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B. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA 

 
Lo scrivente ha effettuato i sopralluoghi su tutti gli immobili oggetto di fallimento siti in Casal di 

Principe e di Villa Literno effettuando un attento rilievo grafico e fotografico completando tutte le 

operazioni di rilievo in data 26.07.2023. 

Inoltre, per il corretto espletamento dell’incarico ricevuto e per acquisire i documenti necessari 

atti a fornire esaurienti risposte, l’esperto ha effettuato le seguenti indagini presso: 

 L’Agenzia delle Entrate di Caserta – Territorio (ex Catasto) per l’identificazione catastale di tutti 

gli immobili oggetto di fallimento, attraverso l’acquisizione di visure, planimetrie, mappe, 

elaborati planimetrici etc; 

 L’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Conservatoria dei RR.II.) e l’Archivio Notarile di Santa 

Maria Capua Vetere al fine di individuare il titolo di acquisto dei singoli immobili in capo ai 

soggetti falliti;  

 L’Ufficio Tecnico del comune di Casal di Principe e Villa Literno per verificare la regolarità dei 

cespiti sotto il profilo edilizio urbanistico; 

 Le Agenzie Immobiliari di della zona  

 

In conclusione la perizia è stata consegnata via pec al Curatore Fallimentare avv. Francesco 

Petrella entro il termine ultimo di scadenza fissato per il 30.09.2023. 
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con solai in latero cemento e con copertura a falde.  

L’accesso al locale commerciale avviene direttamente da via prov.le Aversa–Villa Literno, 

attraverso dei portoncini in alluminio che affacciano direttamente sulla strada pubblica  

 

L’unità immobiliare di cui al LOTTO N. 3, è costituito da una palestra nella disponibilità del sig. 

Madonna Giuseppe nato a Casal di Principe il 05.04.1960 (Fratello di Madonna Massimo e Madonna 

Umberto). 

 

LA PALESTRA - Foglio 14 p.lla 5051 sub 2 cat. C/1 - (Cfr. Allegato 4), a cui si accede tramite 

delle aperture poste a sud, lungo via prov.le Aversa – Villa Literno, e attraverso un secondo ingresso 

posto nel vano scala che collega tutti i livelli del fabbricato, è costituita da una sala di circa 135 mq, da 

un ufficio, un ripostiglio, disimpegno, da spogliatoi maschili e spogliatoi femminili con annessi servizi 

igienici  e docce per una superficie complessiva di circa 204,11 mq ed un’altezza di 3,00 m.  

 

L’unità confina a nord con altra unità immobiliare censita al C.F. di Villa Literno al Foglio 14 p.lla 

355, a sud con strada provinciale Aversa – Villa Literno, a ovest con altra unità immobiliare censita al 

C.F. di Caserta al Foglio 14 p.lla 5208 e ad est con traversa di Via dei Mille. 

 

 Si riportano in seguito i rilievi grafici e fotografici effettuati in sede di sopralluogo: 
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-Planimetria piano terra -stato di fatto (Cfr. Allegato 8.9)- 

1 

2 
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7 -Spogliatoi- 8 -Vista servizi igienici- 

 

Di seguito verranno indicate le principali caratteristiche interne dell’unità abitativa, accertate nel 

sopralluogo: 

 
 STRUTTURA: La struttura portante dell’intero stabile è costituita da un sistema intelaiato di travi e 

pilastri in calcestruzzo, con solai in latero-cemento e con copertura a falde. I diversi livelli del 

fabbricato sono collegati tra loro attraverso una scala interna in c.a. rivestita in marmo; 

 

 PAVIMENTI E RIVESTIMENTI: L’unità immobiliare presenta una pavimentazione costituita da 

piastrelle rettangolari in gres di colore chiaro in buona parte con sovrastante pedana in legno 

mentre le superfici si presentano semplicemente intonacate. Nei due servizi igienici, invece, sono 

presenti piastrelle rettangolari di una colorazione più scura e le superfici risultano essere rivestite 

da mattonelle quadrate di colore chiaro.  

