TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE

G.E. dott.ssa L. CATAGNA
RELAZIONE DI STIMA R.G.E. 10872024

BANCA MEDIOLANUM S.PP.A.
c/

LOTTO UNICQO: Irnmobile in via Nazionale 1 Traversa Parco Mediterranco s.n.c.
Frazione Cascano — Scssa Aurunca — (CE}

F.116, plla 5007, sub 34, cat. A/2, prano S1-T

Vista del [abbricato Ingresso dell’edilicio Ingresso privato dell immobile
Lsperio Stimaiore ¢ C.L.U. Arch. Sielania Florino

Lseritio all' Albo degh Avchileiti della provineia di Napoli al n. 10307
Lscritia all'Albo dei Consulenid del Tribunale di Napoli sefiore civile al . 1107 (ex 11861,
PIVATL07852131213
email: stely. Jorino@gmail.com
pec: stelamallorino@archiworldpec.d
Tel. +39 3477402914
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PREMESSA
Nella causa avile BANCA MEDIOLANUM S.P.A. /

notata al n.108/2024, 11 ;. E., dott.ssa Linda Catagna, nominava
in data 16/08/2024 come ES. l'arch. Stefania Florino, con studio in Napoll alla via Arco
Mirelli n. 33/C, iscrima all’ Crrdine degli Architerti di Napoli al n. 10307, ¢ all'albo del perin
cel Tribunale di Napolt al o 11861 dal 2008 ¢ al nuovo Albo CTU telematico con numero i
iscrizione 1107 dal 04/03/202 4,
La quale, sottoscritto con firma digitale 1 gluramento, accettava incarico in data 19/708/2024.
In armonia con Pincarico contferitole dalla 8.V, ¢ sulla base degli accertamenti svoltl presso
catasto, 1 comune ¢ gl altrl entl prepostl, PEsperto Stmatore redigeva la presente relazione
che per comodita cspositiva veniva divisa nel capitoli che segnono cormrispondenti al quesitl postl
cdal mandate.

Incarico dell’Esperto Stimatore

Tl givdice dell ssecucione incarica Pespeeo stimatoes i prosseeders agli adempiment di segoivo indicad:

Conirollo preliminare: verilicare la compleiesza della documenlazione deposilala ex arl. 567
C.p.C.

Inpartivalar, Uesperta dege preeleqee i prinia o

Setdrwedditare pracedenie abbin apiata per i depaciin el ceviificali delle Conservaloria dei RRI. sulle iscrizioni
¢ rascriziont praevanli sul bene pignoralo;

{phine

Se i Conditare pracedente abbin spinta per i deposits dl cevtificazione nolarile sosliluliva.
Jed pelnia rava feevitficali delle iscvizioni ¢ Ireseviziont), Uesperia deve preciee i rifevinients o eiseeana segl niniabidi
Plgnaradi;

wee et geplifleqslane delle beerliand o cotnidnn per il feriads perl ad aleiens sendl annia virae datle fraserziane del plonaranionta ¢ sia
st plediest Dn pelnzione q cieenn sageeits che rinadll prapridaels Sada seorta deld prbblicd el ninsabitinei] per il periads

earideraia)
s et gepliieazinne dedle (raecriziand (i a feor, ofe condes Jelede sing ad waalls A arqueiets devicatien ad arigiarls che slq sdaly
drcteerifia I oatla andereente b alniena vendl annd tn dresigione del pignarmiends o s ot reftles o relagiane o elaw saggedia

che riendtl propricieria Salln wearin el pubblied wgletel buniabilion) per i perinds canrideris.
el weranita e geriificesione golerile sosfifadioe Urohera deve precioares b riferiaienis g ciaecnns degtl bniniob il plenaril
2 1 L 1
o prellileasione rivabgn sing ad e adls daequlets derkaia ad arigiarls che sin stado Draserltls in daln anteeedente dl alniens sendl
annl b fevserizlone ded plgnaranients.
Frweeanda lwaps, Uexperta slese previsgre oo W reedliare pracedende abbin sdepactinte Ceddialls calasialr afluale o Destriatta
: ] i ! !
calastale slovico qiimte 7]
Nl eaea i depasite delln certifienzione aalanile sosditndivg, Fesperla deve preeiere se Lt entosiadi ativndl » staricl degli bnininbiti
Plgnarati slang indieadl nelln drila eenilfienzione.
foterz duagn Pesperts depe previvar s (L ewditare pricedents abbin depasling i eeviifieata i siats clil delleseentath,

