.39dellaleggen.724del1994;0ppure  ai  sensi
dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

lostatodellaprocedurapresso gliufficitecnicicompetenti(pareri;deliberazioni;ecc.);

icostidella sanatoria eleeventualioblazionigia corrispostee/o ancorada corrispondersi;

la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le
eventuali difformita);
Interzoluogo,edinviaulteriormentesubordinata,verificherainoltre-aifinidelladomandainsanatoriachel’aggiudicatariopotra
eventualmentepresentare—segliimmobilipignoratisitrovinoomenonellecondizioniprevistedall’art.40,comma6,dellalegge

n. 47del19850 dall’art.46,comma 5delD.P.R.n.380 del2001(giaart.17,comma5,dellaleggen.47del1985). A

quest’ultimo riguardo, I’esperto deve:

determinareladatadiedificazionedell’immobilesecondo lemodalitasopraindicate;

chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive —
I"immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

I -Artt.31eseguentidellaleggen.47del1985(inlineadiprincipio,immobiliedopereabusiviultimatientroladatadel1.10.1983 ed alle
condizioni ivi indicate);

Il - Art. 39 della legge n. 724 del1994 (in linea diprincipio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni
ivi indicate);

11 - Art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro ladata
del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
Verificareladatadelleragionidelcreditoperlequalisiastatoeseguitoilpignoramentoointerventonellaproceduraespropriativa.
Alriguardo,l’espertodevefarriferimentoalcreditotemporalmentepitianticochesiastatofattovalerenellaproceduraespropriativa (sia dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;

Concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle
disposizioni di legge sopra indicate I’aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.In tutte le ipotesi di sanatoria di
immobili od opere abusive, I’esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali
competenti — i relativi costi. Ove I’abuso non sia in alcun modo sanabile, I’esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizionedell’immobile,assumendoleopportuneinformazionipressoicompetentiufficicomunaliequantificareglioneri
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economici necessari per I’eliminazione dello stesso. Infine, I’esperto deve verificare I’esistenza della dichiarazione di agibilita ed
acquisire certificato aggiornato di destinazione urbanistica. Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti
entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, I’esperto stimatore depositera istanza al
giudice dell’esecuzione per I’emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.Indichi se vi € Il'attestato di certificazione
energeticaexd.l.gs.311/2006,comemodificatodalD.L.23.12.2013n.145convertitoconleggen.21.2.2014n.9esucc.mod.: perle procedure
successive all'entrata in vigore del d.1. 23.12.2013 n.145, I'esperto provvedera ad acquisire la relativa certificazione, salvo che
I'immobile sia esente, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata, mentre per le procedure
antecedenti,|'espertoverificheraselacertificazioneépresente,allegandola,mentre,inmancanza,neindividueraipresuppostiene

quantifichera i costi (da detrarre dal prezzo base).

INQUADRAMENTOURBANISTICO

Alivellopianificativocomunale

Atteso checon Delibera Commissariale n. 123 del 30.07.1986di accoglimento parziale delle osservazioni,

venivanoapprovati:

= PianoRegolatoreGeneraleComunale(P.R.G.C.)
= NormeTecnichediAttuazione(N.T.A.)
=  RUEC(RegolamentoEdilizioComunale)

Attesochelerelativecopieconformieranorilasciate-previodefinitivaapprovazione-conDecretodelPresidente dell’ Amministrazione
della Provincia di Caserta n. 660 del 23.06.1988

Attesochegliartt.da38a5linclusiregolamentanol’attivitatrasformativanelle14distinteZONEOMOGENEEDdel territorio
comunale distinte in :

= ZONADI1-Centrointegratoart.38

= ZONAD2-Insediamentiproduttiviindustrialidipiccolaemediadimensioneconnessiall’attivita primaria -
art. 39

= ZONAD3-Mercatoortofrutticolo -art.40

= ZONADA4-Foroboarioemattatoio-art. 41

= ZONADS5-Attrezzatureagricoleconsortilienon-art. 42

= ZONAD6-Insediamentiproduttiviterziari-Centrodirezionalealivellosub-comprensoriale-art. 43

= ZONADT7-Insediamentiproduttivituristico/alberghieri-art.44

= ZONADB8-Svago-art.45

= ZONADO9Y-Insediamentiproduttivi,industriali,artigianaliecommercialiall’ingrosso-art.46

= ZONAD10-Nododiscambiointermodale-art.47

= ZONAD11-Ufficidoganalieterziari -art.48
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= ZONAD12-Insediamenticommerciali-art. 49
= ZONADJ13-Ricercascientificaalserviziodell’attivitaprimaria-art.50
= ZONAD14-Attivitaestrattiva-art. 51

Ciopremesso,dallapredettadatadiesecutorietadel PRGC.vigenteatutt’oggi,lap.llaterreni 5393/exp.11a220,flio8 di

pertinenza del fabbricato sede del cespite staggito, & inquadrata in:

= ZONA D9 — Insediamenti produttivi, industriali, artigianali e commerciali all’ingrossola cui attivita

trasformativa € regolamentatadall’art. 46NTA
La zona D9 identifica le parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di impianti produttivi a carattere
industrialemanifatturiero,artigianaleocommercialeall’ingrosso. Inessenonéammessaladestinazioneresidenziale ex

novo, eccetto I’abitazione del custode

Per le sole aree centrali (aliene alla zona dipertinenzadel cespite staggito)il rilascio di concessione a edificare(PdC) &

subordinatoallastesuraeapprovazionedi pianificazioneattuativa particolareggiata. Per tuttelealtre I’iter abilitativo &

diretto

Per quanto detto, per il cespite staggito legittimamente edificato, come vedremo, attraverso la parziale variazione di un
originario complesso di piccole unita commerciali, e alieno all’area centrale soggetta alla redazione dei PPE /piani

particolareggiati di esecuzione, sono ammessi, mediante INTERVENTO DIRETTO, opere di:

= manutenzioneordinariaestraordinaria,restauroerisanamentoconservativo,ristrutturazioneedilizia semplicee
composita-comedefinitadall’art.3,commal,letterad),D.P.R.n.380/01-iviinclusoilcambiodidestinazione

- anche parziale e anche in assenza di opere edili - con vincolo di conformita alle predette destinazioni -

produttiva, industriale, artigianale e commerciale all’ingrosso, sostituzioni edilizie e variazioni plano-

volumetriche e di sagoma nel pieno rispetto dei limiti parametrici di zona
= Nonéammessoilcambiodidestinazioneper uso residenziale
»  Eammessalacostruzioneexnovosulottiliberiodicompletamentosulottiinsaturiexart.3,commal. lettera €), D.P.R.

n. 380/01

PrincipaliparametriediliziinZONA D9:

= Itmax/indiceterritorialemaxammissibile=mc/mq2,00

= Ifmax/indicedifabbricabilitamaxammissibile=mc/mq3,00
= Rcmax/rapportodicoperturamaxammissibile=mqg/mq 1:2
= Umi/unitaminimad’intervento=mq2.000

= Haltezzamaxassoluta=ml8,00
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= Hminimaassoluta=ml 1,00
= Distaccominimotraedifici=mI10,00(perimmobilisoggettiaC.E.)

= Distaccominimotraedificioeconfine=ml5,00(perimmobilisoggettiaC.E.)

Vincoliimpostidal PUC
Sulpianopaesaggisticolap.llafondiaria5393NONgodedialcunaffacciodipregio,altrettantoilfabbricato/p.llaurbana 5393
non gode di specifico rilievo storico/artistico, né generico né specifico; parimenti non esiste alcun vincolo

geomorfologico e idrogeologico, ma, dal 1988 con I’entrata in vigore del PRGC unicamente

- INTERESSE ARCHEOLOGICO per un’ampia fascia a perimetrazione della strada di accesso /Via

Appia,antichissimo tracciato romano, coinvolgente guota parte della p.lla terreni 5393 (circa meta estensione), in

forza del quale gli interventi aventi a oggetto scavi nel sottosuolo(per quel che concerne il cespite staggito, in

particolare,perl’areasottesaaivanil.e2.)sonosoggettiaparereobbligatorioevincolantedellaSoprintendenza ai Beni

Archeologici di Caserta

- INTERESSEMONUMENTALE per I’intero tracciato della strada di accesso /Via Appia, in forza del quale gli

interventiaventiaoggettolapredettastradasonosoggettiaparereobbligatorioevincolantedellaSoprintendenza ai Beni

Culturali di Caserta

Prospettovincoli:

Lap.llaterreni5393/f.lio8-Comunedi Maddaloni

dal1988halaseguentedestinazioneurbanisticaeregimevincolistico:

— RientranellaperimetrazionedellaZONAD9/PRGC1988-1nsediamentiproduttivi,industriali,artigianali e
commerciali all’ingrossola cui attivita trasformativa é regolamentatadall’art. 46NTA

— Rientranellaperimetrazionedelleareed’interessearcheologicogenerico

— L’asseviariodiaccessorientranellaperimetrazionedelleareed’interessemonumentale

— NONeéinteressatadavincologeomorfologico

—— NONeinteressatadavincoloidrogeologico-difranae/oidraulico

— Ricadeinareaalienaaqualunquevincoloambientale/paesaggisticovigente:
= VincolipaesaggisticiimposticonDecretiMinisterialiL.1497/390raD.Lgs42/2004
= Vincolipaesaggisticiimposticonart.142/D.Lgs42/2004-ParteTerzaBeniPaesaggisticiTitoloI Tutela e

valorizzazione capo i disposizioni generali

Pertanto, la p.lla terreni NON ¢ soggetta a vincoli paesaggistici - né ex L. 1497/1939 né ex L. 431/1985 -,
rimanendoesclusadalperimetrodellezonevincolatedalD.Lgs.del22/01/2004n.42“Codicedeibeniculturali
edelpaesaggio”-subordinantetuttigliinterventiediliziricadentinel“perimetrodellezonaprotette”arichiesta

erilasciodiparerepreventivoevincolantedellaSoprintendenzaaiBeniCulturali.Lap.lla restaestraneaanche
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alleAree Tutelate per legge - Partelll/BeniPaesaggistici - Capo Il/Individuazionedeibenipaesaggisticidicui all’
art. 142/2004 -

— La p.lla fabbricati di pertinenza NON ¢ sottoposta alla Legge 1° giugno 1939 n. 1089 e s.m.i. in materia di
ProtezionedellecosediinteresseartisticoestoricodellaNazione,rimanendopertantointegralmenteESCLUSA  dal
perimetro delle zone vincolate dal D. Lgs. del 22/01/2004 n. 42 e D.Lgs 24/3/2006 n. 157 e succ. mod. -
“Codice dei beni culturali e del paesaggio” - Parte II/BENI CULTURALI-, subordinante tutti gli interventi
edilizi, a qualsiasi piano d’impalcato, a Parere vincolante e preventivo della Soprintendenza ai Beni Culturali

—— La p.lla terreni ricade in zona sismica, rimanendo subordinata alla L. 02/02/1974 n. 64 «Provvedimenti per le
costruzioniconparticolariprescrizioniperlezonesismiche»(Pubblicatanella“GazzettaUfficiale”del21marzo 1974,
n. 76)

— Lap.llafabbricatiNONesottopostaadalcunvincoloalberghiero,diinalienabilitaeindivisibilita

— Lap.llaterreniNONeésottopostaadalcundirittodemaniale(disuperficieoservitupubbliche)ousicivici,censo o livello.

— Lap.llaterrenielarelativap.llafabbricatinonsonosoggetteadalcunulteriorequadrovincolistico

Oltreilsuindicatoquadrovincolistico,pertanto,nonsussistealcunaulteriorelimitazionespecifica-relativae/oassoluta
- dell’attivitaedificatoria,normatadall’art.46PRGC.

Seguono:

- ZONIZZAZIONEPRGC/1988
- NTA-ZONAD9
- PROSPETTO VINCOLI
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ZONIZZAZIONEPRGC/1988VIGENTE
ZONAD9Insediamentiproduttivi,industriali,artigianaliecommercialiall’ingrossoart.46NTA

APPROVATO CON DECRETO N. 620 DEL 23/6/1 988 DAL PRESIDENTE DELL'AMM/NE
PROVINCIALE DI CASERTA

E)H HNGEGNEE’&HA

A. TURCO

Sk HDH@

G. M AR

caserta - corso trieste, parco del corso - tel. ce 0823 - 326057 - n: gg} 2 :ggg%i
p. iva 00160290615

—— L WA |=w.|--—iu-ll CTEELY AN il
1:2000
il progettista : visto:
dott. ing. giuseppe marino Seaato
tavola
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NTA/PRGC-ZONAD9/ART46
Insediamentiproduttivi,industriali,artigianaliecommercialiall’ingrosso

T———— ik

hLL ke s s = =

s t.ﬂ-... JCL-.:._..JF:MC_-......_‘-

S e

'.-MARINO &~ AL

4 STUDI® DI INGEGNERIA

T_:, . . caserta - com_triusta. parco del corso - tel. ce IJEEE 32505? - na. 081 456!129
p. iva 00160290615 . _ - lna 0Bl .. 482574
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:er;. 46 - Zoma omogenea D9 - insedionenti produltivi industrioli,
artigianali e commerciali all® ingrosso,

Territorio destinato alla realizzazione di impianti prnduétivi a

earalbore industriole manufatturiero, artigianale o cme;niale

all'ingrosso. Mon & ammessa la destinazione residenziale zj:alvo che

por L'obitaziooe del custode, 11 rilascio delle cm'u:uﬂaiuﬁi edili-

zie & subordinato all'aspprovazione di un piang p;rt.i.cnl.are;gqiatu -ﬁ

o _\—-_-__-_ ——
esecuzione per le sole Eﬁ.‘f (le piit cospicue e accentrate), che aj
[ ——————— T T
svolgono lungo 1a Nazionale 265 da Caserta Sud, nel trat tu'cmlpranu

tra il nuov i i u i I
0 svincolo di progebio con 1'asse di andata 8 lavoro ed il

fore boario.
—

————

Mormativa di abtuazione

me/my, 2,00

It masgimeo

I wassimo .m:a‘rnq .} oo -

mep gy 1 ﬂ%

mey. 2000, 00

Re massing

Umi

H azsolula meagima ml. 0.00

H1 massima 1.00

Distaceo minimo De mnl. 20,00 (+)

Distacco minimo Da ml., 10,00 (*)

Distacco minimo Ds nota (%)

Distecco minimo Dp nota (3)

Distecco minimo De nota (3)
nota {6)

Distacco minimo 1

(*) Nota: tali distacchi si riferiscono aj manufatti compresi nella
area oggetto di piano particolareggiato. Per i manufatli

esterni, oggetto di sola C.E. i distacchi minimi predebhi
sono'De = ml, 10.00 e Da = ml. 5.00
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Dislacco minimo DF
DisLacco minimo Dap
Spv
Spp

Indice di pisntumazione

Skrumenbko di atbuazione

nota (7)

ml. 5. 00

1 me 20 e,

1 om0 me

alb/ha 104

P.P. o C.E.
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DISAMINADILEGITTIMITA’URBANISTICA

Dall’analisicongiuntadi:

— Indagini ipotecarie con reperimento di tutti i titoli di trasferimento del bene nell’ultraventennio dal pignoramento,

dall’acquisto del terreno alla sua edificazione

— IndaginiurbanisticheadampiospettroallesezioniEdiliziaPrivata,Condonoedilizio,Antiabusivismo
— RicerchecatastalialN.C.E.U.eN.C.T.conraccoltadelleschededituttiibenicomponentilap.llafabbricati 5393

— Ricerchediretteinsituconrilevograficoefotograficodeiluoghistaggiti

sié accertato

Inprimis:presuntaanterioritadell’edificazionedelcomplessoalladataspartiacquedelOlsettembrel967

TermineentratainvigoredellaLeggePonte,ilcuiart.10-modificandol’art.31,commal,L.1150/1942-disponeva che,

nell'ambito di tutto il territorio comunale - indipendentemente dall’appartenenza del fondo alla zona urbana o

extraurbana,eindipendentementedaltipodistrumentazioneurbanisticaapprovato -, pereseguirenuovecostruzioni,
ampliare, modificare o demolire quelle esistenti, ovvero procedere all'esecuzione di opere di urbanizzazione,
occorreva richiedere ed ottenere preventiva licenza edilizia. In altri termini I’inesistenza di titolo abilitativo per
I’edificazionedelnucleooriginariodelfabbricatoériconducibileverosimilmenteallasuddettaanterioritaedificatoria

delfabbricatoalladataspartiacquedel01.09.1967,retrodatazionediscriminante

perl’accertamentodellalegittimitaurbanistica deibeni alienialcentro abitato, quale € certamente la zona dipertinenza

delcespite staggito, atutt’oggi ricadente in zona marginale e periferica rispetto al centro abitato.

In_secundis: esistenza di un articolato iter urbanistico a corredo del processo amplificativo di una sezione di
fabbricato a destinazione commerciale di cui € parte il cespite staggito - sub 7/p.lla 5393 - sub 9/p.lla 5393 - sub
1/p.lla 5576 -

= PdCn.16del04.02.2004prot.n.3894/890Dir.2cronologicon. 12852richiestodalsig............ccovevrvenee. inqualitadi

amministratoreunicodella................... .edesclusivotitolareperlaquotainteradeldirittodipienaproprietasu

una porzione di fabbricato oggetto d’intervento alla via Appia Il Tratto n. 218, Comune di Maddaloni, meglio

identificata al:

— NCEU-f.lio8,p.11a5393/sub7,cat.D8
— NCT-f.lio8,p.lla723,mq 592

il tutto ricadente in ZONA D9 del PRGC - Insediamenti produttivi, industriali, artigianali e commerciali

all’ingrosso, la cui attivita trasformativa é regolamentata dall’art. 46 NTA, per:
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— Lavoridiampliamentodellepredettasezionedifabbricato,aparitadidestinazionecommerciale,econtestuale

sanatoria dell’esistente tettoia metallica ricadente sul piazzale cortilizio, a Est del sub 7, a protezione di

macchinariemezzimeccanici,iltuttosecondoigraficiabilitativi-statodifattoediprogetto-afirmadell’arch.