 
 INFISSI INTERNI ED ESTERNI: Le porte di ingresso, così come le finestre, sono in alluminio di 

colore verde o bianco mentre le bussole interne sono miste, quella dell’ufficio è in legno ed è 

apribile a battente mentre quella del ripostiglio così come quella del disimpegno hanno il telaio in 

legno e sono apribili a soffietto, infine, quelle dei servizi igienici sono in alluminio di colore verde.  

 

 IMPIANTI: È presente l’impianto elettrico del tipo sottotraccia, l’impianto idrico-sanitario, l’impianto 

di scarico delle acque reflue e l’impianto di riscaldamento costituito da alcuni condizionatori a split. 

Nella documentazione reperita presso l’U.T.C. del comune di Villa Literno non risulta depositata 
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Piccolo fondo rustico esteso circa are quattro e centiare novantasei, confinante con altra 

proprietà della parte venditrice con beni D’Alessandro, con beni Bortone e con strada 

Provinciale Vico di Pantano, riportato in Catasto alla partita 3581, foglio 14, particella 

29/aq…omissis…La parte venditrice dichiara e la parte acquirente ne prende atto che il terreno 

in oggetto, trattandosi di suolo agricolo fuori del perimetro urbano, non rientra in alcun piano di 

lottizzazione. Con tutti gli accessori, le dipendenze, le pertinenze, gli annessi e connessi, come 

meglio specificato nel sopra menzionato atto qui unito in copia ed al quale vien fatto pieno 

riferimento”. 

Essendo il terreno (sul quale sono stati edificati gli immobili) stato acquistato in data successiva alla 

riforma dello stato di famiglia del 1975 è da ritenersi in comunione tra i coniugi. 

 

-DECESSO DELLA SIGNORA IOVINE IDA IN DATA 07.02.1994: Dalle visure ipotecarie sulla 

sig.ra Iovine Ida (Cfr. Allegato n. 16) è emerso che la sua successione non risulta mai stata 

presentata e né trascritta. Si precisa che alla data del decesso della sig.ra Iovine Ida (07.02.1994) i 

suoi eredi diretti sono il marito  i l  (deceduto il 11.03.1997) e i loro 6 figli Madon  

C i  (deceduto 08.05.2007), M  ,  i i ,  M im  M d  

Mi h l  (deceduto il 11.06.2011) e  pp .  

La quota di 1/2 dell’eredità della sig.ra Iovine Ida spettante per legge agli eredi è 1/3 al coniuge 

e 2/3 ai figli e, precisamente, 6/36 al marito M d  C i e (il quale possiede anche la rimanente 

quota di ½ 18/36) e 2/36 a ciascuno dei 6 figli (tutti viventi al momento del decesso della madre).  

 

-DECESSO DEL SIG. MADONNA NICOLA IN DATA 11.03.1997 Dalle visure ipotecarie sul 

sig. Madonna Nicola (Cfr. Allegato n. 17) è emerso che la successione relativa all’immobile in oggetto 

non risulta mai stata presentata e né trascritta. La sua quota di proprietà di 24/36 (18/36 in forza 

della compravendita del 1983 e 6/36 dall’eredità della moglie), per legge andrebbe divisa equamente tra 

i 6 figli (tutti viventi al momento del decesso del padre) e precisamente 4/36 a ciascun figlio. Pertanto la 

quota di proprietà di 4/36 dell’eredità paterna, sommata alla quota di 2/36 dell’eredità materna risulta 

essere pari a 6/36  1/6 a ciascun figlio.  
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Dalle visure ipotecarie però è emerso che, invece, risulta presentata una successione per legge 

in data 02.09.2004 e trascritta in data 22.01.2005 ai nn. 3148/2103 relativamente ad altro immobile 

sito in Castel Volturno del quale successivamente viene trascritta accettazione tacita di eredità in data 

19.05.2015 ai nn. 13983/10857.  