' a

faddimitn, Legperta dese pracedeee gl inimiedinin aequiizlone delly stessa |

Nl een Al elebena Al rapparts A eantipls seaipre in sede i candralls T7 deee aequelsire pertifiealn A6 nialriniants
Lawilrtare pivpdfl ofie o Ueveendaba. In peginie Al caninniane begale i planarmients nan sl cdals nallilents ol conlnge canipraprictaria,

Ergherta inddichend inle clreoriona al reeditare peacedonie e ol GUF.

QEESTHY a0 12 didentifleqee §aivitth reali o U lbent ageetls ded plonaranionts.

QEESIH n. 2 eleneare o inadiidees Ubend conipanendl plasewn L5lia # pracedere gl deseelziane pigiesiale 46 el batin,
QEESTH n 0 pravetere alla WendifTeazione salasinle ded beae planarats

QEFESIH o B praveerr alln peedivpasizione dlschenia sindelicg dreerififea el dadin,

QEFESIH n e preavetere alla vivastiegione Ael pecergel A8 praprictd In redagiane al bene plgnarain.

QEESTH n &0 veriilenee b pepalarited del fene g el bend plonaralt sodte 1 prafila ofilisnls o wrbaniniicn,
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QEFESIH a0 7 dndiears b ddaldn A8 pavsesss adfunle detlinim abite,

QEFESTH & sperifieare {alnrali of anel glriie L grazanil sl bene

OUESETO w10 werlilenee se U bend plonaratl vieadana st senda devininlnte.

(LRSI ey beni pignarad a' b ol i,

QLRSI n 10 sevifleare Peslolnza dl pesiaed speel dl alien .

QEESTTO n TE: farnire sgnd infamingione wisk wodle spese il gestionr dellininishite o sw eventundt procediniendt in eores
QUESTTO n 12 pracodere alin saletazisne Al bead

QEFESIHD a0 132 pracodere alin vadetaziane diguatn Indkien per ghf ininiabill plenametl per fa vala quate

QEFESIH a1 F aeguiviee b pertfilengtond d vinta clslle, aellalliels anagrele » adla Caniera /L Caninicrels o prepiar i wglnie
palrieianinds e d niglriniand,

CAPITOLO 0 PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DEI BENI

adermpimen ex art. 173 bis disp. AL copac. e i segnito indica:

La provenienza cdell’unitd in oggetto siricava dalla allegata cortiticazione notarile sostitutiva del
certificato ipo-catastale del dott. Antonine Ferrara, Notalo in Saronno, scritto presso il Collegio
Notarile del Distrett Kiunitl di Milano, Busto Arsizio, Lodl, Monza ¢ Varese, che in relazione

alla procedura csccutiva a carleo di:

In virni di pignoraments trascritto presso ’Agenzia del Territorio - Servizl di Pubblicia
Immobiliare di Gaserta, con nota in data 20 maggio 2024 a1 numerl 19848/ 16245,
notificato in data 3 aprile 2024,

Fsaminati 1 competenti Registri Inimobiliari ¢ catastall, per Pintero ventennio anteriore alla
trascrizione del pignoramento sopra indicato ¢ fino alla data di agglornamento del giorno 21
maggio 2024

ATTESTA CHE

1) BENI OGGETTO DELLESECTZTIONE

a) deseriwone ded beni comenata nell’awio di pignoramenio
113

Ssito In BessacAnmnes CCE! Prvdone Chascano allacvia Wasionale T recersa Pareo Meditermoneo snc
comi deseritio;