All’uopo resta vincolato al corpo di ampliamento, il terreno attiguo /p.lla 723 (attuale 5576)/ mg 592 e la

relativacapacita edificatoria giusta:

= Attounilateraled’obbligoediliziodel22.11.2004pernotaioConcettaPalermitiinSMCV trascrittopressola
ConservatoriadiSMCVil17.12.2004ainn.59119/42940,CONCUI .......ccccvevevennns alfinediottenereilpredettoPdC

per la radicale trasformazione in direzione commerciale della suindicata porzione di fabbricato, ha asservito il

terreno p.lla 723/mqg 592 (attuale 5576) vincolandolo al manufatto generato, alla cui genesi amplificativa

devolve interamente la propria capacita edificatoria

= Altresi vincola le superfici del manufatto di ampliamento generato - ricadente su entrambi i fondi attigui
p.lla 5393 e 5576 /ex 723- al seguente impiego:

superficietotaledisponibileparticella723(ricadenteinzona"D9")=mq592,00
superficiescopertap.lla723destinataaparcheggiopubblico=mq285,00
superficiescopertap.lla723destinataaparcheggioprivato=mg180,00
superficiescopertaeliberap.lla723destinataacamminamenti=mq100,35
superficiecopertap.lla723destinataallatettoia(superficiediampliamento)=mq26,65
superficiecopertap.lla5393destinatoall’ampliamentodellastrutturacommercialeeallatettoia=mg233,95

superficie totale di ampliamento su p.lle 723 e 5393 = mqg 260,60 (= mq lordi 233,95 su p.lla 5393 + mq 26,65
sup.lla 723)

Pertanto, considerando che le predette superfici configurano la consistenza dell’unita meglio identificata al
NCEU del comune di Maddaloni al sub 9/p.lla 5393 - sub 1/p.lla 5576, si conclude che il terreno 723 /attuale
5576 - sul piano urbanistico - € asservito unicamente al predetto subalterno composto derivato,
escludendoalcuna relazione di servitu e/o leqame pertinenziale con il sub 7 staggito.

Statodeiluoghiante-operam

Lostatodeiluoghipregressiall’interventosiarticolain:

SUB 7/P.LLA 5393: successione di corpi di fabbrica in muratura portante di tufo di diversa volumetria, profili

altimetrici e configurazione delle coperture - a solai piani e a falde in lamiera -, meglio schematizzati nei grafici di
piantaesezioneallegatialPdC—adaltezzasingolanellaporzioneinizialeeterminaledellungoimpiantodibaseal. (vani 1. -
2.- 3. iniziali e vani 6.-7- 8- terminali), e a doppia altezza nella porzione baricentrica (vani 4.- 5.).

TETTOIA METALLICAcirca 100/mq estesa prevalentemente sull’area cortilizia/p.lla 5393, in aderenza all’angolo
interno N/E del sub 7
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— AREALIBERAEDIFICABILEinmedesimadestinazionecommerciale/ZONAD9,appartenenteallap.llafondiaria 723,

estesa circa mq 592 catastali, contigua alla superficie cortilizia

Iltuttogiaimpiegatoperattivitacommercialedidiscountecommercioall’ingrosso,giustaAutorizzazioneSanitaria

n.495del04.05.1998eprecedenti,epertantogiadotatodiinfrastruttureidoneeadospitarelafunzionecommerciale

Statodeiluoghipost-operam

Lostatodeiluoghidiprogettoprevedel’amplificazioneeadeguamentodell’attualestrutturacommercialegiusta:

Formazione di una piu_ampia volumetria baricentrica, interna al sub 7 e articolata su due livelli, originata

dalla:

— realizzazione di un solaio intermedio divisorio della maggior volumetria dei vani a doppia altezza 4.- 5.
all’origine delle genesi di un doppio interpiano

— regolarizzazione del profilo a falde a copertura del corpo baricentrico - vani 4. -5. - giusta sostituzione con
solaiopianoimpraticabileallamaggiorquotadiestradossoHmI8,00,acoperturadeipredettiduevanicentrali,
prolungato sino all’attiguo terrazzo nord, a sormonto del vano 3. di altezza singola, generando un ulteriore

ampio ambiente al P.I ad uso deposito (alieno alla consistenza del sub 7)

In altri termini con PdC n. 16/2005, il sub 7 & soggetto ad una sostanziale modifica volumetrica della porzione

baricentrica inerente i vani3. - 4.- 5. - giusta:

= Divisione e lieve incremento dellevolumetriadei vani 4.-5- in due livelli utili - I interpiano H ml 4,00 e 11

interpianoHmI3,50,alnetto dellospessoredei solaipianidicalpestio ecopertura,perunacomplessiva altezza

lorda H ml 8,00, in conformita con I’art. 46 PRGC per la ZONA D9 di appartenenza.

= Prolungamento del solaio piano di copertura anche sull’attiguo terrazzo a sormonto del vano 3./sub 7 —
coinvoltonelprocessotrasformativo-generandounsecondolivelloadusodepositodiHnettad’interpiano H ml
3,20, giusta contestuale demolizione del piccolo manufattoubicato nell’angolo S/E, esteso originariamente

mq 10,00
L’insieme delle predette trasformazioni genera una nuova volumetria parallelepipeda a due livelli
comprensiva dei vani 3. -4.-5. — piani terrae primo — coperti da ununico solaio piano in c.a. impraticabilee

forato al centro con apposito lucernaio per I’'immissione di luce

Formazionediunanuovavolumetriaeccentrica,esternaalsub?7,eparimentiarticolatasuduelivelli,originata dalla:

— Realizzazione di un corpo di ampliamento in c.a. giustapposto al fianco cortilizio N/E del sub 7,esteso inparte

sull’area di corte in parte sull’area di sedime della tettoia preesistente, che ridimensionata, sara impiegata solo

perlo smistamento di merci in arrivo e il riparo di mezzi e persone
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La nuova volumetria di ampliamento, interamente concepita in c.a., si articola su due livelli e accoglie una
Hall terranea, il gruppo dei collegamenti verticali (scala, scala mobile, montacarichi e ascensore) i servizi

igienici, un deposito e un ufficio

Formazionediampiaareadiparcheggiopubblicoeprivatoesuperficedicamminamentosullap.lla723come pattuito

e sottoscritto nel predetto atto unilaterale d’obbligo edilizio

L’iter abilitativo alla trasformazione del complesso, tuttavia, non ottempera le indicazioni di progetto di cui
al PdC n. 16/2005, ma una serie di VARIANTIMARGINALI abilitate con n. 4 successive DENUNCE DI
INIZIO ATTIVITA:

- DIAinvariantedel04.03.2005
- DIAinvariantedel06.09.2005
- DIAinvariantedel08.03.2006
- DIAinvariantedel11.12.2006

Lepredettidenuncehannoadoggetto:

= Variazioni non sostanziali del nuovo corpo di ampliamento/fronte Est, in merito all’ubicazione dei

servizi igienici, al dimensionamento e allocazione del sistema di collegamenti verticali, mentre, in
particolare la DIA in variante del 08.03.2006 rinnega I’aspirazione amplificativa del sub 7,

riportandolo alla configurazione originaria:

Con il predetto titolo, nella fattispecie, il sub 7 rinuncia al summenzionato incremento di volumetria con
variazionedisagomaeprofiloaltimetrico,lasciandoinvariatalalegittimacubaturaoriginariadeivani4.-5.con

relativeconfigurazionidifalda,conservandounicamenteilsolaiopianoinc.a.diprogettoacoperturadell’attiguo

terrazzo fronte Nord inserito nella trasformazione dei luoghi, destinandolo a terrazzo coperto in luogo dell’uso

a deposito abilitato con PdC.

Pertanto, il corpo baricentrico a doppia altezza del sub 7 riacquista la minor configurazione volumetrica

originariaadoppiafaldaconinterpianounicoadoppiaaltezzaeminorcubaturacomplessiva,rinunciando
siaallaformazionedelsolaiointermediodiprogetto-all’originedellagenesidiunillivellogiustappostoaivani
4.-5-chealsolaiopianodicoperturaconlieveincrementodialtezzad’ imposta(Hml7,80 circa)

NB. Per il terrazzo Nord /P.I in oggetto (alieno alla consistenza del sub 7 staggito e dal 2019 autonomamente
accatastato al sub 14/P.1 unitamente ad un piccolo deposito pertinenziale sullo stesso insistente), I’accesso in
situ haattestato laformazionedi coperturainlamiera in luogodelsolaio piano in c.a.e la contestuale chiusura del

terrazzo per laformazione di un ampio vano utile, accessorio alla residenza.
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Nellospecificocon:

DIAinvariantedel04.03.2005-lasciandoimmodificatoilprogettoditrasformazionedelsub7-si denunciano varianti

marginali in corso d’opera al PdC n. 16/2005, dal momento che :

- llavoridicuialPdCn.16/2005nonhannoancoraricevutoilNullaOstadallaSoprintendenza (verosimilmente per
lo scavo fiondale in sottosuolo)
- Infasedicalcolostrutturaleéemersalanecessitadiapportaremodifichemarginaliconsistentinelladiversa

realizzazione della scala interna e nella riconfigurazione della tettoia con struttura metallica

DIA in variante del 06.09.2005- lasciandoimmodificato il progetto di trasformazione del sub 7 - si

denunciano varianti marginali in corso d’opera al PdC n. 16/2005 e alla pregressa DIA n. 04.03.2005 con

riguardounicamentealcorpodiampliamento/latoEst,nelrispettodeivaloriplano-volumetriciassentiti,senza alcun

ulteriore incremento di superficie coperta e dei volumi gia abilitati

DIA in variante del 08.03.2006- con cui si modifica radicalmente il progetto di trasformazione del sub 7

come sopra descritto:la predetta denuncia di variante marginali in corso d’opera al PdC n. 16/2005,

allepregresse DIA n. 04.03.2005 e DIA del 06.09.2005, produce una riduzione dei valori plano-volumetrici

assentiti in quanto si rinuncia all’amplificazione del corpo baricentrico del sub 7.

DIA in variante del 11.12.2006- lasciandoimmodificato I’assetto originario del sub 7 - si denunciano

ulteriori varianti_marginali in corso d’opera al PdC n.16/2005, alle pregresse DIA n. 04.03.2005, DIA

del06.09.2005,D1Adel08.03.2006 riguardounicamenteilcorpo diampliamento/lato Est,nelrispettodeivalori

plano-volumetrici assentiti, giusta aggiunta del corpo servizi in estroflessione dalla volumetria di ampliamento

L’iterabilitativorisultacorredatodarilasciodi:

Collaudostaticoriferitoallestruttureinconglomeratocementiziodell’edificiodiampliamento-sub9/p.11a5393
+subl/p.lla5576-afirmadell’ing......... ,datatoil24.04.2006,depositatoalGenioCivilediCasertail28.04.2006 al prot. n.
2006.0377197, trasmesso con nota dell’ 11 07.2006 prot. n. 13548/3051 Direz. 2.

Certificato di agibilita parzialedell’edificio di ampliamento - sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576 -seguente la
richiesta prot. n. 20905/4954 Dir. 2 dell’11.07.2006, rilasciato il 21.09.2006 con prot. 27504 Direz. 2

Comunicazione di ultimazione lavorilimitatamenteall’edificio di ampliamento - sub 9/p.11a5393 + sub 1/p.lla

5576 - eseguiti in conformita ai titoli permissivi”.
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PerilcompendiostaggitoelospecificoSUB7/P.T oltre la

documentazione sopra enunciata, si rileva:

Inesistenza agli atti dell’U.T.C di alcuna altra richiesta e/o rilascio di atto amministrativo abilitativo ex ante o ex
postinregimeordinarioaisensidelcombinatodispostodegliartt.36e37D.P.R.380/2001,e/ostraordinarioaisensi di alcuno

dei tre condoni L. 47/85, L. 724/94, L. 326/2003, per nuova costruzione o modifica dell’esistente, né alcuna ulteriore

ordinanza di demolizione e/o sospensione lavori, né alcun deposito sismico - preventivo o in sanatoria - al Genio
Civile, né I'effettivo compimento del progetto originario né la dichiarazione di chiusura lavori nell’attuale

configurazione rinvenuta in conformita all’intero iter abilitativo.
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DISAMINALEGITTIMITAURBANISTICASUB7STAGGITO

Aifinidelladisaminadilegittimitaurbanisticadeiluoghistaggitiedellacomprensionedelleentitatrasformative rinvenute

all’interno dello specifico sub 7/P.T. staggito, il temine di confronto ¢ tra:

- Graficidell’interoiterabilitativo,conparticolareriguardoalloSTATODIFATTOeDIPROGETTOdicuialPdC
n.16/2005 e alla DIA IN VARIANTE del 08.03.2006 che recupera l’originaria configurazione plano-
volumetricadelsub7,lasciandolainvariatanell’ ultimotitoloabilitativo-DIAINVARIANTEdell’11.12.2006

- Graficistatodeiluoghiinsitu/2023-2024all’attodell’accesso

- Graficistatodeiluoghicatastali

Dalla sovrapposizione dei luoghi in situ ai predetti grafici abilitativiinerenti lo specifico SUB 7 staggito - A

PARITA di destinazione d’uso, perimetrazione, sagoma, quadratura netta interna del nucleo originario,
configurazioneplano-volumetrica ealtimetrica, accessi, altezzadipiano ealtezzed’interpiano,e AMENOditalune
approssimazioni rappresentative nei grafici di pianta, sezione e prospetto allegati all’iter urbanistico abilitativo, si

rileva unicamente :

= Lievedifformitadistributivainternaper

Eliminazione e/o aggiunta di talune tramezzature interne- vano 1. con decremento della zona ufficie vano 8.

terminale

= Parzialemodificadelsistemaportantemurariosub7derivanteda:

VariazionidellamuraturaEstportantediconfinetravano5.esub9derivante da:

- lieveriduzionedisezionemurariautile

- trasformazionedelleduefinestreinterneinaperturedaterra

VariazionidellamuraturaEstportantediconfinetravano6.evano?7.derivanteda:

- aperturadifinestrainternanellospessoremurarioportante

Disallineamentotraluoghiinsitueluoghidiprogettoderivanteda:

- posizionamento e spessore della muratura separatoria vano 7. - vano 8.: il vano 7 dei luoghi urbanistici

presentamaggior lunghezza rispetto ai luoghiin situ - Lu mlI5,75 contro Lu ml4,25 riscontratiin situ (per
conseguenza il successivo vano 8. attesta minor lunghezza dei luoghi in situ); inoltre la predetta muratura
divisoriadenunciata attesta minorsezione rispetto ailuoghiin situ — Sp ml0,30 circa dichiaratiin luogo di Sp
ml 0,73 circa rinvenuti - e non presenta varchi interni di collegamento

- Perilvano 7. si rileva inoltre la traslazione dell’ampia apertura da terra architravata afferente al sub 9 dal
fianco nord, il contestuale ampliamento di luce da La ml circa 2,30 denunciati a ml 2,80 in situ e la

trasformazione fisiognomica del varco murario da apertura da terra in vano finestrato e munito di vetro
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VariazionedellamuraturaEstportantediconfinetravano?.esub9.derivante da:

- Chiusuradelledueaperturepreesistentieaperturadiununicovarcoarchitravatobaricentrico

= ParzialemodificaprospetticafronteEstvano8.terminale per

Aperturadiporta/finestrainafferenzadirettaallospicchiocortilizioterminaledelsub9/p.l1a5393

NB. La variazione della muratura Est portante di confine tra vano 3. e sub 9. nell’area destinata a zona servizi

esclusividell’unita staggita, derivante da chiusura delle due piccole aperture e formazione di un unico varco architravato
baricentrico, eoggetto dell’ultimaDIAINVARIANTE del11.12.2006:pertanto lamodificaéabilitatacon giusto titolo

Inmeritoallaretrodatazionedellepredettevariazioni:

Unicamenteperlaparzialevariazionedelsistemastrutturalemurariodel SUB7nonpudnonipotizzarsilacontestualita

dellastessaallafaseesecutivadeilavoridiedificazioneecompletamento dell’ampliamentocommerciale-2005-2006

Pertanto,assuntal’inesistenzadititoliabilitativiPOSTUMIalrilasciodell’ultimaDIAINVARIANTEdell’11.12.2006,
attesoaltresiilrilasciodicertificatodiagibilitaparzialedell’attiguoedificiodiampliamento-sub9/p.11a5393+sub
1/p.lla5576-seguentelarichiestadprot.n.20905/4954Dir.2dell’11.07.2006rilasciatoil21.09.2006conprot.27504  Direz.2-
inqualitadititolodi legittimazioneinextremisdellemodificheritenutetollerabili relativamentealbenealieno alpignoramento—

nonpudconcludersiperl’abilitazionedifattodelleparzialivariazionistrutturaliinerentiilSUB 7, in quanto I’unita

staggita nel processo trasformativo e amplificativo dei luoghi viene rappresentata sostanzialmentealiena ad alcuna

variazione strutturale. avendo conservato |I’impianto architettonico, prospettico e divisorio originario.

A riguardo si rammenta che I’intervento edilizio come configurato nell’ultimo e riassuntivo titolo abilitativo, autorizza
la formazione di una struttura di ampliamento in cemento armato, semplicemente accostata alla preesistente muratura

portante/SUB 7 con preposto giunto di dilatazione.

Sul piano_meramente statico, pertanto, la struttura muraria del sub 7 -in linea di principio - NON €& coinvolta

nelprocesso di edificazione del bene attiguo

Per tale ragione, le variazioni riscontrate alle murature del sub 7— retrodatabili alla fase esecutiva dei lavori

diampliamentoefusionedelsub7conilsub9,inqualitadiulteriorivariantiincorsod’operanoncorredatedatitolo,permango

no a tutt’oggi incondizioni di illiceita sul piano urbanistico e strutturale.