 

A parere dell’esperto tale lotto n. 3 NON RISULTA VENDIBILE in quanto manca la 

continuità delle trascrizioni. In particolare non è stata presentata la successione della sig.ra 

Iovine Ida, così come in seguito non è stata presentata la successione del sig. M  Ni l  

La quota ideale in testa ai sig. M  U b t   ssimo, a valle delle successioni da 

presentare, risulta essere di 1/6 ciascuno. Lo scrivente procederà pertanto alla descrizione e alla 

stima della quota ideale spettante ai sig.    mo lasciando a codesto 

spettabile Giudice le determinazioni che riterrà opportuno adottare in merito alla vendibilità di 

detto immobile.  

 

L’esperto inoltre ha sovrapposto le planimetrie catastali -tratto nero- (Cfr. Allegato 20), con il rilievo dello 

stato di fatto -tratto rosso-, in modo da rilevarne facilmente le eventuali difformità (Cfr. Allegato 11.7). 

Dal confronto tra i rilievi effettuati dal sottoscritto e le planimetrie catastali delle unità in oggetto, reperite 

presso l’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto), è emerso che, lo stato di fatto non è conforme 

alle planimetrie catastali agli atti in ordine ad una diversa distribuzione degli spazi interni. 

Per la regolarizzazione catastale e previa sanatoria urbanistica bisognerebbe presentare un 

Docfa per diversa distribuzione degli spazi interni con un costo approssimativo comprensivo di spese 

catastali e degli oneri dovuti pari ad € 800,00  
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-
Sovrapposizione stato di fatto e planimetria catastale, Pianta piano terra (Cfr Allegato 11.7)- 
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d. Esistenza o meno di eventuali provvedimenti di repressione edilizia emessi a 

carico anche di persone diverse dal richiedente, per l’immobile oggetto di 

condono 

9. Versamento dell’Oblazione pari a £ 11.895.840 

10. Versamento degli oneri concessori £11.433.220 

11. Versamento diritti di segreteria £1.000.000 

12. 1 marca da bollo 

13. Istanza per l’ottenimento del certificato di abitabilità 

A valle di questa richiesta di integrazione documentale però la pratica non risulta mai stata integrata. 

 

Dalla documentazione reperita in sede di sopralluogo sono stati esibiti n. 20 bollettini da £298.000 

cadauno relativi all’oblazione intestati a  i la. In sede di presentazione l’oblazione era stata 

calcolata in £ 5.947.920 e risultano versati £5.960.000. In sede di istruttoria l’oblazione è stata 

determinata in £11.895.840 pertanto risulta ancora da versare la somma di £5.935.840 che rivalutata 

con gli interessi dal maggio 83 a settembre 23 è pari a €15.696,26. 

Gli oneri concessori da versare risultano essere pari a £11.433.220 che rivalutati con gli interessi dal 

maggio 83 a settembre 23 è pari a €30.233,02. 

Inoltre risultano ancora da versare i diritti di segreteria pari a €516,00 e una marca da bollo da € 

16,00 

In conclusione la somma da versare tra diritti, oblazione, oneri e bolli ammonta a circa 

€46.461,28 oltre le spese tecniche, l’iva e la cassa come per legge approssimate ad €5.000,00. 

Pertanto per definire tutta la pratica di condono bisognerebbe affrontare una spesa di circa 

€51.500,00. 

 

Non è stato possibile effettuare alcuna sovrapposizione grafica tra lo stato dei luoghi e quello relativo 

alla richiesta di condono in quanto non risulta depositato alcun grafico. Lo scrivente però ha verificato 

che la superficie oggetto di condono è pari a 330,44 mq e il volume sul quale l’UTC ha calcolato gli 

oneri concessori è pari a 1.156,54 mc (superficie 330,44mq x l’altezza di 3,50 m =1156,54 mc). Dal 

rilievo dello stato di fatto è emerso che la superficie lorda dell’intero piano terra è pari a circa 230 mq 

(escluso il vano scala) con un’altezza netta interna di 3,00m. Pertanto la superficie lorda del locale 
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commerciale accertata in sede di sopralluogo (circa 230 mq) risulta essere inferiore a quella oggetto di 

richiesta di sanatoria (330,44 mq).  