L = appartanenio per el e abitacione posto ol plano terra distinio con il nomero di interno L ddla
seula B, BEdilicio B, con annesso giwrding cschsivo ed annesso locale ripostiglio l plano semintermato, il
i peruna consistenza calastade di vani 6, confinante con cassacscale, con vano ascensore, con strda
di Tottkeaedione, manto all appartionentol, ¢ con lemapieno, con arca comune, con rpostigl] anness
agli appartaonentd suby 10 el 33, fuanto ol Tocale ripostighol salvo i, riportado nel NCUEUL del
Cormune di BessicAummeal Toglio LG, particella 3007, subalierno 34 edilicio B, scala B, plano ST,
intermo Lo censparia 2, categorian A2, clhisse L osani G, rendita canastad e Baro 080157

b) deserizione ded beni secondo Te satnali rsnlinzee del regdstn catastadi

Unitie Timmobiliare st in Gomme di Sessac Auronea {Pradone Chascano? Bwente parte del Tbricao
svenle mccesso dalli via Nwdonade T U reerse Pareo Mediernomeo wnaes dellPedilicio contmddistino
con la B, edilicato su terreno individiato nella mappac catasiale con Ta partieella 3007, ¢ precisamente:
- apprirlaunento con annessacareicadibilie wogiardino al plano e dellacseala B, intemo oo L composto
i ccinag soggiorno, disimpegno, doe Taogni, due carmere e doe lermes, ¢ con annesso 1 sano sl uso
ripostigho al plano seminterralo,
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DATI CATASTALI

Chaanta sopric deseritio risulia censito, al Catasto Pabbricad i deto. Gormane, ol Toglio LG con Ta
segnenie particella

- A007 sub 3t Parco Meditermaneo v, U TU-81L0 200 20 sealac B T L Gl A2, ol L consdstenza
wuni £, supe Hicie catatale ma. 0L re ndita catastade e AR L Pappartanento con annesso glarding
cd i1 vana ripostiglio.

Confini

- dellappagtunenio con annesso glardimo, o corpo: cntd commn di cnd ol sub 3, plancrotiolo, vano scala
e vino seensore cormmnd di el suby 3, stracdac di lonissedone ¢ proprictacdi fersad per restaatd T

- del vano ad wso ripostiglio: wermapicno, proprictiod] e di cod al sub L0, entd comnni ¢ proprictidi

et i et al sl 35,

2y STORIATPOTECARITA

Limmolale sopra deseritto alla data del 20 mageio 20240 (data di iraserlsone del plgnornenenio sopra
cital o) risuliaven In propricti del signor | Cmealio sopra generadizzadl,
prr averlo acuistado o egime di cormunione legale dei beni, dalliac societia

informacdl allo
ricevinto dal Notado Allredo Lamosarn dif Napoli, in dida 1 Taglio 19597 al mumnero 5040 o e prriono,
debitivnente reglsindo e trseritlo o Caserla o dadac L6 Taglio 1997 o numer 165926/ (50592,
proprietari al ventenmnio,

DICHIARA

- che alla dadac di seggiomarmento del Registd Trnmobilian sopraceltata, i1 bene immobile ogeetto della
|)Il senie, risulta grivealo dalle seguen ommad i pregiudiziesoli:

1pntELa. volomtaria, 1seritta o Chsertacin dada 21 Toglio 2020 w0 nomend 20008/227 1, per lasomma
HJII]p]I ssivie (i curo 230.000.00 {duceenmopainguunamila ¢ sero centesimit, per la charata i i 23
sventicinoguel, o g diun linandamento diocoro 125000000 fee Hhove plicinguernilic ¢ e
centedmi; concesso dalla BANCA MEIOTANUM spAL, con swde o Basiglio, senzae domicilio
ipotecario cleto: precisato che dal guadro 1 delli nota di serizione rsula Felezone dd domicilio
del creditore presso Ta propriacsede sociade:
* verbale di piznoramento immoebiliare 1raserito a Cisertae in datea 20 maegdo 2024 0 numerd
L9080/ 16215, ogeeno ddla presente cerilicidone.

VERIFICA:

1.’E.S8. sottolinea dalla certificazione notarile che:

- Gliimmobill ngeetro della procedura sono pervenuti agli esceutati per atto di compravendita
cdel 14707 /14997 trascritto 1 16/07 /1997 che risultano quindi proprietari al ventennio.