Sipresumechealmedesimoperiodosianoretrodatabilileulteriorimodificherilevate,mainassenzadialtra documentazione

diversamente comprovante, si anticipano alla data di accesso 2023
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Inmeritoallasanabilitaurbanisticaexpostdellemodificherinvenute:

Attesoche:

= Dall1988atutt’oggi,sulpianourbanistico,aifinidellaverificadelladoppiaconformitanormativa—€esecutivo il

PRGC a regolamentazione dell’attivita trasformativa sull’intero territorio comunale

= L’attivita trasformativa per LA ZONA D9 in cui rientra il cespite staggito & disciplinata dall’art 46 NTA

ammettenteinterventi sino_alla ristrutturazione edilizia semplice e composita con variazioni di _sagome

eampliamentiplano-volumetrici“neilimitidellacapienzaedificatoriadelfondo”comedefinitidall’art.3,commal,

lettera d) DPR 380/2001 -fermo restando il vincolo destinativo tra le funzioni indicate /commerciale,artigianale

e produttiva all’ingrosso -, nonchécostruzioni exnovocomedefinitedall’art. 3,commal, lettera ¢)DPR 380/2201,

per lotti liberi e non asserviti

Sulpiano urbanistico

La variazione del sistema strutturalee sempre ammissibile potendo annoverarsi, sul piano urbanistico, in un

intervento _minore di ristrutturazione edilizia semplice non interferente con il computo delle superfici max

ammissibili,inognicasononcomportanteincrementodivolumetriautileoltreilimitiassentitidalrilasciodeipredetti

titoliepertantoragionevolmentesanabileinaccertamentodidoppiaconformitaexart. 36 DPR380/2001,sussistendo
doppia congruenza degli illeciti alla NTA vigente in entrambe le epoche (2005- 2023), giusta deposito sismico in

sanatoria per la verifica statica dell’esistente, alla luce della normativa antisismica.

Per tutti gli altri illeciti minori - parziali variazioni prospettiche internee diversa distribuzione di spazi interni - si

prevedeparimentisanatoriaordinariaexart.37DPR/380/2001,sussistendodoppiaconformitadegliillecitiallaNTA

vigente in entrambe le epoche (2005- 2023)

Sulpiano privatistico

La variazione prospettica del vano 8. terminale/fronte Est - sempre ammissibile sul piano urbanistico in qualita

intervento diminorediristrutturazioneediliziasemplice - NONeviceversaammissibilesul piano privatistico nella

prospettiva dello smembramento della titolarita soggettiva sui due subalterni. Non risultando sanata per via
ordinariaalladataditrascrizionedipignoramento,  nonpuoinvocarsi,apareredell’esponente  neancheildirittodi

veduta indiretta, dovendosi prevedere la totale occlusione

Infine,unavoltaeffettuatala sanatoriaordinariadelbenesecondoilprospettosuindicato,deve

provvedersi alla:

Denunciadifrazionamentomaterialedelcomplessocommerciale,giustaseparazioneamministrativaematerialedelsub 7

staggito - come perimetrato nei dati di scheda del ‘96 -dall’attigua struttura di ampliamento meglio identificata nel

subalternocomposto- sub9/p.lla 5393 +sub1/p.11a5576-eriacquisizionenelleconsistenzeesclusivedelsub?7 della
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piccola cubatura di scheda, estroflessa dal corpo principale fronte Est, e inglobata nella volumetria di ampliamento

delsub 9.

NB.DEMANDANOALGEOGNIALTRADIVERSADETERMINAZIONE

siritienechel’incongruenzaprivatisticagenerataper:

Mancato aggiornamento dei dati di scheda del sub 7 staggito all’indomani dell’ampliamento della struttura
commerciale,segnalando-conprepostoaccatastamento-lariduzionedisuperficiecomplessivadelsub7per
frazionamento e cessione della piccola estroflessione Est esclusiva (destinata originariamente ai sevizi) negli

interni utili del sub 9 generato

Contestuale immissione in banca dati del solo subalterno composto, designante I’'unita di ampliamento nelle

cui consistenze, viceversa, ¢ denunciato I’inglobamento della predetta superficie

NONANNULLILAPIENATITOLARITADEL SUB7 STAGGITOSULLAPREDETTA CUBATURA

Impossibilitad’invocarel’ultimocommadellarticolo40L.47/85es.m.i.

Siaccertacontestaueltmnel’impossibilitad’invocazionedelcombinatodispostodell’art.46,comma5.D.P.R.380/2001 e art.
40, comma 6. L. 47/85, ai fini della sanatoria straordinaria degli illeciti rinvenuti ( in ogni caso sanabili

ordinariamente) sussistendo solo alcuni dei presupposti indispensabili per la sua applicazione, ovvero:

— Derivazionedaproceduraesecutiva
— Pienaconformitaailimitivolumetriciprevistidagliultimiduecondoni(mc750)

— Inesistenzadialcundiregimevincolisticospecificod’inedificabilitarelativae/oassolutaimpostoantecedentemente al

predetto illecito maggiore

Dicontrosirileva:

Incongruenza rispetto ai limiti temporali previsti dai tre condoni, per posteriorita della data di accertamento
dell’ultimazione delle opere abusive /2019 e il termine ultimo per il completamento al rustico delle stesse, stabilito

inderogabilmente da ciascuno dei tre condoni invocabili al 1983, 1993, 2003, ai fini dell’ammissione alla sanatoria

Posterioritadell’insorgenzadelleragionicreditorierispettoalledatedientratainvigoredeitre condoni-1985,1994, 2003 -:
specifica incongruenza temporale tra data di entrata in vigore anche dell’ultimo condono L. 326/2003 - 31.03.2003 -
e il piu antico termine di apertura delle ragioni creditorie per cui si interviene, coincidente con la datad’iscrizione
d’ipoteca volontaria del 11.04.2014 ai nn. 19411/872derivante da atto di mutuo fondiario del

03.04.2014Rep.245143Racc.36386pernotaioConcettaPalermitiinfavoredi........ CONLIOF .....coovieveicieiie, agaranzia
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delleobbligazionicontratte peruncapitaleiniziale€450.000peruntotale€900.000altassod’interesseannuo5,16

%,darestituireinannil5acaricodeldirittodipienaedesclusivaproprietanellaquotainterasulSUB7inpremessa

PROSPETTODISANABILITAEX POST SUB7/P.T

Attesalasanabilitaordinariadituttigliillecitirinvenuti,aifinidellaregolarizzazioneurbanisticadel ~ sub7,alla  luce  del

quadronormativosuindicato,sicomputanoicostidelleseguentiproceduraabilitativeobbligatorie:

ONERIURBANISTICI

€10.000:Oneridiregolarizzazioneurbanisticaprevio:

Accertamento didoppia conformitadi tutte le illiceita dicuialla precedentedisamina (parziale difformita strutturale e

prospetticainterna,eparzialedifformitadistributiva)inqualitadimodifichesanabiliexpostinregimeordinarioexartt. 36 e 37

D.P.R. 380/2001, incluso sanzione amministrativa, stesura pratica tecnica abilitativa all’lUTC corredata da

documentazione grafica, fotografica e relazione descrittiva finalizzata all’accertamento dellapiena rispondenza - sul

pianoplano-volumetricocomplessivo-deiluoghiinsituailuoghidell’iterabilitativodicuialPdCn.16del04.02.2005 e alle
successive quattro DIA IN VARIANTE

DepositosismicoalGenioCivileaisensidell’art.2dellaL.R.n.9/83s.m.i.edegliartt.65,93,94delD.P.R.n.380/01  per la

verifica delle condizioni di staticita derivanti dalle riscontrate variazioni strutturali in corso d’opera

lltuttocomprensivodi:

. Praticageologicapenetrometrica

. Praticastrutturale-calcolostrutturaleeverificaantisismica-

. Rilevamentoarchitettonico;

. Collaudostatico;

. Dirittidisegreteria;
Denunciadifrazionamentomaterialedelcomplessocommerciale,giustaseparazioneamministrativaematerialedelsub 7

staggito- comeperimetrato neidatidischeda del‘96 -dall’attigua strutturadiampliamento,meglioidentificatanel

subalterno composto - sub 9/p.lla 5393 + sub 1 /p.lla 5576- e riacquisizione nelle consistenze esclusive del sub 7

dellapiccolacubaturadischedadeputataaiserviziigienici, estroflessadalcorpo principalefronteEste attualmente

inglobatanella volumetria di ampliamento del sub 9.

IMPORTOTOTALEPERLAREGOLARIZZAZIONEURBANISTICADEILUOGHISTAGGITI=€10.000

Resteraa carico dellaparteacquirente-con opportunadecurtazionedalpitprobabilevaloredimercatodelbene staggito
-I’ONEREdellesuindicateRETTIFICHEURBANISTICHE
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Ipredettionerisonostatipuntualmentecomputatiinfaseestimativa,epostiacaricoeindecurtazionedelpitprobabilevalore di

mercato dell’unita oggetto di pignoramento

SEGUEDOCUMENTAZIONEDILEGITTIMITAURBANISTICAPRINCI
PALI ATTI DELL’ITER ABILITATIVO
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PdCn.16del04.02.2004prot.n.3894/890Dir.2-cronologicon.12852TITOLO

PROVINCIA DI CASERTA

' Piazrza Matteotti, 9 - C.AP. 81024

URBANPERMESSODICOSTRUIREMERCLA GHOVANNI

- Cronologico n. 12852

PERMESSO DI COSTRUIRE Njé

M ALBO PRETORIO —SEDE-
[ ) COMANDO VV.UU. - SEDE-

E UFFICIO TRIBUTI - SEDE-

ASL-CE/
Via Roma (La Piazzetia)
— MADDALONI -

SERVI1ZI TRIBUTI MINORI
GESTIONE GESTOR S.p.A.
Via F. Imposimato, 48/4

- MADDALONI -

SOPRINTENDENZA B.ALALAS.
Palazzo Reale-CASERTA

INAIL
Piazzale E. Maiorana
- CASERTA -

IL RESPONSABILE SETTORE URBANISTICA

oftenere in questo Comune, alla Via Appia, mappale 723 e 5393 sub 7 del fogho &,
1
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PROVINCIA DI CASERTA

Piazza Matteotti, 9 - C.A.P. 81024 Cod. Fisc.: 0004330611 -, Pastita IVA: DD135020618

Permesso di Costruire per lavori di ampliamento dell’esistente sezione di fabbricato ubicato alla
via Appia,218, avente destinazione commerciale; nonché sanatoria della tettoia metallica

*esistente piazzale , a protezione dei mezzi meccanici e macchinari, secondo i
iscritto all’Ordine degli Architetti della Provineia

Vista la legge 28 gennaio 1977, n. 10 ed ogni altra disposizione vigente in materia urbanistica;
-Vista la legge 2 febbraio 1974, n. 64 per I'nsservanza delle norme sismiche;

-Vista la legge regionale n. 9 del 7 gennaio 1983;

-Vista la Legge Regionale del 28/11/2001 n. 19;

-Vista la dichiarazione di cui alla Legge 13/89 ;

-Visto lo strumento urbanistico vigente;

-Visto il D.P.R. del 06/06/2001 n. 380 ;

_Visto la determina del Resp. Settore Urbanistica del 4/08/2004 prot.n. 23953/5718 Direz.2;

-Visto Ia delega del Dirigente della Direzione 2 del 20.04.2004 prot.n.2699 Direz.2;

oy -Viste le integrazioni del 13.07.2004 prot.n, 21 716/5243 Direz.2; del 27.09.2004 prot.n.27923/6808
'»*'%\ Direz.2 e del 25/11/2 Direz.2:
: :U}-Vistu I’assenso della Si

| 7Y sovrastante i locali de
2/ sxl, trasmesse con no
/3‘/ -Visto I'assenso del Sig
adiacente a quello oggetto dell’intervento, trasmesso con nota dell 23/UELUUR AL (4 B A P e
Direz.2;
- Visto il parere dell’Ufficio Sanitario del 17/01/2005 prot. n. 2924 /JUOPC acquisito al prot.
n.1852/456 Dir.2 del 19/01/2005;
Visto I"atto di Asservimento redatto dal notaio Concetta Palermiti in data 22.11.2004 , repertorio
n. 205.847 race. 16768, con cui rimane vincolato al fabbricato autorizzato con la presente il
terreno impegnato secondo la seguente utilizzazione :
- Supet. coperta del fabbricato ricadente sulla particella 723 = mq 26,65
(Super.coperta ricadente sulla particella 5395 mgq.233,95)
(Superficie ampliamento mq. 261,60)

—Superficie a parcheggio pubblico = mq 28500
-Superficie a parcheggio privato = mg. 180,00
- Superficie libera, a verde e per camminamenti = mg. 10035
Superficie Totale del lotto ricadente in zona “D9”

Particella 723 mq. 592,00

- Accertato che & stato soddisfatto I’obbligo previsto dagli artt. 3e 11 della Legge 28.1.1977n. 10 e
D.P.E. n. 380 /2001 nel modo seguente:

—contributo oneri di urbanizzazione , pari a Euro 6330,40, mediante versamento della prima
rata, pari a Euro 1582,60 a mezzo di bollettino di ccp. nvey 0432 del 24.11.04 e polizza
fidejussoria della Societd “CATTOLICA™ Assicurazioni Soc. Coop. n. 145.91.388924
dell*11/11/2004, a garanzia dell’importo di Euro 4747,80, da versare con tre rate semestrali

2
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PROVINCIA DI CASERTA

Piazza Matteotti, 9 - C.AP. 81024 Cod. Fiee.: ROOO4330611 -. Partita TVA: 00136920612

di importo cadauna pari a Euro 1582,60, con inizio dalla data della prima, e precisamente:

II° rata di Euro 1582,60 entro 124/0505; | .. ol WA §/3[C00f
IM° “ “ Euro 1582,60 * il24/11/05; 7 ¢ e
IVe “ *“ Euro 1582,60 * il 24/05/06; | _P,T_,n..,h \,f?zftf"l;ﬂgé

-contributo costo di costruzione , pari a Euro 4784,76, per il quale ¢ stata presentata a garanzia
polizza fisejussoria della Societa * ‘CATTOLICA” Assicurazioni Soc. Coop. n. 145.91.388925
dell'11/11/04 il cui importo dovrd essere versato entro 30 gg. dall'ultimazione dei lavori e
comungue non oltre il termine di validita del presente Permesso di Costruire, scadente alla

fine del terzo anno dalla data di inizio lavori;

Copie delle ricevate delle rate per il pagamento del contribute di costruzione devono
essere trasmesse all'U.T.C.;

- Preso atto che il richiedente ha titolo al permesso di costruire ;
RILASCIA il presente

PERMESSO DI COSTRUIRE

n. 770, che, allegati al presente atto , ne formano parte integrante ¢ inscindibile.

I lavori dovraono avere inizio entro un anne dalla data del presenie Permesso di Costruire
ed essere portati a termine, in modo che 'opera sia abitabile ed agibile, enfro tre anni dalla
data di inizio degli stessi.

Dell'inizio dei lavori dovra essere fatta comunicazione scrifia, in cui saranno indicati i
nomi ¢ le residenze del progettista delle strutture, del Direttore dei Lavori e dell’appaltatore
ed allegandoVi "attestazione del Genio Civile dell’avvenuto deposito del progetto strutturale
per le zone sismiche, senza la quale i lavori non possono iniziarsi.

I lavori dovranno essere eseguiti secondo le migliori regole dell’arte muraria, perché la
costruzione riesca solida, igienica, decorosa ed aita alla sua destinazione, tanto per i materiali
usati, quanto per il sistema costruttivo adottato, nonché sotto 1'esservanza delle seguenti
condizioni generali e speciali.

Il Titolare del Permesso di Costruire, il Committente e il Costruttore sono responsabili, ai
fini e per gli effetti delle norme contenute nel D.P.R. n. 380/01, della conformita delle opere
alla normativa urbanistica, alle previsioni di piano nonché, unitamente al Direttore dei
Lavori, a quelle del permesso e alle modalith esecufive stabilite dal medesimo. Essi sono,
altresi, tenuti al pagamento delle sanzioni pecuniarie e solidalmente alle spese per
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PROVINCLA DI CASERTA

J g )

Piazza Matteotti, 9 - C.A.P. 81024 Cod. Fise.: 50004330611 - Partita IVA: 00136920615

I'esecuzione in danmo, in caso di demolizione delle opere abusivamente realizzate, salvo che
dimostrino di non essere responsabili dell’abuso.

11 Direttore dei Lavori non & responsabile qualora abbia contestato agli altri soggetti la
violazione delle prescrizioni del Permesso di Costruire, con esclusione delle Varianti in corsoe
d’opera , formendo al Dirigente o Responsabile del competente Ufficio Comunale
contemporanea e motivata comunicazione della violazione stessa.

Nei casi di totale difformita o di variazione essenziale rispetto al Permesso di Costruire, il
Direttore dei Lavori deve inoltre rinunziare all’incarico contestualmente alla comunicazione
resa al Dirigente. In caso contrario il Dirigente segnalerd al Consiglio dell’Ordine
Professionale di appartenenza la violazione in cui & incorso il Direttore dei Lavori, che &
passibile di sospensione dall’Albo Professionale da tre mesi a due anni.

CONDIZIONI-GENERALI

i~ 1 diritti dei terzi debbono essere fatti salvi, riservati e rispettati ;
‘B4 Devesi evitare in ogni caso di ingombrare le vie e gli spazi adiacenti ¢ debbono essere adottate
e/ tutte le cautele atte a rimuovere ogni pericolo di danno a persone e cose;
"4 -1l cantiere di lavoro dovra essere recintato nei modi di legge, per evitare |*intrusione di persone
" estranee sia durante I"esecuzione dei lavori che al di fuori del normale orario, da segnalare anche
con appositi cartelli. Le recinzioni che si affacciano su strade ed aree pubbliche, dovranno avere
le segnalazioni luminose previste dalle norme ;

4 Prima dell’inizio dei lavori dovrd essere collocata all’esterno del cantiere, ben visibile al
pubblico, una tabella con le seguenti indicazioni titolare del permesso di costruire-impresa-
progettista —direttore dei lavori - estremi del presente permesso di costruire- destinazione d'uso ¢
unitd immobiliari consentite ;

5. Pereventuali occupazioni di aree ¢ spazi pubblici si deve otienere apposita autorizzazione
dell’Ufficio comunale. Le aree ¢ spazi devono essere restituiti nel ripristino dello stato, a lavori
ultimati o anche prima su richiesta dell’Ufficio comunale, nel caso che la costruzione venisse
abbandonata o sospesa oltre un certo tempo.

6 - E' assolutamente vietato apportare modifiche di qualsiasi genere al progetto approvato pena
I"applicazione delle sanzioni comminate dalla legge.

7 - Il rilascio del permesso di costruire non vincola il comune in ordine ai lavori che il Comune
stesso intendesse eseguire per migliorare i propri servizi (viabilita, illuminazione, fognature,
impianto idrico ecc. in conseguenza dei quali non potranno essere pretesi compensi ©
indennita salvo quanto previsto dalla legge e regolamenti.