Pertanto per ottenere la Concessione Edilizia in Sanatoria bisognerebbe integrare tutta la 

documentazione richiesta dall’UTC nel 1998. A valle di detta richiesta andrebbe presentata un’ulteriore 

C.I.L.A. in sanatoria per la sola diversa distribuzione degli spazi interni con costi approssimati 

ad € 3.500,00 comprensiva dei diritti e delle spese tecniche, in quanto la situazione dello stato dei 

luoghi è difforme rispetto alle planimetrie catastali presentate nel 1994. 
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Come da prassi in vigore presso la sezione Esecuzione Immobiliari del Tribunale di Santa Maria Capua 

Vetere lo scrivente, tenendo conto delle differenze esistenti tra la vendita al libero mercato e la vendita 

forzata dell’immobile, ha applicato una riduzione del 15% allo scopo di rendere appetibile e competitivo 

l’acquisto in sede di vendita.  

Vm = € 163.989,41x 15% = € 24.598,41 € 163.989,41x – € 24.598,41= € 139.391,00 

A tale valore andranno detratti i costi per la regolarizzazione catastale e urbanistica e precisamente: 

 REGOLARIZZAZIONE CATASTALE: € 800,00

 REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA: (€ 51.500,00 + € 3.500,00)=€ 55.000,00

Pertanto 

Vm = € 139.391,00– (800 +55.000)  = 

Vm = € 83.591,00  

Il più probabile valore di mercato dell’immobile risulta essere € 83.591,00. La quota di diritto 

spettante ai sig. Madonna Massimo e Umberto è pari complessivamente a 2/6 e pertanto si avrà: 

Vm = € 83.591,00 *2/6 = 27.863,66 

In conclusione il valore di mercato del LOTTO 3, arrotondato per eccesso, risuta essere 

€28.000,00 
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 QUESITO n. 6: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto. 

LOTTO N.3: Quota di 2/6 di proprietà di locale commerciale al piano terra sito nel comune 

di Villa Literno su Strada Provinciale Aversa – Villa Literno, n 223; il locale commerciale, attualmente 

adibito a palestra, è composto da un’ampia sala, ufficio, ripostiglio, disimpegno e due spogliatoi con 

annessi servizi, per una superficie utile di circa 204 mq ed un’altezza di 3,00 m; confina a nord con 

cortile e con Foglio 14 p.lla 355, a ovest con fabbricato Foglio 14 p.lla 5208, a sud con vvia provinciale 

Aversa-Villa Literno e ad est con traversa di via dei Mille; è riportato nel C.F. del Comune di Villa 

Literno al Foglio 14, p.lla 5051, sub 2 cat. C/1; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla 

consistenza catastale in ordine ad una diversa distribuzione degli spazi interni; vi è Richiesta di 

condono ai sensi della L.47/85 prot. 4346 del 31.05.1986 cui non è stato possibile confrontare lo stato 

dei luoghi in quanto non è presente alcun grafico allegato a detta istanza, ma, la superficie rilevata dallo 

scrivente risulta essere inferiore a quella per la quale si richiede la sanatoria; non risultano ordini di 

demolizione dell’immobile. 

PREZZO BASE euro 28.000,00 
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E. CONCLUSIONI

Il sottoscritto, come richiesto dal Curatore fallimentare, ha allegato alla presente relazione tutta la 

documentazione reperita inserendo il tutto su supporto informatico (Cd-rom). L’elaborato peritale 

completo è stato inviato a mezzo di posta certificata all’indirizzo del fallimento 

f47.2016santamariacapuavetere@pecfallimenti.it e alla pec del curatore fallimentare 

francesco.petrella74@avvocatismcv.it (Cfr. Allegato n.27)  

Il sottoscritto arch. Sebastiano Nardiello ringrazia la S.V.Ill.ma per la fiducia accordatagli e ritenendo di 

aver svolto completamente il mandato ricevuto, rassegna la presente Relazione di Stima rimanendo a 

disposizione per eventuali chiarimenti. 

S. Maria C. V. Settembre 2023
       Il Tecnico  

Arch. Sebastiano Nardiello 
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