La data ditrascrizione del pignoramento & 20/05/2024

IE.S. inoltre, per completezza, per Pallincamento della proprieta riporta copia della visura
catastale storica del lotto individuato:
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Visura storica per immobhile alla data del 07 /09/2024: F.116, p.dla 5007, sub. 34
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L’E.S., sottolinca che come st rileva dalla visura storica sopra riportata Punita immohiliare

ogectto di pignoramento nsulta alla data del 0770972024 mtestata @

L’E.S inoltre, per completezza, per Pallincamento della propricta riporta le visure ipotecaric

richicste per Pimmobile ¢ peri nominativi del sig.

Dall’ispezione ipotecaria cffcttuata il 09/12/2024 per Pimmobile censito al catasto fabbrcati

al F.116, p.lla 5007, sub 34 s ricavi

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

Dati dalla ricercs

Ispazicre Mumero: T 88305 de: 08/12/2024 Impono addebilat: 6,30 oure
Note irdhiduato: 6

Annotament in calce indhviduat: 1

Cormure di SE58A AURUNCAICE

Catasty:F Foglo: 118 Particeliz: 5007 Subaltarno: 34

Elenco sintetice delle formalita erdinate per data

Ordina par Upo nota | Ordina per data

1 ISCRIZIONE dal 16/07/1907 - Regist i 1802 Registro: i 16626
Pubico umiclae LIMOSANI ALFREDG Feperiand 5633 de 14/07/18997
IPOTECA VOLONTARIA dorivante ca CONCEESIONE A GARANZIA DI MUTUC
Nota disporibils f formaio eletironico r ' ' '
Documerti successivi comalati:
1 - Comunicazinne n. 934 dal 0242008 dl estinzione totala dalf cbblipaziona avvardia in data 0201 2008, Cancallazions tolals eseguts in data 040472008 (At 13
comma B-decies DL T/2007 - Art 40 bis D.Lgs 385/1983)

2 TRASCRIZIONE del 16/07/1997 - Registro Partcolare 13092 Recistro Generale 165926
Pubbboo ufficide LIMOSANI ALFRECO Papartorio 5040 def 14/07/1987
ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponitile & forrale sistironico

= 1SCRIZIONE def 16/03/2015 - Registro Parficolars 3513 Registro Gererale 29959
Pubblco uficide RONZA GIUBEFPE Repartoric 12350/8821 dol 14/02/2016
IRCTEGANOLONTARIA danvarte da CONCESSIDNE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO
Mota disponibile i fommaio settronicy Presenza tiloks islsmatico
Documenti sucsasshv comelati:
1= Arnotazione r. 4516 oel 2111/207 (SURRDGAZIONE ART. 120 QUATER DEL D,LGS.385/1993) ;
2 - Comnieszione n. 2352 dal 26/08/2010 di et totale dell i 3 ta in dats 18/07/2018, Wmmmmhinm 27/08/2010 (At 13,
comma 8-dacies DL /2007 - Art:40 bis D.Lgs 385/1993)

4 1SCREICME del 1907/2013 - Regletro Particolars 2008 Regiztro Genasle 24008
Pubbico ufficlae SORGENTI DEGLI UBERTI LUIGI Repertorio 38500/221 05 del 17/07/2019
IPCTECA VOLONTARIA darivants da CONCESSIDNE A GARAMZIA DI MUTUO
Nota fla i formato elettronico Presenza fitoko telematico
Document] sucoesshé comelati:
1 - Comunjcazione n. 2729 dal 07022020 di estintions iotals dali'nbi¥igarions awenota in data 21/07/2020. Cancellazione totsls eseguita in data DE/DS/2020 (At 13,
comma B-decies DL 7/2007 - Art40 bis D.Lgs 385/1533)

5 1SCRIZIONE del 21/07/2020 - Registro Particolars 227 1 Repistro Ganerale 20189
Pubbico ufficiae SORGENTI DEGLI UBERATI LUIGI Pepetorc 398TE23212 el 20/07/2020
IPCTECA VDLONTARIA derivarte da CONGESSIONE A GARANZIA DI MUTUG
Nota gisponitlle 1 fommas wetlionics Presensa (ilok isematico

A TRASCRIFIDNE def 20/05/2024 - Registm Particolar 16245 Ragistro Generale 19548
Publvico ufiiciae TRIBUNALE DI SANTA MARLA'CAPUAM VETERE Repertone 2581 dei 03042024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI IGNORAMENTO BMOSIL
Nota disponibile i1 IoMmalo ssiienics