8 - 1l rilascio del permesso di abitabiliti o agibilitd, & subordinato alla presentazione della copia del
certificato di collaudo recante Vattestazione del Genio Civile, ai sensi della legge 5/11/1971
n. 1086,

9- Lavaliditd del permesso di costruire & subordinata alla perfetta esecuzione dei disegni in
scala € alla veridicitd delle quote in esso indicate.

10- Trascorso il termine assegnato per 1'inizio dei lavori senza che questi siano stati iniziati il
permesso di costruire si intenderd decadutoe non polra essere nuovamente rilasciato
se non in seguito ad altra domanda da presentarsi ai sensi dell’art. 17 del R.E. del PR.G.C..
Qualora i lavori non siano stati ultimati nel termine stabilito, il concessionario deve presentare
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PROVINCIA DI CASERTA
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istanza diretta ad ottenere un nuovo permesso di costruire, che riflette la parte non ultimata.

11- 1l titolare del permesso di costruire, il Direttore dei lavori e I’ assuntore, sono responsabili di
ogni inosservanza cosi delle norme generali di legge e di regolamento, come delle modalita
esecutive nel presente permesso di costruire .

CONDIZIONI SPECIALI

- venga trasmesso, prima dell’inizio dei lavori il N.O. della Soprintendenza ai B.B.A.A.
A.S.8.;

- vengano rispettate le condizioni di cui all’art. 31 comma 1 lettera (d del R.E. annesso
al P.R.G.C;

-vengano fatfi salvii diritti dei terzi, dei confinanti ¢ dei comproprietari dell’intero
fabbricato;

- venga presentata, contestualmente alla comunicazioni di inizio lavori, nota, in originale,
dell’avvenuta trascrizione dell’atto di asservimento del notaio Palermiti Concetta del
22/11/04 Rep. n. 205,848 Race.16.768;

-Contestnalmente all'inizio dei Lavori

a - venga presentata . ai sensi del D. Lvo n. 22/97, idonea documentazione comprovante il
corretto smaltimento di rifiuti inerti derivanti dall’attivitd di cui al presente Permesso di
Costruire il nominativo della Ditta autorizzata per il trasporto, nonché quello dell’impianto
autorizzato per la discarica , ovvero dichiarazione del Direttore dei Lavori che non si
producono rifiuti inerti da smaltire .

b - vengano comunicati gli estremi dell’avvenuto deposito presso il Genio Civile di Caserta
degli elaborati grafici esecutivi redatti nel rispetto della normativa sismica vigente,
nominativo del Direttore dei Lavori ed esiremi della Ditta assuntrice degli stessi ed
il certificato di regolarith contributiva della Ditta attestante il rispetto dei relativi
oneri previdenziali, assicarativi e di Cassa Edile;

¢ - venga restituita al Comune, debitamente compilata e firmata, copia dell’allepata nota
riportante la prova dell’avvenuto invio all’lspettorato Provinciale del Lavoro di Caserta,
come da Circolare Prefettizia di Caserta dell’8.3.95 prot.n. 1270/16.9 Div. Gab.;

d -vengano comunicati gli estremi dell’avvenuto deposito del Piano di sicurezza ai sensi del DL

494/94

- Prima dell’installazione dell’impianto di riscaldamento venga depositata documentazione
ai sensi della Legge 10/91, del D.P.R. n.412/93 e del D.M.~MICA del 13.12.93, relativamente
al contenimento energetico;

- Ad ultimazione dei lavori venga presentata il certificato di collaudo statico a firma di tecnico
abilitato vistato dal Genio Civile di Caserta,

- 1lavori vengano eseguiti in conformita alle prescrizioni ¢ disposizioni previste dalle leggi n.13
del 09/01/89 e n. 46 del 5.3.1990;

Il presente Permesso di costruire viene rilasciato con la condizione che il permesso di uso ad
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opere eseguite, sard rilasciato solo dopo aver verificato il rispetto della Legge 46/%0 sugli
impianti installati a corredo dell’edificio e dopo che sia stata esibita ricevuta
dell’avvenuta denunzia di accatastamento completa di piantine catastali presso il N. C. E. U.
i Caserta; by

- i:l momento della richiesta di allacciamento idrico deve essere allegato lo schema dell’impianto
per consentire la verifica da parte dell"Ufficio acquedotto prevedendo 1'installazione del
contatore al piano terra del fabbricato;

- L’allacciamento nella fogna comunale nel tratto interessanti manufatti e suolo pubblico, deve
avvenire a cura di Ditta incaricata dal Comune e a spesa del richiedente.

L'inosservanza di una sola delle suddette condizioni, comporia la immFé:iata
sospensione dei lavori con relativi provvedimenti contravvenzionali  repressivi,
a norma della vigente disciplina urbanistica.

IL FUNZION ISTR ORE
{ geom. o)

Il sottoscritto dichiara di accettare il presente Permesso di Costruire e obbligarsi
all' osservanza di tutte le condizioni e prescrizioni cui & subordinata.

ddaloni, ...usss - i . TITOLARE DEL
e PERMESSO DI COSTRUIRE

lmln‘%u -
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COMUNE DI MADDALONT

(Prov. di Caserta)

LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI
FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE
E SANATORIA DELIA TETTOIA METALLICA RICADENTE
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COMUNE DI MADDALONI
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LAVORT DI AMPLIAMENTO DELLA .SEZIONE DI

FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE
E' SANATORIA DELIA TETTOIA METALLICA RICADENTE
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DIAINVARIANTEDEL 04.03.2005TITOLO

Al DIRIGENTE UTC DI
MADDALONI
Arch. Vincenza Fellegrino

Oggetto:  Denuncia di Inizio Attivita
Variante marginale in corso d’opera
PERMESSO DI COSTRUIRE N. 16 del 04.02.2005 PER LAVORI DI
AMPLIAMENTO  DELLA  SEZIONE DI FABBRICATO  CON
e ™ DESTINAZIONE COMMERCIALE,
FET Ubicazione: COMUNE DI MADDALONI, via Appia 2° Tratto n. 218
o ,l In Catasto:  Foglio 8 particelle 723 e 5393 sub 7

premesso.
- che 1 lavori relativi al Permesso di Costruire non hanno ancora avuto inizio a

causa dell’atteso N.O. della Soprintendenza;

- che in fase di caleolo strutturale, ¢ emersa la necessitda di apportare alcune
modifiche marginali consistenti nella diversa realizzazione della scala interna e
nella ricostruzione della prevista tettoia con struttura metallica.

Tanio premesso,

DENUNCIA

che ai sensi dell’art. 22, comma 2, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, previa
presentazione della documentazione di rito ai competenti Uffici, provvedera nei modi ¢
neil tempi previsti per legge, ad apportare al progetto licenziato le variazioni marginali e
non sostanziali sopra elencate.
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Allega Relazione Tecnica Asseverata dell'intervento di variante e relativi grafici di
progetto redatti dall'arch. Giovanni De Santis, iscrifto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Caserta al n. 770, con studio professionale in Maddaloni alla via §.
Francesco d’ Assisi 156.

All’'uopo elegge unico domicilio, per ogni atto relative alla Denuncia di Inizio
Attivita, presso lo studio del tecnico progettista arch. Giovanni De Saatis, con sede
in Maddaloni alla via 5. Francesco d" Assisi n. 156.

Allega:
- Progeito architettorico
. Relazione Teenica Asseverata
. Fersamenio per divimi di segrereria
Maddaloni, 8 24 febbraio 2003
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DIAINVARIANTEDEL 04.03.2005DOCUMENTAZIONE
GRAFICA
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COMUNE DI MADDALONI
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~Variante marginale in corso dopera=
{Permesso di Costruire ln. 16 del 04/02/2005)

LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI
FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE

Ubicazione: COMUNE DN MADDALONT, wia dppia 2° Tratto n% 218
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® Piante, Prospetti e Sezioni Rapp. 17100

Il Tecnico Richiedente

archl Grovanns e Sanlis
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DIAINVARIANTEDEL 06.09.2005TITOLO

Al MRIGENTE UTC DI
MADDALONI
Arch. Vincenza Pellegrino

Oggetio;  Denuncia di Inizio Attiviid

Variante marginale in corso d’opera
PERMESSO DI COSTRUIRE N. 16 del 04.02.2005% E SUCCESSIVA DIA DI
VARIANTE del 07.03.2005 prot. n. 6898/179¢ Dir2 PER LAVORI DI
AMFLIAMENTO  DELLA  SEZIONE DI  FABBRICATO CON
DESTINAZIONE COMMERCIALE,

,, Ubicazione: COMUNE DI MADDALONI, via Appia 2* Trallo n. 218

T In Cataslo:  Foglio 8 particelle 723 ¢ 5393 sub 7

\
|
( (\_,3’] Cron. n, 12852-13298

FP'E'HIE'SSU.'
- che i lavon relativi al Permesso di Costruire ed alla successiva variante hanno

avuto inizio il 30,06,2005 ;

- che I'incarico di Direttore dei Lavori € stato assunlo dall’arch. Giovanni De Santis.
iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Caserta al. n. 770, con studio in
Maddaloni alla via 5. Francesco d"Assisi 156;

- che 'incarico di Collaudatore in c.o. ¢ stato assunto dall’ing. Salvatore Migliore,
iscritto all'ordine degli Ingegneri delia Provincia di Napoli al n. 9554, con studio in
Napoli alla via Nuova Bagnoli n. 494:

- che ’impresa esecufrice & la Ditta TEDESCO Costruzioni Srl, con sede legale in
Maddaloni (CE), alla via Appia, 411, Codice Fiscale ¢ P. IVA 02825720616,
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Tunto premesso,

DENUNCIA

che ai sensi dell’arl. 22, comma 2, del D.P.R 6 giugno 2001, n. 380, previa
presentazione della documentazione di nito ai competenti Uffici, provvederd nei modi ¢
nei tempi previsti per legge, ad apportare al progetio licenziato le variazioni marginali e
non sostanziali sopra elencate,

Allega Relazione Tecnica Asseverala dell'intervento di variante e relativi grafici di
progetto redatti dall'arch. Giovanni De Santis, iscritto all'Ordine degli Archilelu deila
Provincia di Caserta al n. 770.

Precisa che copia del progelto di variante sard trasmessa per opportuna conoscenza alla
Soprintendenza ai B.B.A.AAS.S., impegnandosi ad inviare all’'UTC copia a
dimostrazione dell"avvenuta trasmissione.

All'wopo elegge unico domicilio, per ogni atto relativo alla Denuncia di Inizio
Attivita, presso lo studio del tecnico progettista arch. Giovanni De Santis, con sede
in Maddaloni alla via 5. Francesco dAssisi n. 156.

Aliega:
s Progetto architettonice
. Relazione Teemoa Asseverain
M Fersamento per diriftf oi sepreteria

Maddaloni, i 5 seftembre 2005

N Dichiagranie
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“'Spettle Soprintendenza Archeologica
B.A.AAS, di Napoli
——— i f Piazza Museo, n. 19
2 0 SET. 2003 C NAPOLI

{Oggetio:  Trasmissione copia progetto
DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA® del 06.09.2005 di variante marginale in
corso d'opera al Permesso di Costruire n. 16 del 04.02.2005, cron. 12852 e
successiva DL1.A. del 07.03.2005 prot. n. 6898/1796 Dir.2

LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI FABBRICATO CON
DESTINAZIONE COMMERCIALE.

Ubicazione:  COMUNE DI MADDALONI, via Appia 2° Tratto n. 218
In Catasto: Foglio § particelle 723 & 5393 sub 7

04.02.2005, rilasciato dal Comune di Maddaloni (CE),
premesso:
- che per i lavori di cui al Permesso di Costruire n. 16 del 04.02.2005, cron. 12852, fu
rilasciato parere favorevole cen Vs, nota del 14.06.2005 prot. n. 18718,
- che per i lavori di cui alla variante marginale al Permesso di Costruire n. 16/05,
richiesta con D.LA. del 07.03.2005 prot. n. 6898/1796 Dir.2, fu rilasciato N.O. con
Vs. nota del 12.09.2005 prot. n. 26593;
per opportuna comoscenza, trasmetie alla 5.V, il progetto di variante marginale {opere
interne ¢ copertura torrino scale) per I'esecuzione dei lavori di cui all’oggetto,
All*uopo elegge domicilio, per ogni atto relativo alla presente richiesta, presso lo studio del
tecnico rilevatore/progettista arch. Giovanni De Santis, con sede in Maddaloni (Ce) alla via S.
Francesco d’Assisi n. 156, cap 81024, tel.fax 0823/437453.
Maddaloni, li 16 settembre 2003

Allega copia:
. Relazione Tecnico-Esplicativa
. Progetto Architettonico

' Denuncia di Inizio Attivita
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DIAINVARIANTEDEL 06.09.2005D
OCUMENTAZIONE GRAFICA

,J Audio de sanlus
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COMUNE DI MADDALONI

(Prov. di Caserta)

~Variante marginale in torso dopera=
{Permesso -di Costruire ., 16 del 04/02/2005)

LAVORI DI AMPLIAMENTO DFELLA SEZIONE DI
FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE

Hlicazione: COMUNE DI MADDALONI, via Appia 2" Tratto nf. 218
In Catasto:Foglic 8 particelle 723 & 5383 sub 7

® Pjante, Prospetti e Sezioni Rapp. 1/100
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DIAINVARIANTEDEL08.03.2006TITOLO

; Al DIRIGENTE UTC DI
el MADDALONI
- Arch, Vincenza Pellegrino

Oggetto: Denuncia di Inizio Attivita
Variante marginale in corso d’opera
PERMESSO DI COSTRUIRE N. 16 del 04.02.2005 ¢ SUCCESSIVE DIA DI
VARIANTE del 04.03.2005 ¢ DIA DI VARIANTE del 06.09.2005
LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI FABBRICATO CON

/" ~  DESTINAZIONE COMMERCIALE.
I,-“-‘ |\ Ubicazione: COMUNE DI MADDALONI, via Appia 2° Tratton. 218
\ l - i i e 5393 sub 7
.
Cron. n. 12852-13298
‘ v
Premesso;

- che 1 lavori relativi al Permesso di Costruire ed alle successive varianti hanno avuto
inizio il 30.06.2005 ;

- che Pincarico di Direttore dei Lavorni & stato assunto dall’arch. Giovanni De Santis,
iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Caserta al n. 770, con studio in
Maddaloni alla via S. Francesco d’ Assisi 156;

- che 'incarico di Collaudatore in c.o. & stato assunto dall'ing. Salvatore Migliore,
iscritto all’ordine degli Ingegneri della Provincia di Napoli al n. 9554, con studio in
Napoli alla via Nuova Bagnoli n. 494;

- che V'impresa esecutrice & la Ditta TEDESCO Costruzioni Srl, con sede legale in
Maddaloni (CE), alla via Appia, 411, Codice Fiscale e P. TVA 02825720616.
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Tanio premesso,
DENUNCIA

che ai sensi dell’art. 22, comma 2, del DP.R. 6 giugno 2001, n. 380, previa
presentazione della documentazione di rito ai competenti Uffici, provvedera nei modi e
nei tempi previsti per legge, ad apportare al progetio licenziato le variazioni marginali ¢
non sostanziali sopra elencate, oltre quelle gia ad oggi realizzate.

Allega Relazione Tecnica Asseverata dell'intervento di variante e relativi grafici di
progetto redatti dall'arch. Giovanni De Santis, iscritto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Caserta al n. 770.

Precisa che copia del progetto di variante non sara trasmessa per Opportuna Conoscenza
alla Soprintendenza ai BB.A.A ASS., poiché la steszsa con nota prot. n. 29293 del
05.10.2005, gid nella precedente DIA aveva ritenuto inutile esprimersi vista la natura
delle opere a farsi.

All'uopo elegge unico domicilio, per ogni atto relative alla Denuncia di Inizio
Attivith, presso lo stmdio del tecnico progettista/rilevatore arch. Giovanmi De
Santis, con sede in Maddaloni alla via S. Francesco d’ Assisi n. 156.

Allega:
Progetto architetionico
Relazione Tecnica Asveverata
Documentazions fotografica
Fersamenio per diritti di segreteria
Fersamento della sanzione prevista pari a € 516,00

Maddaloni, I & marzo 2006

LI
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DIAINVARIANTEDEL08.03.2006
DOCUMENTAZIONEGRAFICA
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TLAVORI DI AMPLIAMENTO DELEA SEZIONE DI
FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE
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LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI
FABBRICATO CON DESTINAZIONE COMMERCIALE
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DIAINVARIANTEDELL’11.12.2006TITOLO

11 DiC 2006

™ Al DIRIGENTE UTC DI
............ r......... carraa MDAL-DNI
APOTRTIINO o SN o |1~ Arch. Vincenza Pellegrino

Oggetto:  Denuncia di In Hivitd

Variante marginale in corso d’opera
PERMESSO DI COSTRUIRE N. 16 del 04.02.2005 e SUCCESSIVE DIA DI
WVARIANTE del 04.03.2005, DIA DI VARIANTE del 06.09,2005 e DLA DI VARIANTE
del 08.03.2006
LAVORI DI AMPLIAMENTO DELLA SEZIONE DI FABBRICATO CON
DESTINAZIONE COMMERCIALE.

T 3 Ubicazione: ~ COMUNE DI MADDALON], via Appia 2° Tratto n. 218

! l-.a-x\‘ \ In Catasto: b 9— 5576 sub 1{ex 723} e 5393 sub 7.
[ Pk | i
L rom. o. -

.

Dremesso;
- che 1 lavon relativi al Permesso di Costruire ed alle successive varianti hanno avuto

inizio il 3(.06.2005 ;

- che per gli stessi, I’incarico di Direttore dei Lavori & stato assunto dall’arch.
Giovanni De Santis, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Caserta al
n. 770, con studio in Maddaloni alla via S. Francesco d’Assisi 156:

- che I'impresa esecutrice € la Ditta TEDESCO Costruzioni Srl, con sede legale in
Maddaloni (CE), alla via Appia, 411, Codice Fiscale e P. IVA 02825720616.

Tanto premesso,

DENUNCIA

che ai sensi dell’art. 22, comma 2, del DPR. 6 giugno 2001, n. 380, previa
presentazione della documentazione di rito ai competenti Uffiei, provvederd nei modi e
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nei tempi previsti per legge, ad apportare al progetio licenziato le variazioni marginali e
non sostanziali sopra elencate, oltre quelle gid ad oggi realizzate in assenza di
autorizzazione.