Dall’ ispezione ipotecaria per Pimmohile su indicato s evidenziano:

La nota n.2: TRASCRIZIONE del 16/07/1997 Registro Particolare 13092 Registro Generale 16926
Pubblico uthciale Uthicio Limosam Alfredo rep. 50440 del 1470771997
ATTO TRAVIVI- COMPRAVENDITA

La nota n.6: TRASCRIZIONE del 20/05/ 2024 Registro Particolare 16245 Registro Generale 19848

Pubiblico wliciale TRIBUNALE D1 SANTA MARIA CAPUA VETERE - rep. 2581 del 03/01/2021

Atto Esceutivo o Cautelare — VERBALL DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Dualla ispezionc ipotccaria per nominativo di risulta

Servizio di Pubblicita immobiliare di: CASERTA
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CAPITOLO1
QUESTTO w1 identifivare 1 divitti veadi ed 7 heni ngaatto def pionoramentn.

L'E.S. precisa che 1 Dirird Pignorati emergenti dall®atto di pignoramento sono:

Lo “BANCA MEDIOFANUM S.p A7) (PATA v F0340G70908, com sede keindde i (200800 Boedin (AL,
e dmmen iy e 13, copmlode souole fSnleromends censodn) o arn GO0, DO 090,00, todue fvme & v, Reotidny Tagiene
- Liffin ot Midomn . 027 24090004, adeente ol Fimdv Feterbonoom ot Fudelo der Depoositi ¢ of Ponlo N zvomele: o
Crvvemzion, toritder wefloflo ot cud ollenlivoly 13 def decvely feonidordon 583718 ¢ copormaiiin del Grufim Besmeoari
Mechlommme, wvoridtn wellolln ot ool ofUirtanly OF del wiedevimm degein botidotan £,

repireserdote ¢ drferey doll e Vinvewzy o Awedwe W0 F DMBVUNTZLISFATES - vocenovdomibna @bt )
eledlivemende dvnrvitiol frevin do vbuwd deli s Mo Lugrio FPove 08T INN MIGZ7AL907081 - s
wreaernst e fomeigGiismiotmnan i) oo sl o (3 F040L Fromolie (0K, T R 7. 204,

Ha sottoposto a pignoramento:

H segrente immohile di propiietd der signov

LR Al
inicaime i comunions kgale del henl.
® appatamento o civile ahitazione posto af piano feria distinto con i nmeio df interan T defla scala B, Edificio
E. con anncsso giarding eselusico of annesso docale wipostialio af piann seminterrato. 1 tutto per e consistenZa
catastale 4 vand G confinaunte con cassa Seals con vano ascensow. con strada of lettzizazions (quanto
afl appaitamento. ¢ con tevapicnn, con aica comsgie con vipostisli anncssi agli appaitament suh 10 e suh 0.
fgreanto af fovale viposiialiog safvo altvi wiportate wel XOCLE LD del Comune di Sessa Awrunea af foglio 170
pla 3007, subaltorao 34, edificio B, seafa B, plane ST-1. intemo 1. zona conswaria U, categoria A72, classe

T, vani 6 vendita catastale Fun 46481

CAPITOLOII DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI (accesso)

QUFESTHO 0 2 cenenre od indisidtnre Ebent eamipanenit piecnn bits ¢ pracedere able deacrlzbone miateviad & el it

-HOPRALLUOGO
Il giorno 16/04/2024 come da accordi presi a mezzo raccomandata inviata dal custode
giudiziario, avv. Clottl, misono recata sui luoghi di causa, alle ore 16,001 Sul hiogo sono present
1] enstode ghidiziario, avv. Federica Clotti, 1 proprictarn dell’immobile il signor
identificatn con carta di identité dentificata con
carta di identita n. . La proprictaria fornisce 1 dati dellPanmministratore di

condominio con tcl
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I proprictan dellimmobile acconsentono al rilicvo metrico ¢ fotografico dellimmobile da parte
dellEsperto Stimatore. Siorleva Poccupazione  dellimmobile da parte della sola sigra

La signora chicde che copla della perizia sia inviata alla meal

Alle ore 18:00 a1 chiude 1l verbale.
DESCRIZIONL EDIFIGIO DL CUL L PARTL IL BENLE OGGETTO DI PIGNORAMUENTO

L’edificio s trova a Cascano, Frazione del comunce di Sessa Aurunca, comunc situato nclla
regione Campania ¢ precisamente nella provinaa di Caserta.

Il complesso cdilizio, di cm fa parte Pimmobile oggetto di stima, s trova in via Nazionale 1
Traversa Parco Mediterranco s.a.c. ¢ fa parte del Condomimo denominato “Palazzo Suaviter”.
La costruzionce risale agh anm 90 ¢ in cemento armato cd ha 3 plam fuon terra ¢ uno
scrninterrato dove sono ubicati 1l garage ¢ 1 locali ripostigho anncsst agh appartamenti.

Al palazzo s1 accede mediante un ingresso pedonale con portone in alluminio ¢ vetro, dotato di
atofoni csterni, posto di qualche metro rentrato nspetto alla strada. Entrando vi ¢ una piccola
rampa di scalc, composta da 4 gradim, che immette su un prancrottolo dove sulla destra vi ¢
Pingresso dellappartamento oggetto di pignoramento.

L’edificio ¢ dotato di vano ascensore che pero non risulta attivo.

Al garage dove sono ublcati 1 postt auto ¢ 1 apostigh, di pertinenza agh appartament, s1 accede
dal fronte latcrale dell’edificio mediante una rampa che termina con un cancello in ferro

costituito da duc parti, una per consentire Paceesso pedonale ¢ Laltra clettronica per le auto.
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Ingresso al vano seala Ingresso al Garage ¢ a1 riposngh Vista da pos auro

DESCRIZIONL DEL LOTTO OGGLILTTO DI PIGNORAMENTO

LOTTO UNICO

L’immobile ad uso abitazione indicato al catasto fabbricati F.116 p.1la 5007 sub 34 (A/2)
(a paric di un complesso immobiliare edilicato negli anni 90 dalla socicta

vi st accede mediante la “scala B” i cwi ingresso ¢ posto leggermente arrcirato rispetto alla
sirada comunale. L’unita immobiliare ¢ siia al piano rialzaio {indicaio catastalmenic come
piano ‘1" dovuto al (atto che d dislivello ¢ minimo). La scala, ben rilinita con gradini ricopert in
marmo ¢ ringhicra in [erro, conduce ad un piancrottolo di lorma rettangolare dove a destra
(per chi sale) vi ¢ la porta di accesso all’appartamento in questione. I corpo di [abbrica ha la
predisposizione per Pascensore ma attualmente ne ¢ privo.

Dalla porta di ingresso st cntra dircttamente nel soggiorno munito di terrazzino. Entrando sulla
sinistra vi ¢ una porta che da accesso ad una cucina abitabile dotata anch’essa di un terrazzino
che daluce ¢ aria all’ambicnte. Nel soggiorno posto [rontalmenic all’ingresso vi ¢ un vano porla,
che immette in un piccolo disimpegno di lorma rettangolare dove vi sono gli accessi del bagno,
della camera da letto dei ragazzi ¢ della camera da letto matrimoniale. I bagno, munito di

vasca, prende luce ed aria da una (inestra, la camera da letto det ragazzi ha una porta fincstra

Firmato C
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che dovrebbe aprire sul terrazzino della cudna ma attualmente accede ad una parte di questo
che ¢ stata chiusa con una veranda in alluminio, mentre la camera da letto matrimomale ha
una porta fincstra che immette sul terrazzino del soggiorno.

Il terrazzino  della cucina  affaccia su una  piccola arca i terreno  di pertinenza
dellappartamento, accessibile dal retro dell’edificio. Sul terrazzino del soggiorno ¢ stata creata
un’apertura nella ringhicra cd una scala di 10 gradimi per permettere Paceesso diretto
dall’appartamento ad un’altra arca csterna anch’essa di pertinenza.

Come si evince dall’atto di compravendita del Notaio Alfredo Limosani quali

accessori di detto immobile v sono un locale rpostighio, al piano cantinato, di circa mq 3 al

qualc ¢ possibile accedere csternamente dall’arca garage, ¢ dintti par ad 1/12 sul locale garage

al prano interrato sottostante Uintero fabbricato, di circa me 350.