Allega Relazione Tecnica Asseverata dell'intervento di varante e relativi grafici di
rilievo e progetto redatti dall'arch. Giovanni De Santis, iscrifty all'Ordine deghi
Architetti della Provincia di Caserta al n. 770.

Precisa che copia del progetto di variante non sara trasmessa per opportuna conoscenza
alla Soprintendenza ai B.B.A.AAS.5,, poiche la stessa con nota prot. n. 29293 del
05.10.2005, gia nella precedente DIA aveva ritenuto inutile esprimersi vista la natura
delle opere a farsi.

All'vopo elegge unico domicilio, per ogni atto relative alla Denuncia di Inixio
Afttivitd, presso lo studio del tecnico progettista/rilevatore arch. Giovanni De
Santis, con sede in Maddaloni alla via S, Francesco d*Assisi n. 156,

Allegar
- Progetto architetionico
. Relazione Tecnico Asseverara

Documentazione fotografica
Mauoddaioni, [i 9 dicembre 206

11 Dichiaramte.
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DIAINVARIANTEDELL11.12.2006S
TATO DI PROGETTO
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SOVRAPPOSIZIONEDEILUOGHIINSITUALPROGETTODEFINITIVODIA IN

VARIANTE DEL 08.03.2006
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QUESITO n.6:

Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

L’esperto stimatore deve precisare se I’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi. Nel caso di
immobile occupato da soggetti terzi, I’esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo I’occupazione (ad esempio:
contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure - in difetto - indicare
che I’occupazione ha luogo in assenza di titolo. In ogni caso, laddove I’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra
indicati, I’esperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione. Laddove si tratti di contratto di locazione o
di affitto, I’esperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio. Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I’esperto deve inoltre acquisire
certificatostoricodiresidenzadell’occupante.Nelcasodiimmobileoccupatodasoggettiterziconcontrattodilocazioneopponibile
allaprocedura(adesempio,contrattodilocazioneregistratoindataantecedentealpignoramento),l’espertoverificheraseilcanone di
locazione sia inferioredi un terzo al valorelocativodi mercatoo aquello risultante da precedenti locazionialfinediconsentire al
giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad esempio,
occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), I’esperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:
- in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di mercato
dell’immobile pignorato;
- in secondo luogo, indichera I’ammontaredi una eventuale indennita dioccupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo
conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone
dilocazionedimercato,qualiatitolodiesempio:ladurataridottaeprecariadell’occupazione; I’obbligodiimmediatorilascio

dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; I’esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

All’atto dell’accesso il sub7/p.11a5393 staggito, unito di fatto al sub9/p.11a5393 + sub1/5576 — insieme ad altre 6 unita
porzioni della distinta p.lla 5072, risultava condotto in locazione dalla Omissis come meglio appresso puntualizzato dal
custode giudiziario, in virta di atto ultranovennale di locazione, ben anteriormente la trascrizione del pignoramento Rep.
10924/2020 per cui si interviene, risalente al 21/01/2021ai nn. 1847/1286

Piu esattamente il contratto di locazione ha ad oggetto i 2 subalterni a destinazione commerciale speciale D8 porzioni
della p.lla 5393 e 5576 del fabbricato alla via Appia Il Tratto, catastalmente nn. 218 e 227, e 6 subalterni — di cuin. 2 a
destinazione commerciale speciale D8,n. 3 ad uso magazzino C2 e n. 1 ad uso abitativo A2, porzioni della p.lla 5072

alla via Appia Il Tratto, catastalmente n. 316, e precisamente:

- F.lio8,p.lla5393,sub7,cat.D8,Via Appia Il Tratto n.218, Piano T

- F.li08,p.l1a5393,sub9 -p.11a5576,sub1,cat.D8,Via Appia Il Tratto n.227, Piano T-I
- F.lio8,p.l1a5072,sub8,cat.A2,Via Appia n. 316

- F.lio8,p.lla5072,sub9,cat.C2,mql14,Via Appia n.316

- F.lio8,p.l1a5072,sub10,cat.C2,mq54, Via Appia n.316

- F.lio8,p.lla5072,sub12,cat.C2,mq76,Via Appia n.316
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- F.lio8,p.l1a5072,sub15,cat.D8,ViaAppian. 316
- F.lio8,p.l1a5072,sub16,cat.D8,ViaAppian. 316

Il _canone di locazione per I'INTERO COMPENDIO IMMOBILIARE ¢é stabilito in euro 24.000,00 (euro

ventiquattromilavirgolazero)annuedapagarsi,senzainteressi,inratemensilianticipatedieuro2.000,00(euroduemilavirgolaze

ro)ciascuna.

Il predetto contratto stabilisce una durata locativa del complesso di beniad uso commerciale di anni 20 a decorrere

dal30.12.2015 al 29.12.2035, non rescindibile anticipatamente dalla parte locataria, ma solo dal conduttore per gravi e

motivate ragioni

Attesa I’opponibilita ex art. 2923comma 1. c.c. del predetto contratto alla procedura, in ragione dell’anteriorita della
data di trascrizione dell’atto di locazione in premessa - 30.12.2015 - alla data di trascrizione del pignoramento Rep.

1587/2023-14.04.2023-eattesalasuavaliditaperulterioriannilOemesi7circa(mesil27)adecorreredallaproxdata di udienza -

16.05.2024 -sino al legittimo termine di scadenza contrattuale — 29.12.2035 - (complessiva durata locativa di anni 20

con decorrenza originaria dal 30.12.2015 e scadenza al 29.12.2035),

alfinediconsentireal GEeall’aggiudicatario
diprocederealledeterminazionidicuiall’art.2923,terzocomma,cod.civ.—

perinferioritadelcanoneregistratoedichiaratoadl/3delpiuprobabilecanoneordinario,

I’esponente procede alla verifica della congruita del canone di locazione dichiarato tenendo conto che il quantum
denunciato inerisce la reddittivita annuale dell’intero compendio per un totale di n. 8 unita complementari sul piano

funzionale, di cui una sola oggetto di pignoramento;

Orbene:

Alfinediprocedereconfondatezzaalledeterminazionidicuiall’art.2923,terzocomma,cod. civ.,sivalutalaredditivita esplicata

dal bene in qualita diporzione del complesso - condizione nellaquale éstato trascritto il contrattodi locazione

ultranovennale - corredato, ciog, dell’apporto sinergico dei beni sussidiari, relazionando il quantum risultante al

complessivo canone dichiarato

Stante, infatti, la denuncia di un canone cumulativo per n. 8 unita - di cuin. 4 ad uso commerciale speciale (e di
cui una - sub16/p.lla 5072 — locata per meta estensione), n. 3 a deposito e n. 1 ad abitazione — indipendentemente
dall’esattacognizionedeiluoghilocatizialieniallaprocedura(ben? su8)e prescindendodallasinergiaaziendale
difattoesplicatadalcompendionellasuainterezza(dicuiilsub7costituisceilpuntovenditaconpiccolaporzione

dideposito  retrostante),sideterminail  piuprobabilecanonedilocazionedelsub7comerinvenutoinsitu - quale

partediunapiuampiastrutturacommerciale-condizionedimaxefficienzaeoptionalizzazionedelbenestaggito-
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Criteriometodologico:

Metodosintetico/diretto/comparativo,sulla base delle indicazioni dell’Osservatorio del Mercatolmmobiliare della

Agenzia delle Entrate (OMI) e delle principali Agenzie immobiliari di zona

Si rileva che:

regolarizzazione di tutti gli abusi - urbanistici e privatistici -, viceversa per la definizione della congruita del

canonedilocazionesicomputal’effettivarealtariscontrataeilrapportodisinergia,inparticolare,conl’attiguo

9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576

nette ornamentali eventualmente attribuite al bene e opportunamente omogeneizzate

In linea di mero principio, a differenza della valutazione del piu probabile valore di mercato di un bene, per la

cui stima si computano esclusivamente le superfici legittime nelle lecite destinazioni d’uso al netto dei costi di

sub

Valutazionedellasuperficieconvenzionaleoggettodilocazione-lordacommercialeglobalecomeindicatodalle
allegate rilevazioni OMI -,coincidente con la sommatoria delle superfici lorde interne e accessorie + superfici

VALORE di LOCAZIONE -UNITA’COMMERCIALI-NEGOZIMADDALONI -
VIA APPIA Il TRATTTO NN. 318 - 320

ZONA B3 -CENTRO /CALVIZZANO

CONSULTAZIONEQUOTAZIONIOMI-GEOPOI-(OSSERVATORIODELMERCATOIMMOBILIARE)CODICE DI
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Zona OMI D2 semestre 202
Comune di MADDALONI
jal

Ty genzia (J _
«swmnNtratesss®
Banca dati delle quotazioni immobiliari- Risultato

Risultati interrogazione:Anno2023-Semestre2

Provincia: CASERTA

Comune: MADDALONI
Fascia/zona:Periferica/ZONAPERIFERICADIESPANSIONE Codice

zona: D2
Microzona:0
Tipologiaprevalente: Abitazionicivili Destinazione:
Residenziale
Valore Mercato ValoriLocazione(€/mgx
Tioologia Stato (€/mq) Superficie mese) Superficie
polog conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Negozi Normale 750 1500 L 58 11,6 L

Aifinidell’individuazionedellafasciadimercatolocativodiappartenenza (Mercato

Elementare Omogeneo)

In ragione delle peculiari caratteristiche endemiche del contesto limitrofo, delle qualita intrinseche ed estrinseche di

ZONA dettagliatamente analizzate e sinteticamente riassumibili nella;

« Natura urbana semicentrale del sito

« Medio degrado del tessuto edilizio di zona

o  Congruoelegittimoinquadramentodell’unitaincategoriacommercialespecialeD8,inragionedelle
caratteristiche intrinseche e estrinseche del compendio di pertinenza e del cespite staggito

o Piuchecommisurataquadraturainterna,perl’espletamentodiattivitacommercialespeciale(supermercato
alimentare)
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Orbene

Nella condizione rinvenuta e denunciata- corredo del complesso di ulteriori 7 beni di cui uno contiguo e

intrinsecamente connesso all’attivita commerciale principale espletata dal sub 7- su cui & stato pattuito il canone

locatizio di €/anno 24.000 - €/mese 2.000 -, bilanciando i predetti fattori, € sempre in ipotesi estimativa prudenziale, si

assume quale riferimento di base per I’individuazione della fascia di mercato omogenea locativa cui rapportare le

caratteristiche proprie dei luoghi, il valore medio per negozi in condizioni normali

Unita commerciali in condizioni conservative normali
ricadentiinfasciaD3PERIFERICADIESPANSIONEdiMaddaloni

min.5,8€/mq al mese -max11,6€/mq al mese = medio8,7€/mq al mese

Valoreunitariodilocazioneperunitaadusocommercialeincondizioninormali, in

Maddaloni alla Via Appia n. 218=8,7 €/mq al mese

parametro unitario ampiamente confermato dagli accertamenti di mercato effettuati attraverso indagini dirette in situ,
presso le Agenzie d’intermediazione immobiliare presenti in zona, commisurato alla SUPERFICE LORDA, come

indicato dal rilevamento OMI.

Applicandoesostituendogliappropriativalorinumericinellaformulasintetica,siha: Valore

locativo = V unitario locazione x S convenzionale

Superficie convenzionale oggetto di locazione = superfici lorde interne al 100% + superfici lorde accessorie
opportunamente omogeneizzate + superfici nette ornamentali opportunamente omogenizzate = mq 675

VUnitarioLocazione=8,7euromensile/mg-aprile 2024

V locativo = V unitario di locazione x S. convenzionale
Vlocativo=8,7€mese/mq*mq675=5.872,50€/ mese approssimabile a 5.900€/mese

Il piu probabile canone di locazione del solo sub 7 P.T - quale parte di un pit ampio complesso commerciale
sinergico corredato dall’unione di fatto all’attiguo sub 9/p.lla 5393 e altresi al sub 1/p.lla 5576 e dall’apporto
funzionaledeglialtri6beniricadentisup.lla5072-incondizioniordinariedilocazione(liberomercato)-e 5.900

€/mese.

Orbene:

PurattribuendoalSUB7lamaggiorcapacitadiredditodell’intero

complessocommercialedicuiéparte,ovveroipotizzando che il solo bene staggito, in qualita di unita principale,

restituisca una rendita pari ad 1/2 dell’interocanonedichiarato—1/2€/mese2.000=€/mese1.000-

supponendopertantochelealtre7unitasolidalmenterendano
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mensilmenteuncanonelocatizio direstanti€/mesel.000-,ancheintaleestremaedimprobabileipotesireddituale, il
canoneimputabileal SUB7é6volteinferiore alpiuprobabilecanoneordinario del singolobene -€/mese5.900-
configurandosiinqualitadi“canonevile” perinferioritadellostessoad1/3dellapredettarenditaordinaria: 1/3
*€/mese5.900=€/mese1.966>€/mese1.000

Si conclude accertando 'INCONGRUENZA del canone locatizio dell’intero compendio e del presunto canone
attribuibilealsolo SUB7,inquanto ilsolo benestaggito - nella riscontratacondizionediappartenenza adunpitu ampio
contesto commerciale e locato al MEDIO canone unitario registrato per la zona di appartenenza -, restituisce da
solo una redditivita tripla rispetto all’intero compendio (ulteriori 7 unita di cui 3 fabbricati commerciali, 3

depositi e 1 abitazione)dichiarata in€/mese 2.000

Inoltre, la max aliguota reddituale locativa imputabile al solo sub 7 — in qualita di_porzione

maggiormenteproduttivadelpit ampiocomplesso-€/mese1.000- éinferioread 1/3del piu probabilecanoneordinario-
1/3 *
€/mese5.900=€/mese 1.966

Siconclude accertando:

Incongruenzadelcanonecumulativoregistrato
Incongruenzadellamaxaliquotaimputabilealsub7nellamisuradil/2dell’interocanone
Viltadelcanonedilocazioneregistratoexart.2923,terzocomma,cod.civ.,perinferioritadelcanoneregistratoe dichiarato ad

1/3 del piu probabile canone ordinario

INDAGINICATASTALIDIAUSILIOAIFINIDELL’IDENTIFICAZIONEDEIBENIOGGETT
O DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati5072

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB8
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB8

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB9
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB9

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB16
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB16

= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB17
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB 17
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QUESITO n.7:

Specificare vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene.

L’espertodeveprocedereallaspecificazionedeivincoliedonerigiuridicigravantisulbene. In

particolare, ed a titolo esemplificativo, I’esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la
pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune
informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I’esperto ne dara immediata segnalazione al giudice
dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

b) verificare-inpresenzaditrascrizionididomandegiudizialisugliimmobilipignorati—lapendenzadiprocedimentigiudizialicivili relativi ai
medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le
opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

¢) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d) acquisirecopiadiprovvedimentiimpositividivincolistorico-artistici;

e) verificare-pergliimmobiliperiqualisiaesistenteuncondominio-I’esistenzadiregolamentocondominialeelaeventuale trascrizione dello
stesso;

f) acquisirecopiadegliattiimpositividiservitusulbenepignoratoeventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva
allatrascrizionedelpignoramento),l’espertoacquisira—conl’ausiliodelcustodegiudiziario—larelativadocumentazionepressogli
ufficicompetenti,depositandocopiadelprovvedimentoedelverbalediesecuzionedelsequestro(nonché,eventualmente,copiadella
notaditrascrizionedelprovvedimentodisequestro),informandonetempestivamenteilG.E.perl’adozione dei provvedimenti circa il
prosieguo delle operazioni di stima. In risposta al presente quesito, I’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i
vincoli che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura. In particolare, I’esperto indichera:

SEZIONEA: 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 cubatura;

3) Convenzionimatrimonialieprovvedimentidiassegnazionedellacasaconiugalealconiuge;

4) Altripesiolimitazionid’uso(es.onerireali,obbligazionipropterrem,servitu,uso,abitazione,ecc.),anchedinaturacondominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONEB:Onerievincolicancellatiocomunqueregolarizzatinelcontestodellaprocedura. Tra

questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramentiedaltretrascrizionipregiudizievoli(sequestriconservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la
precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove, non si sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura);

4) DifformitaCatastali(conindicazionedelcostodellaregolarizzazionecomedeterminatoinrispostaalquesiton.3elaprecisazione
chetalecostoéstatodetrattonelladeterminazionedelprezzobased’asta,laddovenonsisiaprocedutoallaregolarizzazioneincorso di

procedura).
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Formalita Pregiudizievoli : In risposta a parte del quesito in oggetto, si rimanda integralmente all’elenco delle formalita

pregiudizievoli approntato preliminarmente nella disamina della completezza della documentazione ipocatastale agli atti.

Prospetto Condominiale:si rimanda alla risposta alQuesito10.-Spese digestione dell’immobile staggito

Prospetto Vincoli Urbanistici:si rimanda alla risposta al Quesito 5.- Regolarita Urbanistica

In merito alle 2 SEZIONI di quesiti su indicati,

la scrivente assevera con certezza:

SEZIONEA: NONesistonoonerievincoliacaricodell’acquirentetraquelliindicatinellasezioneA

SEZIONEB: Gli oneri e vincoli indicati nella sezione B, al momento, NON sono stati cancellati né regolarizzati nel

contesto della presente procedura, né i relativi oneri detratti dal pit probabile valore di mercato del bene

SUSSISTONO AD OGGil.

Lievi difformita urbanistiche

Difformita catastali

Resteranno a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal piu probabile valore di mercato del bene
staggito - I’'ONERE della rettifica delle illiceita urbanistiche e degli aggiornamenti catastali in premessa, come
analiticamente dettagliato nei paragrafi precedenti e nelle detrazioni per la determinazione del valore base d’asta

dell’unita negoziale.
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QUESITO n.8:

Verificare sei beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’espertodeveprocedereallaverificaseibenipignoratiricadanosusuolodemaniale(inparticolareperquelliubicatinei comuni di Castel
Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la
pratica per lo stesso.

Né il fondo al foglio8, p.lla terreni 5393del NCT del comune di Maddaloni né tanto meno il fabbricato di pertinenza del
SUB 7 staggito su di esso insistente - al NCEU medesimo foglio 8, p.lla 5393 - ricadono su SUOLO DEMANIALE.