Allappartamento sono anncsse anche duc zonctte di giardino di arca mq 150 complessivi.

L’appartamento ha una supcerficic totale al netto delle mura di circa me. 101 mq di cut di S.r.
(superfice residenzialel me. 85 nferit allappartamento + mq. 3 nfent al locale ripostigho posto
al prano scminterrato ¢ me. 13 di S.n.r. (superficic non residenziale’ aferiti a1 due terrazzim ¢ agh
spazi csternt. {(considerando che le arce scoperre sono stare rapportare alla superficic medianre correravi

del DPR 138/98).

SUPLERIFICILE TOTALL DELL IMMOBILILL pari a circa MQ, 101.00
= Gt
CATASTQ EDILIZIO URBANO ot 13583, 1 32 -
Praniretia o win 0 Comira 8 SESSA AvauneA - Peo ManiTeduarao-Caseave o SME
|
ey
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n= mt 2 e & / '
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PIRNTA PLANG 5/1 a
h= mt. 250 =

-—.c{ﬂun

I ¥ AT
ORIE#H! A.urn‘?ﬂé

Planimerna carastale

uw
o
[va)
o
uw
[ae)
i)
gl
o
uw
o
0
[va)
Jae)
[va)
®
[=))
0
uw
al
[de)
i)
o
[3e]
=
=
uw
o
fei)
O
o
z
@
=
D
wn)
™
<
Q
0]
=
<
o
wn)
Q
L
[a %
<
om
D
o
<
=
O
a
1)
%)
i)
£
1]
<
=
<
L
L
-
wn)
o
Z
[a'd
o)
—
L
-
O
a
k=]
[ie)
E
=

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere | GLE. dott.ssa Linda Catagna | R.G.E. 108/2024 10
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




RILIEVO FOTOGRAFICO DELIIMMOBILE

Ingresso sul piancrotiolo

. W " 4
S RAGE 550 al dis :
Soggiorno: vista ingresso al disimpegno

Cucina Cucina
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Balconara/ veranda della camera da letro del ragazz
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Arca esterma fronre srada

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere | GLE. dott.ssa Linda Catagna | R.G.E. 10872024 13
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimate Da: FLORINO STEFANIA Emesse Da: ARUBAPEC S.PA.NG CA 3 Senal#: 9ce054fa0e6h50918a8b950dda50805

-



Arca estera fronte strada
e

Accesa all’arca esterna dalla strada
SRR s

THHHTIRLELTET
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B i S o

Accesso al garage ¢ a1 rposagh Ingresso rposagho mrerno riposogho
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CAPITOLOIII IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

QEESFTO a1 pravetere alla idendifleaziane calasdnle ded beae plgnarals

[ dati riportati nell’ato di pignoramento del 200/05/2024 corrisponcdone con quelli riportat
presso i Catasto Urbano, Comune di Sessa Aurunca {CE) per 1 beni pignorati ¢ sono 1 seguenti:
Catasto Fabbricati comune di Sessa Aurunca (CE), Foglio 116, part. 5007, sub 34,
piano T - 81, cat. A/2, cl. 1, vani 6, R.C. 464,81.

L’E.S. precisa che per quanto concerne la conformita catastale, al momento del sopralluogo,
la planimetria catastale rispetto allo stato dei hioghi presenta aleune difformita:

- un bagno ¢ stato climinato per allargare la camera da letto ¢ la relativa finestra ¢ stata chiusa
internamente mentre & stata lasclata visibile sulla facclata csterna dell’ccdificio;

- sulla baleonata posta sul fronte est, in corrispondenza della porta tinestra della camera de
ragazzl, ¢ stata costriita una verancda adibita a ripostigliog

- & s1ato creato un accesso all’arca csterna, di pertinenza, dal terrazzino del sogglorno ¢ dato il
cdislivello con la stracla, & stata costruita una scalinata esterna {2 rampe costiruite da 10 gradini
in totale) nmunita di sottoscala chiuso ¢ adibito a ripostiglio;

- 'arca csterna di pertinenza ¢ stata chiusa da un’inferriata munita i cancello pedonale ¢
cancello clettronico carrabile.