QUESITO n.9:
Verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
datalipesi,ovveroseildirittosulbenedeldebitorepignoratosiadiproprietaodinaturaconcessoriainvirtudi alcuno degli istituti richiamati.
Inparticolare,I’espertoverificheraladdovepossibile—periltramitediopportuneindaginicatastali—iltitolocostitutivoelanatura del
soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato). All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di
soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) I’esperto verifichera —
acquisendo la relativa documentazione - se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per
usucapione (ad es., laddove I’originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena
proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o0 comunque garantendo I’immobile come libero da
qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto). Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto
pubblico, I’esperto verifichera se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel
qual caso verifichera se sussistano presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt.1dellaleggen.16del1974060
dellaleggen.222del1985)oppureafavoredientelocaleinforzadiprovvedimentodiquotizzazioneedassegnazione,eventualmente ai sensi
della legge n.1766 del 1927(acquisendo la relativa documentazione sia presso I’ente locale che presso I’Ufficio Usi Civici del
settore B.C.A. della Regione Campania). In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare I’assenza di atti di affrancazione del bene,
I’esperto sospendera le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione

Né il fondo al foglio8, p.lla terreni 5393 del NCT del comune di Maddaloni né tanto meno il fabbricato di pertinenza del
SUB7staggito su di esso insistente - al NCEU medesimo foglio8, p.lla 53934 — ricadono su area gravata da censo,

livello o uso civico.
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QUESITO n.10:

Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile

e su eventuali procedimenti in corso.

L’espertodevefornireogniinformazione concernente:

1) L’importoannuodellespesefissedigestioneo manutenzione(es.spesecondominiali ordinarie);

2) Eventualispesestraordinariegiadeliberatemanonancora scadute;

3) Eventualispesecondominialiscadutenon pagatenegliultimidueannianteriorialladata dellaperizia;

4) Eventualiprocedimentigiudiziariincorsorelativialcespitepignorato.

Non risulta esisterea amministrazione condominiale formalmente costituita.
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QUESITO n.11:

Procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568 c.p.c., come modificato per
effetto del D.L. 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valore
dell'immobile).““Aglieffettidell'espropriazioneilvaloredell'immobileedeterminatodalgiudiceavutoriguardoalvaloredimercato  sulla
base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell’articolo569, primo comma. Nella determinazione del
valore di mercato I’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli
onerigiuridici” Aquestoriguardo,l’espertodeveOBBLIGATORIAMENTEprocedereallaesplicitaspecificazionedeidatiutilizzati per
lastimae delle fontidiacquisizioneditalidati,depositandoinallegatoallaperiziacopia dei documenti utilizzati(ad esempio: contratti di
alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi
dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.). Nel caso di dati acquisiti presso operatori
professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.), I’esperto deve:
. indicareilnominativodiciascunoperatoreinterpellato(adesempio:agenziaimmobiliarecon sede in ....);
. precisare i dati forniti da ciascun operatore(con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da ciascuno di essi);
. precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti dall’operatore (attraverso il
riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).
L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivita di custode
giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I’esperto procedera a reperire i documenti di riferimento
(segnatamente,idecretiditrasferimentorilevantiaifinidellastima),chesarannoallegatiallarelazionedistima.INNESSUNCASO
L’ESPERTOPUO’LIMITARSIAFARERICORSOAMEREFORMULEDISTILEQUALI“INBASEALLEPERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.” Nella determinazione del valore di mercato I’esperto deve
procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del
valoretotale,esponendoanaliticamentegliadeguamentielecorrezionidellastima.Aquestoriguardo,l’espertodeveprecisaretali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.
L’espertoNONDEVEMAIdetrarredalvaloredimercatoilcostodellecancellazionidelleiscrizionietrascrizionipregiudizievolia ~ carico
della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi). Nella
determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito n.6 —siano
totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’esperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:
- nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I’esperto quantifichera il Valore del Suolo e dei
Costi di Demolizione delle opere abusive;
- nell’ipotesiincuinonrisultiesserestatoemessoordinedidemolizionedelbene,l’espertodeterminerailValore D’uso del bene. Sulla
scorta del valore di mercato determinato come sopra, I’esperto proporra al giudice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del
cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dell’immobile,applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura
ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misurainognicasocompresatraill0% ed il20%del valore di
mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero

mercato. In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
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nellaeventualemancataimmediatadisponibilitadell’immobilealladatadiaggiudicazione;
nelleeventualidiversemodalitafiscalitragliacquisitia liberomercato egliacquistiin sededivendita forzata;
nellamancataoperativitadellagaranziaperviziemancanzadiqualitainrelazionealla vendita forzata;

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle
condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data
della stima e la data di aggiudicazione;

nellapossibilita chela venditaabbialuogomedianterilanciin sededigara.

STIMALOTTOUNICO-MADDALONI

CRITERIO DI STIMA E VALUTAZIONE DI
MERCATO:SINTETICO/DIRETTO-

Criteriodistimasintetico/diretto-comparativopervaloritipici

Cennimetodologici

Il procedimento sintetico o diretto, detto metodo comparativo per valori tipici, & essenzialmente fondato sulla
comparazionetrailcomplessodellecaratteristichedell’unitaimmobiliareinesameequellodialtriimmaobiliappartenential
medesimosegmentodimercato,sostanzialmenteanaloghiperpeculiaritatecniche,dimensionali,localizzazioneedestinative
nellafunzionecommercialeassentitadagiustititoli,dicuisisianoaccertatiiprezziverificatisiinoccasioneditrasferimenti di

proprieta avvenuti negli ultimi mesi e stigmatizzati nelle banche dati ufficiali fornite dall’ Agenzia del Territorio

Formulamatematicaperladeterminazionedelvaloredimercato

Vim=VumxScxKi

- Vim=piuprobabilevaloreunitariodimercatodell’immobileinoggetto,espressoineuro(incognitadelproblema)

- Vum =piu probabilevaloreunitario dimercato(euro/mq) attuale, perunitaimmobiliaricon caratteristicheanaloghe a
quella in esame, selezionato nei limiti del “mercato elementare omogeneo” preventivamente individuato in
condizioniNORMA L Isottoilprofilodella:conservazione,manutenzione,esposizione,orientamento,illuminazione,
altezza di piano, funzionalita interna, servizi del fabbricato, in condizioni di piena commerciabilita per assenza di
problematiche urbanistiche e privatistiche e in assenza di locazione

- Sc=superficieconvenzionalelegittimavendibile

- Ki=coefficienticorrettivi

Vum=piuprobabilevaloreunitariodimercato(euro/mq)attuale

Il valore minimo e max di mercato € ricavato pertanto dalla consultazione delle tabelle OMI - Osservatorio del Mercato
Immobiliare- con I’ausiliodelserviziodinavigazioneterritorialeGEOPOI- frameworkcartograficorealizzato daSogei

-,strumentientrambidifondamentaleausilionellafaseestimativa
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Ulterioririferimentisono:
= Immobiliare. it- ai fini della determinazione dell’andamento del prezzo unitario di mercato, del trend di sviluppo
del mercato immobiliare di zona e delle quotazioni piu recenti;

= Offertedivenditaevenditeeffettiverealizzatedalle Agenzieimmobiliaridizona

= Attidicompravenditadiimmobilisimiliinzonaomogenea,aparitadidestinazioned’uso

La stima e data a corpo e non a misura, il calcolo della consistenza e il prodotto di questa per il valore unitario di
riferimento, ha valore puramente indicativo. L’eventuale presenza di errori aritmetici nelle operazioni di calcolo o

scostamenti della consistenza, non vanno ad alterare il valore complessivo della stima.

Si ritiene, infine, opportuno ripetere che, mentre con la dizione “prezzo di mercato” si intende la quantita di danaro con
cui, in un gia definito atto di compravendita tra due distinti soggetti, & stato scambiato un determinato bene economico,
con la dizione “valore di mercato” si intende la piu probabile quantita di danaro con cui, in un possibile atto di
compravenditatraduesoggettidistinti,potrebbeessereordinariamentescambiatoundeterminatobeneeconomico,cheé

appunto lo scopo della presente stima; la differenza e fondamentale, in quanto il valore € I’espressione di un giudizio di
stima, mentre ilprezzo él’estrinsecazione numerica diunoscambio storicamentecompiuto,chenon pud essere confuso col

giudizio estimativo che ci si accinge a formulare.

Sc=superficieconvenzionalelegittimavendibile

Nel calcolo della superficie immobiliare ai fini della stima, conformemente all’art. 568 D.L.83/2015, si introduce la

superficie _commercialecome definita dal Codice delle valutazioni immobiliari edito dall’Agenzia delle Entrate,

distinguendola dalla superficie utile netta calpestabile

SUPERFICIECOMMERCIALEGLOBALECONVENZIONALEVENDIBILE
secondoilCodicedellevalutazioniimmobiliarieditodall’ AgenziadelleEntrate, risultantedallasommatoriadelle:

= SUPERFICIPRINCIPALI(COPERTE)risultantedallasommatoriadi:
- quadratura lorda interna incluso I’ingombro delle murature interne portanti peruno spessore non superiore a
cm 50;
- muraturaperimetralenonincomunione,adelimitazionedell’unitadall’ambienteesterno,noneccedentecm50;
- muraturaseparatoriadaproprietaalienaocondominialeincomunionefinoallametadellospessorenon eccedente cm
25;
= SUPERFICIDIPERTINENZA(ACCESSORIE)omogeneizzateagliinterniutiliconcoefficientidiragguagliovariabili;
= SUPERFICIDIORNAMENTO(COPERTE eSCOPERTE) omogeneizzate agliinterniutiliconcoefficientidiragguaglio

variabili;

Coefficienticorrettivi

Ki = coefficienti “correttivi” rappresentativi delle incidenze delle peculiari caratteristiche tanto del complesso

quantodell’immaobile,rispettoallostandarddiriferimentochesiassumepariall’unita:K=1.L applicazioneditalicoefficienti-
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ordinariamente “riduttivi” inferiori all’unita, o “accrescitivi” superiori all’unita in condizioni eccezionali - consente di
pesare e quantizzare, con appropriato ragguaglio, i fattori di vantaggio e svantaggio peculiari tanto del complesso di

appartenenza che dell’immobile in oggetto.

Per la determinazione di tali coefficienti correttivi ci si € riferiti, oltre che a pregiate pubblicazioni tecniche -Marcello
Orefice - Vol.2*“Estimo Civile”-,anchealleindicazionicontenutenella CircolaredelMinisterodeiLavoriPubblici,26 marzo
1966 n.12480, la quale, sebbene relativa alla stesura delle Tabelle millesimali condominiali, fornisce criteri di
letturaeidentificazionedeicoefficientiindispensabiliperl’inquadramentodellevalenzediunimmobileinrelazionealla

realtacondominialedipertinenza:essiesprimonoilcosiddetto“gradodigodimento”dell’unitaimmobiliareall’interno del

complesso di appartenenza.

Nelcasodispecie-muovendodall’analisicondottadalMinisterodeiLavoriPubbliciesintetizzatanellarelativacircolare e
selezionando i principali elementi di ragguaglio -, si sono selezionati cinque coefficienti essenziali:
— Unoglobaleriferitoalfabbricatoedestrinseco

— Quattrospecificiriferitiallasingolaunitaimmobiliareeintrinseci.

o  Kmu=Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedelfabbricato

o Kms=Coefficienterelativoaiservizidell’unita

« Ka=Coefficientedialtezzaodi“piano”dell’ unitarispettoalsuolo

« Ke=Coefficientedi“esposizione”edi“prospetto”prevalentedell’unita

« Kmi=Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedell’unita

« Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedegliesternieinternicomuni

Tiene conto dello standard di manutenzione e conservazione complessivo del fabbricato, della sua globale qualita
formale, potendo oscillare tra uno stato: lussuoso, ottimo, buono, mediocre, scadente; ha valore accrescitivo -
superioreall’unita-,incasodivalenzaottimaleelussuosainterminiconservativieformali-peres.particolaredecoro
eordinedellefacciate,assenzadisuperfetazioni,ecc.-,pariall’unitaincasodidiscretecondizioni,prossimaall’unita

sepresentaqualcheproblematica,convaloriviaviadecrescentiseinstato mediocre-scadente-pessimo-fatiscente ecc.;

« Kms=Coefficienterelativoaiservizidell’unita

Tienecontodeiservizidicuiecoadiuvatal’unitaodelfabbricatoabeneficiodell’unita:presenzaomenodiservizio ascensore,
portierato, cantinola, box auto, spazi verdi, ascensore...ecc. assumendo valore via via decrescente, in assenza di

dei predetti accessori, in misura proporzionale rispetto allo standard di zona.

o Ka=Coefficientedialtezzaodi‘‘piano”’dell’unitarispettoalsuolo

Tienecontodegliaspettipositivienegativichederivanoall’unitadallacollocazionedelpianodipertinenzarispetto al suolo
-piano di riferimento-, considerando che la dotazione di impianto di elevazione discrimina fortemente tale

valutazione:valelanormageneralepercui,nelcasodidotazionediascensore,vengonoprivilegiatiipianialti
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rispetto a quelli bassi; e viceversa, in caso di sua assenza, vengono penalizzati i piani alti rispetto a quelli bassi,
maggiormentefavoriti.Schematicamentesidistingueratra: pianointerrato,seminterrato,terra,primo,intermedio,

ultimo, sottolineando la valutazione della quota di elevazione del bene rispetto al calpestio stradale.

= Ke=Coefficientedi‘‘esposizione”’edi‘‘prospetto”prevalentedell’ unita

Tiene conto dei benefici che derivano all’unita dalla presenza di un maggior numero di aperture su una facciata

piuttosto che su un‘altra; generalmente si distinguera tra affaccio: interno, esterno, panoramico;

«  Kmu=Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedell’unita

Tienecontodellostandarddiconservazioneemanutenzionedelleporzioniinterneedesterneesclusivedellaspecifica unita
immobiliare. Schematicamente si distinguera tra stato: lussuoso, ristrutturato, buono, mediocre, da ristrutturare. Ha
valore accrescitivo -superioreall’unita- in caso di valenzalussuosa e/o ben ristrutturata con materiali
etecnichedipregioebenconservati;pariall’unita,incasodibuonecondizionidimanutenzione;inferioreall’unita

-convaloridecrescenti-infunzionedellivellodidegrado.

LaddoveOM I fornisca riferimenti solo per condizioni conservative normali, si ricorrera necessariamente al coefficiente
di manutenzione per calibrare lo stato conservativo rinvenuto misurandone la migliore o peggiore condizione rispetto

all’ordinarieta.

Laddoveicomparabilidiriferimento forniscano il doppiovaloreunitario in riferimento allecondizionimanutentivedel
cespite, ilricorsoalcoefficientedimanutenzionesarafacoltativoedipenderadallacondizionemanutentivadiriferimento,

distinguendo tra:

- Condizioniconservativenormali/ordinarie-Kmuassumevalorivariabili(minomax)rispettoall’unita

- Condizioniconservativeottimali/straordinarie-Kmuassumevaloremax,superioreall’unita
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VALOREdIMERCATO-UNITA’COMMERCIALI-NEGOZIMADDALONI -

VIA APPIA Il TRATTO NN. 318 - 320
CONSULTAZIONEQUOTAZIONIOMI-GEOPOI-(OSSERVATORIODELMERCATOIMMOBILIARE)CODICE DI

ZONA B3 -CENTRO /CALVIZZANO
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Bancadatidellequotazioniimmobiliari- Risultato
Risultatiinterrogazione: Anno2023-Semestre2
Provincia: CASERTA

Comune: MADDALONI
Fascia/zona:Perifericas/ZONAPERIFERICADIESPANSIONE Codice

zona: D2
Microzona:0
Tipologiaprevalente: Abitazionicivili Destinazione:

Residenziale
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Valore Mercato ValoriLocazione(€/magx
. . Stato (€/mq) Superficie mese) Superficie
flizelel conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Negozi Normale 750 1500 L 58 11,6 L

- NegoziincondizioniconservativenormaliricadentiinfasciaD2PERIFERICADIESPANSIONEin MADDALONI:
Min.750€/mg/max1.500€/mg=mediol.125€/mq

Orbene:
Aifinidell’individuazionedellaFASCIADIMERCAT Odiappartenenza

(Mercato Elementare Omogeneo)

In ragione delle peculiari caratteristiche endemiche del contesto limitrofo, delle qualita intrinseche ed estrinseche

diZONA dettagliatamente analizzate e sinteticamente riassumibili nella:

o Naturaurbanaperifericadel sito
« Mediodegradodeltessutoediliziodizona
o  Congruoelegittimoinquadramentodell’unitaincategoriacommercialespecialeD8,inragionedelle

caratteristiche intrinseche e estrinseche del compendio di pertinenza e del cespite staggito

Bilanciandoipredettifattori,tenendocontoaltresidellanatura“speciale”dellastrutturacommercialeinoggetto,della
maggior quadratura e livello di complessita funzionale rispetto ad un’ordinaria attivita commerciale, anche all’esito
dellaseparazionedal piuampiocomplessodicuiéparte, si assumequale riferimentodibaseperl’individuazionedella
fasciadimercatoomogeneacuirapportarelecaratteristichepropriedeiluoghi,ilvaloreinferioreallamediapernegozi
incondizioninormali,ricorrendoatuttiicoefficienticorrettiviselezionatipercalibrare ancorpitopportunamentele

specifiche condizioni rinvenute relative al fabbricato e al cespite staggito.

Unita commerciali all’ingrossoin condizioni conservative normali

ricadentiinfasciaD2PerifericadiespansioneinMaddaloni=1.050€/mq

Valoreunitariodimercatoperunitaaduso commercialeall’ingrossoincondizioninormali, in

Maddaloni, alla Via Appia nn. 318- 320 /catastalmente n. 218 =€/mq 1.050

Alvaloreunitariodimercatopreselezionatoperlacategoriaomogeneaelazonadipertinenza,siapplicanoi coefficienti correttivi

quali elementi di quantizzazione del valore intrinseco e estrinseco del fabbricato e dell’unita staggita, considerando:
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- per il fabbricato di appartenenza: caratteristiche costruttive e architettoniche, dotazione di servizi - ascensore,

portierato, box auto ecc..-, livello di manutenzione e conservazione delle porzioni esterne e interne comuni;

- perl’unitastaggita:altezzadipiano inrelazioneallafunzioneespletata,dotazionediservizi-

ascensore,areadiparcheqggio -stato di manutenzione, optionalizzazione, finitura, esposizione.

Siottiene,comeanalizzatoinnanzi,ilValoreUnitariodiMercatopernegozieunitacommercialispeciali

perfezionatoconl’applicazionedelcoefficientecorrettivoglobale:

- 714€/mq,risultantedalprodottodelvaloreunitariodimercatopreselezionatol.050€/mqxilcoefficiente correttivo

globale specifico pari a Ki = 0,68
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STIMASUB 7/P.T

VALORICOMMERCIALILEGITTIMIOGGETTODISTIMA

Allaluce dituttoquantoesposto,delladisaminadilegittimitaurbanistica eprivatistica,ealtresidel quadronormativo vigente,

si computano esclusivamente le superfici interne legittime sul piano privatistico, opportunamente computate

secondolelineeguidadell’ Agenziadel Territorio allegateallapresente,privatedelcorredodisuperficiediparcheggio preposta

all’esercizio commerciale - esclusiva e/o in comune - in quanto appartenente ad unita in medesima titolarita della

.................. (sub 9/p.lla 5393 + sub 1//p.lla 5576), ma estranea dal pignoramento.

Al valore cosi desunto, si sottrarranno oltre gli oneri di regolarizzazione urbanistica, catastale, locativa

condominiale e per garanzia da vizi occulti, anche gli oneri di regolarizzazione privatistica e adeguamento

all’autonomia funzionale:

Costi di materiale separazione del sub 7 staggito dall’attigua unita commerciale sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla

5576, estranea dal pignoramento, e adeguamento del solo sub 7 all’autonomo espletamento della funzione

commerciale, previo:

Materiale divisione delle due unita, giusta formazione di nuova muratura di separazione e frazionamento e

contestuale trasformazione fisiognomica delle aperture del sub 7 condivise con il sub 9, secondo il seguente

prospetto:

Dott. Arch. Paola

Occlusionecompletadituttiivarchiimmettentinegliinternilegittimidelsub9

Conservazionedelleapertureoriginarieatutt’altezzasuifianchi:

Nord/frontestrada -originariamentedeputateall’ingressoprincipaleeattualmenteimpiegate a
vetrine espositive, previo adeguamento degli infissi
Est/frontecorte-attualmenteocclusodallastrutturadidisimpegnoeaccessoalsupermercato,
interamente ricadente sull’area cortilizia esclusiva sub 9/p.lla 5393 alieno al pignoramento, in
ragione dell’illegittimita urbanistica del predetto manufatto alla data di trascrizione di
pignoramento/2023:leduelegittimeaperturedaterradelsub7afferisconoallacortedelsub9 sia nei
dati di scheda del ’91 del bene che nella pratica urbanistica autorizzativa
all’ampliamentodelcentrocommerciale.Pertanto—subordinatamenteadiversedeterminazioni
giudiziali — si ritiene corretta la conservazione delle due predette aperture da terra in affaccio

diretto su fondo finitimo, previo adeguamento degli infissi

In via subordinata si ritiene invocabile il diritto di veduta indiretta giusta formazione di lumi
ingredienti,conformementeallanormativaprivatisticaaregolamentazionedelleveduteeaffacci tra

fondi finitimi.
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-Occlusionecompletadell’apertura da terra fronte Est terminale SUB 7/ vano 8. ultimo locale in fondo a

sinistrapercorrendoilsub7daNordaSud,inragionedell’illegittimitaurbanisticadellapredettabucatura da

terra alla data di trascrizione di pignoramento

= Formazione di nuovi servizi igieniciopportunamente collocati nell’estroflessione Est, come da indicazioni

dischedaedeigraficistatodifattoallegatiallapraticadiPdCn.16del04.02.2005giustaautonomoinnesto in
pozzetto fognario alieno all’area di sedime dell’attigua unita sub 9/p.lla 5393 + sub 1//p.lla 5576, in
ragionedellamancatacostituzionedialcunaservitlpassivadiattraversamentodicondottainfavoredelsub 7

staggito a carico dell’attiguo sub 9/p.lla 5393- sub 1/p.lla 5576

= Formazione di area tecnicainterna al sub 7 per I’indipendenza degli impianti — eventualmente collocabili

nei locali di sgombero dell’impianto a L /vani 7. - 8., 0 previo realizzazione di area di soppalco nella
volumetria a doppia altezza a sormonto dei vani 4. - 5. NB. La possibilita di ventilazione, areazione e

illuminazione resta sempre garantita dalla potenziale apertura di lucernai sulle coperture esclusive

= Adeguamentoimpiantoelettrico

= Adeguamentoimpiantoidraulicoeigienico-sanitario

= Adeguamentoimpiantoantincendio

lltuttoinclusooneritecnicieamministrativi

NB.lImaggioronereperlarisoluzionedelleproblematicheconservativedelbenelegatealla:

- tipologiaestatodimanutenzioneditalunecoperture

- condizionestrutturaledellesolaiodicalpestiodeivanidiaccesso,condivisoconilsottostantecantinato sub

5/p.lla 5393 in comproprieta con il germano .............

- generalestatodimanutenzioneeconservazione degliinternistaggiti

éstatoopportunamentecalibratonellaquantizzazionedelcoefficientedimanutenzionedell’unitd- Kmu

Quadraturacommercialeglobaleoggettodistima

Nelcalcolodellasuperficieimmobiliareaifinidellastima,conformementeall’art.568D.L.83/2015 siintroducela

superficieccommercialecomedefinitadalCodicedellevalutazioniimmaobiliarieditodall’ AgenziadelleEntrate

-Superficiecommercialeunitacommercialiditipospeciale-Criterigeneralidimisurazione
L’ipermercato ed il supermercato - sia in qualita di struttura isolata, sia come parte di un intero edificio - & costituito
dalla: SUPERFICIE DESTINATA ALLA VENDITA + SUPERFICI PERTINENZIALI
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Il tutto rientra nella cosiddetta G.L.A. - GROSS LEASEABLE AREA — superficie lorda abitabile indica il totale della

superficielordadi pavimentoutilizzabile,ottenutacomprendendole“superficidivendita”+“superfici pertinenziali”

- magazzini,uffici,localidilavorazione,ecc.

Allasuperficielordaabitabile-G.L.A.-vaaggiunta,laddoveesistenteeprevioopportunaomogeneizzazione:
- areeesterne-eventualiautorimesse,parcheggioesternoprivatocopertoe/oscoperto,piazzali,areepercaricoe scarico
merci, ecc

- superficietecnicaperimpianti-cabineelettriche,scalemobiliecc.—

Orbene

La“Superficiedivendita”comprendelearee:

— destinateall’accessoeallapermanenzadelpubblico;

— occupatedaibanchi,scaffalatureevetrinecontenentiprodottiespostialpubblico;

— utilizzatedalpersonaleperleoperazionidivendita;

La“Superficiepertinenziale”comprendelesuperficiutiliinterne(anchedislivellateenonnecessariamenteattigue):

= uffici

= depositiemagazzinidistoccaggiodellemerci

= gpazidiristoro(mensa)ristoro/barperlaclientela

= spaziperlevarieesigenzedelpersonaledipendenteodeiclienti

= infermerie,postomedico,alloggiocustode,boxguardiania,ecc.

= gallerieinterne

Lasuperficiecommercialeglobaleépertantolarisultantedellasomma di:

Superficieprincipaledivenditacalcolataal100%

Superficiepertinenzialeesclusivainternaopportunamenteomogeneizzataallasuperficieprincipale

Superficiepertinenzialeesclusivaesternaopportunamenteomogeneizzataallasuperficieprincipale

llcoefficientediragguaglioallasuperficieinternaprincipaleéfunzionedella:

= destinazioned’usodellasuperficiepertinenziale

= ubicazionedellastessa

llcriteriodimisurazionedellasuperficielordaabitabile,comeanticipatoinprefazione,prevedeilcalcolodella:

- quadratura lorda interna incluso I’ingombro delle murature interne portanti peruno spessore non superiore a
cm 50;

- muraturaperimetralenonincomunione,adelimitazionedell’unitadall’ambienteesterno,noneccedentecm50;

- muraturaseparatoriadaproprietaalienaocondominialeincomunionefinoallametadellospessorenon eccedente cm
25;
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Infine, puo ritenersi coerente - in ragione della destinazione d’uso commerciale speciale D8 legittimamente esplicata -

calcolare il volume “vuoto per pieno” o comungue tenere conto dell’incidenza della _maggior volumetria di

talunecampiture interne nel calcolo della superficie commerciale complessiva

TUTTOCIO’PREMESSO

nelcasodispecie,inragionedell’articolazionefunzionaledelbene,

attesochelasuperficiecommercialeNONomogeneizzatagparia mg686,siritienedipoterdistinguere tra:

Quadraturacommercialeinternaprincipale/interasuperficiedestinataallavendita-

conformementeallesuperficiabilitate da giusti titoli= mq 606,70 al 100% = mq 606,70 in ragione della funzione

principale esercitata

Quadraturacommercialeinternapertinenziale/ufficio=mq21,83al100%=mq21,83inragionedellafunzione

principale esplicata, della comoda accessibilita e contiguita all’area principale di vendita

Quadratura commerciale interna pertinenziale terranea a livello /deposito, stoccaggio e lavorazione -

conformemente alle superfici abilitate da giusti titoli= mq 57,62 al 80% = mq 46,10 in ragione della funzione

secondaria esplicata, della comoda accessibilita e contiguita all’area principale di vendita

Quadratura commerciale interna principale piano primo, a sormonto del VANO 4. - area

interamentesoppalcabilepermaggioraltezzautilenettainternacomplessivadelvano4.inoggetto-Hmaxml8,30-Hmin

7,50-=mqg117,95al100%=mq117,95.Ancheilvanoinsoppalcopudsvolgerefunzioneprincipale,inragione
dell’altezzad’interpianorealizzabile:HmI3,50/P.T. -Hmedia3,50/P.l,oltrelospessoredisolaiointermedio e la

coibentazione del tetto

Quadratura commerciale interna accessoria piano primo, a sormonto del VANO 5 - area

parzialmentesoppalcabileper minor altezza utile netta interna complessiva del vano 5 in oggetto - H max ml

550 - H min 450 - = mq 106,68 al 50% = mq 53,34.1l vano in soppalco pud svolgere funzione

secondaria/accessoria, in ragione della limitata altezza d’interpiano realizzabile

NB. La superficie utile in oggetto - sia principale che accessoria - viene ESTROMESSA dal calcolo della
superficieglobaleoggettodistimainquantosebbeneesclusivaSUB7/P.I,difattononrisultaancoraacquisita nelle
superficie utili interne: I’effettivo incremento di valore del bene derivante dall’addizione della predetta
superficie potenzialmente acquisibile, & compensata dai costi diretti e indiretti di realizzazione dei solai
intermedi,incluso la pratica urbanistica perla relativa abilitazione(NB.Come accennato,la realizzazionedel
livellocommercialeintermedioalpianoprimodiHnettainternaml3,50,copertodasolaiopianoimpraticabile alla
quota di estradosso di ml 8,00, esteso a contestuale copertura del terrazzo sub 7/P.l, ¢ oggetto della |
autorizzazione urbanistica di cui al PdC n. 16 del 04.02.2005; successivamente, con la DIA in variante del
08.03.2006 si rinuncia al predetto doppio interpiano, recuperando la minor volumetria originaria unitamente

alla sagola a falde della copertura).
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— Quadratura commerciale esterna pertinenziale a livello /Piano terra - eventuale parcheggio esclusivo e

areatecnica=mqQ0,00inragionedellamancataattribuzioneinproprietaesclusivaocomunedellapredettaareadi

parcheggio ricadente sull’attigua unita commerciale sub 9/p.lla 5393 + sub 1/p.lla 5576, estranea al

pignoramento

Sub7/P.T-Quadraturacommercialeglobaleoggettodistima=
mq606,70+mq21,83+mg46,10=mq674,66approssimabileamq675

Valoreimmobiliaredimercato:

Valoreunitariodimercatoxsuperficieconvenzionalelegittimavendibilexcoefficientecorrettivoglobale

Vim=VumxScxKi
Vum=1.050euro/mqg-aprile2024
Sc=(SixKi)+(SpxKdp)+(SaxKda)=superficieconvenzionalevendibile=mg675

Ki=coefficienteriduttivoglobalediomogeneizzazionedegliinterniabitativi=prodottodeisingolicoefficienti:

Kmf=Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedelfabbricato

Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato a destinazione mista di cui € parte il cespite
staggito, la dimensione e la compostezza costruttiva conservata anche nell’intervento di ampliamento dell’originario

manufatto, la logica distributiva delle unita all’interno del fabbricato, con una netta distinzione tra:

- areacommerciale-latoEst

- arearesidenziale-latiNordeOvest

Bilanciando altresi con il discreto valore architettonico del complesso e della medesima struttura commerciale - alieno
alla scarnezza del linguaggio dei capannoni commerciali e/o produttivi -, con il livello conservativo piu che sufficiente
delle porzioni comuni - androne, corte Ovest, facciate esterne e interne cortilizie - con la sostanziale assenza di
superfetazioni, limitate - per la porzione orientale del fabbricato - alla strutturina di accesso al supermercato, esterna al
corpo di fabbrica e ricadente nella perimetrazione del sub 9/p.lla 5393, si assume per il coefficiente in oggetto
valoreunitario

Kmf=1,00Coefficienterelativoallostatodimanutenzionedelfabbricato

Kms=Coefficienterelativoaiservizidellostabile

Considerandol’assenzadicorredodiareadiparcheggioesclusivael’incidenza discriminantedelpredettodeficit sulla

complessiva funzionalita commerciale del bene - dallo scarico e carico merci alla fruibilita dell’utenza-, si assume

per il coefficiente in oggetto valore nettamente decrescente

Kms=0,75Coefficienterelativoaiservizidello stabile
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Ka = Coefficiente di “altezza” o di “piano” dell’unita rispetto al suolo.

Inrelazioneall’ubicazionedelcespitealpiano terra,tenutocontodella:
— comoditadiaccessofrontestrada
— ininfluenzadellamancatadotazionedisistemameccanizzatodirisalitaalpiano
— destinazionecommerciale(ordinariamenteespletataalivelloterraneo)
Bilanciandoiltuttosiassumeperilcoefficienteinoggetto valoreunitario

Ka=1,00Coefficientedi““altezza” odi‘“piano”’dell’ unitarispettoalsuolo

Ke=Coefficientedi“esposizione”e“prospetto”prevalentedell’unita.

IlcespitestaggitopresentafrontidiaffacciodirettoaNord,aSudeaOvest;affaccidirettisiriscontranoancheindirezione Est e
Nord negli interni del sub 9 - oggetto di futura interdizione per separazione dall’attiguo sub 9, alieno al
pignoramento.Inrelazioneallafunzionecommercialeespletata,sirileva ilbuonaffaccioprincipale aNordfrontestrada con due

ampie aperture da terra.

NB. In previsione della divisione materiale e privatistica del complesso immobiliare, si presume che la trasformazione
delle attuali aperture da terra del sub 7 -sui fianchi Est e Nord condivisi con I’attiguo sub 9/p.lla 5393 - sia effettuata

secondo il prospetto sopra indicato

Considerando che la variazione sostanziale del profilo espositivo e illuminativo del bene deriva dalla giustapposizione
della struttura diampliamento ad occlusione pressoché totale degli originariaffaccidiretti fronti Est e Nord cortilizi, e
che la predetta condizione € stata ulteriormente inficiata dall’apposizione della superfetazione cortiliziafronte Est -

illegittima sul piano urbanistico - antistante le prime due aperture da terra del sub 7

Considerando altresi la necessita di occlusione totale delle predette aperture condivise con gli interni legittimi
dell’attiguo sub 9 sui fianchi Est e Nord cortilizi e valutando altresi che le predette aperture non costituiscono piu fonti

di illuminazione né diretta né indiretta a seguito edificazione della struttura di ampliamento

Cio premesso, si conclude che lafutura condizione espositiva del bene & in ogni caso migliorabile rispetto all’attuale

attraverso:

- conservazione e recupero delle due aperture fianco Nord fronte strada, su cui sara necessariamente spostato
I’accesso

- conservazioneerecuperodelleprimedueaperturecortiliziefiancoEst

- conservazioneerecuperodellelucidirettefronteOvestcortiliziocomune

- legittimapossibilitadiaperturadilucernaidallecopertureesclusivedellaporzionebaricentricaeterminale

Bilanciandoiltuttosiassumepertalecoefficientevalorelimitatamentedecrescente

Ke=0,97Coefficientedi*“esposizione”’edi‘“‘prospetto”prevalentedell’ unita
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Kmu=Coefficientedimanutenzionedell’unita

Come ampiamente descritto, il livello di conservazione, manutenzione e finitura interni, all’atto dell’accesso, risulta
sufficiente, mentre peggiore & lo stato di conservazione dell’intradosso del solaio di calpestio del sub 7/vani di ingresso
visionatodalsottopostocantinato/sub5;altrettantoscadenteélatipologiacostruttiva elostatodiconservazione delle
coperture esclusive dei vani 4.- 5.- 8. in lamiera grecata.
Bilanciandoiltutto,siassumepertalecoefficientevaloremencheunitario:

Kmu=0,94Coefficientedimanutenzionedell’unita

Riepilogando,sisonoricavatiiseguentivaloriperisingolicoefficientiriduttivi-Ki- selezionati:
Kmf=1,00

Ks=0,75

Ka=1,00

Ke=0,97

Kmu=0,94

Dalprodottodeisuddetticoefficientisiottiene:
Ki=0,68

Sostituendonellaformulaivaloriricavati: Vim
=Vum x Sc x Ki
Vum=euro/mq1.050-aprile2024 Sc =

mq 675

Sostituendoivaloriottenutinellaformula:
Vim=VumxScxKi
Vim=€/mg1.050*mqg675*0,68 Vim =
€/mq 714 * mq 675
Vim=€481.950approssimabilea€482.000

VALORE DIMERCATO
UNITA’COMMERCIALESPECIALESUB7-PIANOTERRA-COPERTURE VIA
APPIA 11 TRATTO NN. 318-320 - MADDALONI
Superficilegittimeesclusooneridiregolarizzazionedelleproblematicheurbanistiche, privatistiche,catastali,

locative, condominiali, vizi occulti = € 482.000

Aisensidell’Art.568delD.L.83/2015
applicando alVALOREDIMERCATO delSUB7=£€482.000
leDECURTAZIONI PARZIALIsommanticomplessivamente=€72.000
siottieneil PREZZOBASE D’ASTA:Vim=€410.000
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IMPORTOTOTALEONERISUB7
perregolarizzazionelocativa,urbanistica,privatistica,catastale,condominiale,viziocculti:
€10.000+€50.000+€2.000+€0,00+€10.000=€72.000

- ONERIURBANISTICI

- ONERIPRIVATISTICIEDIADEGUAMENTOFUNZIONALE
- ONERICATASTALI

- ONERILOCATIVI

- ONERICONDOMINIALI

- ONERIVIZ] OCCULTI

ONERIURBANISTICI

€10.000:Oneridiregolarizzazioneurbanisticaprevio:

Accertamentodidoppiaconformitaditutteleilliceitadicuiallaprecedentedisamina(parzialedifformitastrutturalee

prospetticainterna,eparzialedifformitadistributiva)inqualitadimodifichesanabiliexpostinregimeordinarioexartt. 36 e 37

D.P.R. 380/2001, incluso sanzione amministrativa, stesura pratica tecnica abilitativa all’lUTC corredata da

documentazione grafica, fotografica e relazione descrittiva finalizzata all’accertamento dellapiena rispondenza - sul

pianoplano-volumetricocomplessivo-deiluoghiinsituailuoghidell’iterabilitativodicuialPdCn.16del04.02.2005 e alle
successive quattro DIA IN VARIANTE

DepositosismicoalGenioCivileaisensidell’art.2dellaL.R.n.9/83s.m.i.edegliartt.65,93,94delD.P.R.n.380/01  per la

verifica delle condizioni di staticita derivanti dalle riscontrate variazioni strutturali in corso d’opera

lltuttocomprensivodi:

. Praticageologicapenetrometrica

. Praticastrutturale-calcolostrutturaleeverificaantisismica-

. Rilevamentoarchitettonico;

. Collaudostatico;

. Dirittidisegreteria;
Denunciadifrazionamentomaterialedelcomplessocommerciale,giustaseparazioneamministrativaematerialedelsub 7

staggito- comeperimetrato neidatidischeda del‘96 -dall’attigua strutturadiampliamento,meglioidentificatanel

subalterno composto - sub 9/p.lla 5393 + sub 1 /p.lla 5576- e riacquisizione nelle consistenze esclusive del sub 7

dellapiccola cubaturadi schedadeputata ai serviziigienici, estroflessa dal corpo principalefronte Est e attualmente

inglobatanella volumetria di ampliamento del sub 9.

ONERIPRIVATISTICIEDIADEGUAMENTOFUNZIONALE

€50.000:“Costidimaterialeseparazionedelsub7staggitodall’attiguaunitacommercialesub9/p.11a5393+sub1/p.lla
5576,estraneadalpignoramento,eadeguamentodelsolosub7all’autonomoespletamentodellafunzionecommerciale, come

dettagliatamente esposto in prefazione, incluso oneri tecnici e amministrativi”
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ONERICATASTALI

€ 2.000: “Costi di rettifica e aggiornamento al NCEU per parziale allineamento dei dati grafici oggettivi di scheda ai
luoghiprivatisticieinsitu,preventivamenteregolarizzatisulpianourbanistico. Siinclude,altresi,l’aggiornamentodel civico
e la quota dioneriacarico delsub 7 per lapresentazione dell’elaboratoplanimetrico dellap.llafabbricati 5393, attualmente

inesistente. Il tutto incluso diritti catastali”

ONERILOCATIVI
Attesa I’opponibilita ex art. 2923, comma 1 c.c. del contratto di locazione del sub 7/P.T alla procedura, in ragione
dell’anteriorita della data di trascrizione del relativo atto di locazione — 30.12.2015 - alla data di trascrizione del

pignoramento Rep. 1587/2023 - 14.04.2023 - e attesa la sua validita per ulteriori anni 10 e mesi 7 circa (mesi 127) a

decorrere dalla prox data di udienza - 16.05.2024 -sino al legittimo termine di scadenza contrattuale — 29.12.2035 -

(complessiva durata locativa di anni 20 con decorrenza originaria dal 30.12.2015 e scadenza al 29.12.2035)

Ciopremesso,arigore

il bene andrebbe stimato corredato da contratto opponibile alla procedura sino al 2035, giusta applicazione di una
consistentedecurtazionepercentualealpituprobabilevaloredimercato,commisurataall’indisponibilitadelcespite per i
prossimi 127 mesi e altresi alla bassa e incongrua redditivita esplicata nel predetto periodo, in ragione della
modestiadelcomplessivocanonedilocazionepattuitoin€24.000annuiconincrementoannualesubaselSTAT,perun  numero
totale di n. 8 unita di cui:

- n.4dinaturacommerciale-dicuiilsub16/p.lla5072locatosolopermetaestensione-
- n.ldinatura abitativa

- n.3adusomagazzino-deposito

Tuttavia:
- inragione dell’accertata “vilta” del canone di locazione registrato ex art. 2923, comma 3 c.c., per inferiorita

dello stesso ad 1/3 del pit probabile canone ordinario, il bene é passibile di ordine di liberazione del GE

Attesa pertanto I’opponibilita ex art. 2923 comma 1. cod. civ. del contratto di locazione del sub 7/P.T alla
procedura, e DEMANDANDO OGNI ALTRA DIVERSA DETERMINAZIONE AL G.E. I’esponente dal canto proprio

ritiene sussistano tutti gli elementi per la liberazione dell’immobile sulla base dell’accertata vilta del canone di

locazione dichiarato ex art. 2923comma 3. cod. civ.

Salvodiversedeterminazionidel GE,siesclude,pertanto,

alcunapercentualeriduttivadelpituprobabilevaloredimercatodelbene

commisurataall’indisponibilitadellostessoperulteriori annilOemesi7circa(mesil27)adecorreredallaproxdatadi udienza -
16.05.2024 - sino al legittimo termine di scadenza contrattuale - 29.12.2035 e alla modesta reddittivita esplicabile nel
predetto periodo, nonostante le attualizzazioni Istat, in ragione della modestia del complessivo canone locatizio
dichiarato - €/annui 24.000 * 8 cespiti -
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ONERICONDOMINIALI
€ 0,00: “Quantum risultante dalla dichiarata assenza di oneri insoluti da parte del locatario, a fronte dell’inesistenza di

Amministrazione condominiale formalmente costituita”

ONERIPER VIZI OCCULTI

€ 10.000: “Quantum risultante dall’applicazione di un’adeguata percentuale di decremento del piu probabile valore di
mercato del bene staggito, nella misura arrotondata del 2% di € 482.000, compensativa dell’ASSENZA DI GARANZIA
DA VIZI OCCULTI del LOTTO da subastare - Vizi materiali che ne impediscano o riducano I'uso per il quale é

destinato, anche solo parzialmente

Pertuttoquantodettoeinconclusione:

Il piu probabile “valore base d’asta” del diritto di piena ed esclusiva proprieta nella guota interasul SUB 7/P.T,

unita immobiliare aduso commercialespecialein Maddalonialla ViaAppia 11 Trattonn.318 -320(catastalmenten. 218),

conformemente inquadrata in categoria catastale D8 designante: “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze
di un’attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”, corredato da
coperture esclusive e dalla maggior volumetria della porzione baricentrica - vani 4.5. -come meglio esemplificato nello

schema grafico allegato -, e da diritti di comproprieta(proporzionali ai millesimi di proprietd) sull’androne e corte

interna comune/fronte Ovest con relativo diritto diaccesso e parcheggio, iltutto attualmente identificato al NCEU del

medesimo comune al:

— F.lio 8, p.lla 5393, sub 7, cat. D8, Rendita urbana euro 9.316,00 Via Appia n. 218, Piano T

valutatonelmesediaprile2024conmetodosinteticodirettoxcomparazionedeivaloritipici,

inipotesi di applicabilita art.560,comma3,c.p.c.

sullabasedell’accertataviltadelcanonedilocazionedichiaratoexart.2923,comma3c.c.,e:

Vim =€410.000

INCLUSOoneriperregolarizzazioneurbanistica,privatistica,catastale,locativa,condominiale,viziocculti
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QUESITON.12:

Procederealla valutazionedellaquotaindivisapergliimmobilipignoratiper lasolaquota.

Nelcasoilpignoramentoabbiaadoggettounaquotaindivisa,l’espertodeveprocedereallavalutazionedellasolaquota.L’esperto deve
precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso, cioé la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire, gia in tale sede, se I’immobile
risulti comodamente divisibileinporzionidi valoresimilareper ciascun comproprietario,predisponendo, sedel caso,una hozzadi

progetto di divisione.

llcasoinoggettoNONTrientranell’ipotesiconfiguratadalsuespostoquesito

QUESITON.13:
Acquisirelecertificazionidistatocivile,dell’ ufficioanagrafeedellaCameradiCommercio e

precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data
del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente
ufficio comunale.

L’espertodeveinoltreacquisireSSEMPREcertificatodistato civiledell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I’esperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il
Comune del luogo in cui é stato celebrato il matrimonio, verificando I’esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime
patrimoniale prescelto.

llregimepatrimonialedell’esecutatodeveessereSEMPREverificatoallaluceditalicertificazioni.

L’espertononpuo invecefareriferimentoad elementiqualiladichiarazionedipartecontenutanell’attod’acquistodelcespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti essere
intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione
personaleetalesentenzanonrisultiesserestataannotataamarginedell’attodimatrimonio,I’espertoprocedera-laddovepossibile

- adacquisiretale sentenzaea verificarneilpassaggioingiudicato.

Infine,laddoveildebitoreesecutato siauna societa,l’espertoacquisiraaltresiCertificatodellaCameradiCommercio.

Il bene perviene nella piena proprieta del dante causa della debitrice esecutata, in regime di celibato, come desumibile

dall’allegato estratto di matrimonio

All’attodeltrasferimentoinsocietadelpredettobeneilpredettodantecausaerainregimediseparazionepatrimoniale Si allega

Certificato della Camera di Commerciodella ....................

Dott. Arch. Paola

MiragliaParcoComolaRicci122-

Napoli

Tel/fax:081/3186758Cell:388/9362398

e-mail:paolamiraglia@libero.it 185



mailto:paolamiraglia@libero.it
mailto:miraglia.paola@archiworldpec.it

TribunalediSantaMariaCapuaVetere—IVSez.CivileEsecuzionilmmobiliari -G.E.Dott.ssaLindaCatagna
Espertostimatorearch.PaolaMiraglia-ProceduraR.G.E.n.89/2023

Ritenendo di aver svolto completamente I’incarico conferitole,
integrato ai sensi dell’art. 568 D.L. 83/2015,

specificando:

Superficiecommerciale(convenzionalevendibile);

Superficie utile netta interna calpestabile;

Valorepermetroquadro;
Valorepermetroquadroperfezionatodaicoefficienticorrettivi; Valore

complessivo;

espostoanaliticamentegliadeguamentielecorrezionidellastima,introducendo:

Aliquota di decremento di valore per oneri di regolarizzazione urbanistica;

Aliquota di decremento di valore per oneri di regolarizzazione catastale;
Adeguatapercentualedidecrementodivaloreperstatod'usoemanutenzione;

Adeguata percentuale di decremento di valore per stato di possesso;
Adeguatapercentualedidecrementodivaloreperassenzadigaranziaperviziocculti; Vincoli
e oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo; Prospetto

condominiale;

Lasottoscrittaarch.PaolaMiragliarassegnalapresenterelazione,ringraziandolaS.V.lll.maperlafiduciaaccordatale,rimanendo

adisposizioneperqualsiasichiarimentodovessenecessitare.

Napoli-SMCV,1i01.05.2024
Infede
L’espertostimatore

Arch.PaolaMiraglia
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ALLEGATI

ELABORATIGRAFICI

e Analisidiconformitatraestrattodimappa2023estatodeiluoghiinsitu:inserimentostatodifattoin VAX/2023 stampata
in data 03.08.2023 prot. T321780/2023

e Analisi di conformita al Catasto Fabbricati: sovrapposizione stato di fatto alla scheda catastale del 06.05.1996
prot. n. 2130/B.1/1996

e Analisidiconformita urbanistica:sovrapposizioneluoghiinsitu/2023-2024aigraficiurbanisticiabilitativi- pianta
sezioni e prospetti -

e Piantastatodeiluoghiinsitu-quotataenon-

e Poligono delle aree per la determinazione della superficie commerciale dei “luoghi legittimi”, secondo i criteri
stabilitidalcodice per levalutazioniimmobiliaridell’Agenziadelle Entrate, aifinidelcalcolo delvalore venale
dell’immobile

INDAGINICATASTALLI

CATASTOTERRENI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llaterreni5393
= Impiantoterreniattualestampatoindatastampataindata03.08.2023prot. T321780/2023

= Visurastoricaterreni-F.lio8,p.llaterreni5393,EnteUrbano

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati5393
= Elencolmmobili-flio8,p.llafabbricati5393
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB7/P.T
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB7/P.Tdel06.05.1996prot.n.2130/B.1/1996

INDAGINICATASTALI DIAUSILIO

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393, SUB9+p.llafabbricati5576/SUB1-P.T-I-II
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB9+p.llafabbricati5576/SUB1-P.T-I-11del18/05/2006 prot. n.
CE0146639
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB4
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB4
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB5
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB5
= Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB8
= Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB8
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Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB11
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB11
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB12
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB12
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB13
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB13
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB14
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.ll1afabbricati5393,SUB14
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB16
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB 16
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB17
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5393,SUB17

INDAGINICATASTALI SUBALTERNISOPPRESSI

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati220

Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB1
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB7
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB8
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati220,SUB12

INDAGINICATASTALIDIAUSILIOAIFINIDELL’IDENTIFICAZIONEDEIBENIOGG

ETTO DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

CATASTOFABBRICATI-ComunediMaddaloni
F.lio8,p.llafabbricati5072

Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.1lafabbricati5072,SUB8
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB8
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.1lafabbricati5072,SUB9
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB9
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB10
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB12
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB16
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.ll1afabbricati5072,SUB16
Visurastoricafabbricati-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB17
Schedaplanimetrica-f.lio8,p.llafabbricati5072,SUB17
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ISPEZIONIIPOTECARIEPER SOGGETTO

ISPEZIONIMATRIMONIO

- Estrattoperriassuntoattodimatrimonioconannotazionimarginali/ComunediMaddaloni/............
P

ROVENIENZA-TRASCRIZIONIAFAVORE

- Atto di compravenditadel 31.12.1991 Rep. 34684 Racc. 2434 per notaio Concetta Palermiti in Sant’Antimo,
registrato a Caserta il 20.01.1992 al n. 1930, trascritto presso la Conservatoria di SMCV il 30.01.1992 ai
nn.5476/5050

- Nota di trascrizione presso la Conservatoria di SMCV del 30.01.1992 ai nn. 5476/5050 derivante da atto di
compravendita del 31.12.1991 Rep. 34684 Racc. 2434 per notaio Concetta Palermiti in Sant’ Antimo

- Atto di conferimento in societadel 10.06.2008 Rep. 229724, Racc. 25209 per notaio Concetta Palermiti in
SMCVtrascritto presso la Conservatoria di SMCV il 03.07.2008 ai nn. 31078/21454

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- Nota d’iscrizione d’ipoteca volontariadel 11.04.2014 ai nn. 19411/872 presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare - derivante da atto di mutuo fondiario del 03.04.2014

Rep. 245143 Racc. 36386 per notaio Concetta Palermiti

Nota di trascrizione di contratto di locazione ultraventennaledel 28.01.2016 ainn.2801/2282 presso I’ Agenzia

delleEntrate- UfficioProvincialediCaserta/Servizio dipubblicitaimmobiliare derivanteda scritturaprivatacon
sottoscrizione autenticata del 29.12.2015 Rep. 248538 Racc. 38828 per notaio Concetta Palermiti (parzialmente

rettificata - limitatamente alle lettere "b" e "h" aventi a oggetto clausole inerenti la p.lla 5072 aliena al

cespitestaggito - con nuova iscrizione del 02.03.2016 ai nn. 6785/5213)

Nota di trascrizione di contratto di locazione ultraventennaledel 02.03.2016 ai nn. 6785/5213 presso I’ Agenzia

delleEntrate-UfficioProvincialediCaserta/Serviziodipubblicitaimmobiliare, derivantedascritturaprivatacon
sottoscrizione autenticata del02.02.2016 Rep. 248707 Racc. 38963 per medesimo notaio Concetta Palermiti

Nota di_trascrizione di_pignoramento immobiliaredel14.04.2023 ai nn. 14799/11663 presso I’Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Caserta /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto giudiziario del
22.03.2023Rep.1587/2023emessodal TribunalediSMCVerichiestodallostudiolegaleSEBISRLpercontoCRIF  codice
fiscale 107 208 31006 Via Accademia dei Virtuosi n. 39, Roma
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TribunalediSantaMariaCapuaVetere—IVSez.CivileEsecuzionilmmobiliari -G.E.Dott.ssaLindaCatagna
Espertostimatorearch.PaolaMiraglia-ProceduraR.G.E.n.89/2023

TRASCRIZIONIPREGIUDIZIEVOLESUMANUFATTODI AMPLIAMENTO

- Atto unilaterale d’obbligo ediliziodel 22.11.2004per notaio Concetta Palermiti in SMCV, trascritto presso la
Conservatoria di SMCV il 17.12.2004 ai nn. 59119/42940

INDAGINIDILEGITTIMITA’'URBANISTICA

RICHIESTEeSOLLECITIPECU.T.C.Maddaloni-Sezioni-Ediliziaprivata,CondonoEdilizio,Antiabusivismo

RISULTANZE
- PdCn.16del04.02.2004prot.n.3894/890Dir.2-cronologicon.12852 -titoloegrafici-
- DIAinvariantedel04.03.2005-titoloegrafici-
- DIAinvariantedel06.09.2005-titoloegrafici-
- DIAinvariantedel08.03.2006-titoloegrafici-
- DIAinvariantedel11.12.2006-titoloegrafici-

Disaminagrafica:sovrapposizioneluoghiinsituailuoghiduilicenza-graficidipianta,sezioneeprospetto

NORMATIVAURBANISTICAVIGENTE-PROSPETTOVINCOLI

- ZONIZZAZIONEPRGC/1988
- NTA-ZONAD9-ART. 46
- PROSPETTO VINCOLI

QUOTAZIONI O.M.I./GEOPOI

AGENZIADELTERRITORIO:Ann02023/11Semestre/ComuneMADDALONI-ZONAD2/PERIFERICADI ESPANSIONE
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