Pcr quanto concerne i contini:

L unita immobiliare confina a Nord., con planerottolo ¢ vano ascensore, a Sud con sub 24 ¢ sub
23 di proprictd alicna ad Est con rampa di accesso al plano cantinato ¢ ad Cwvest con la strada.

CAPITOLOIV SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

QEESIH . B pravetere alla predivpasizione di sohevia sindeile s deaeriitizg del dadin.

LOTTO 1

Immobile ad uso abitazione indicato al catasto fabbricat al F. 116 p.1la 5007 sub 34 (A/2)
& sito nel Conmne di Cascano, Frazione di Sessa Aurunca, via Nazionale T Traversa Parco
Mediterranco s.n.c. allinterno del Condominio *TPalazzo Suaviter” al plano T, senza ascensore.
Risulta composto da: un soggiorno, una cucina abitabile, un piceolo disimpegno, una camera
da letto del ragazzl, una camera matrimoniale, un bagno, due terrazzini, due arce esterne ¢ da
un locale ripostiglio di circa 3 miq posto al plano seminterrato.

Iimmobile appartiene ad un complesso immobiliare che & stato costniito con concessione
cdilizia n. 206/95 del b luglio 1445, 51 segnala che la planimetria del plano rialzato allegata
alla domanda di concessione cdilizia presenta lievi difformita rispetto a quanio pol ¢ stato
realizzato. Llappartamento, al momento del sopralluogo, risula non del utte contorme alla

planimetria catastale presente in atl, data Peliminazione di uno del due bagni con relatva

Firmato Da: FLORING STEFANIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial: 9c=054fa0ebbib 3 2adbIs0ddasD00s
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chimsura el vano finestra, la costruzione di una veranda in alluminio su parte del terrazzino
della encina, la creazione di un cancellero nella ringhiera del terrazzino del soggiorno ¢ la
costruzione di una scalinata esterna il cul sottoscala & stato adibito a ripostiglio.

La superticic commerciale del lotto data dalla somma della S.r. + 8S.nur. ¢ pari a circa mq 101
L'unitd immobiliare confina a Nord, con piancrotiolo ¢ vano ascensore, a Sud con sub 22 ¢ sub

23 di propricta aliena ad Est con rampa di accesso al plano cantinato ¢ ad Owvest con la strada.

CAPITOLO V PASSAGGI DI PROPRIETA’

QEESTH a5 pravetere alla vivastiogione Aol prstaoel A praprictd [ eelasione al bear plgnnrain.

- Agli esccuran

coniugi in regime di comunione, 1 bene ¢ pervenuto per atto di Compravendita del 14 Tuglio
149497 a rogito del Notalo Alfredo Limosani, notaio in Napoll, scritto nel ruolo dei distretm
notarili riuniti di Napoll, Torre Annunziata ¢ Nola.
Contale atto la socicts ot sede in

cdove domiciliata per la carlca, 1scritta al Reglsro
cdelle Imprese presso la CLCLAA di Cascrra al n. vende

al coniugl Sparziano Bruno ¢ Passareni Lacia che acouistano in regime di comunione del beni

la picna proprictd dell’ immobile tacente parte del fabbricato in Sessa Aurunca (CE} Frazione
Cascano, Parco Mediterranco, tabbricato “I57, scala *B™ ¢ precisamente:

a) Appartamcnto al plano terra, distinto con Pinterno 1, cul 81 accede dalla porta a destra del
ballatolo, composto da soggiorno-pranzo, cucina, due camere, disimpegno ¢ duc bagni, con
anncsse due zonette di glardine di circa me 1508 confinante con vane ascensore, cassa scale,
stracla di lottlzzazione, rampa di accesso al plano cantinato ¢ restante propricta socicta
HUAVITER s.a.5;

b) quali accessori di detto immobile:

- locale ripostiglio 1vi, al plang cantinato, di circa mg tre; confinante con terrapicno, arca

comune, locall ripostigh annessi agh appartamenti sub 10 ¢ sub 35; il mitto riportato nel
N.CEUL del Conmune di Sessa Aurunca, alla partita 1004514, al foglio 116 - mappale 5007 -
subalerno 34 - Parco Mediterranco -Cascano sne - scala B - piano T-51 - interno 1 - Z.e. 2 -
Car. A2 -CL 1 -vanl b - RO SO0L000,

- diritti pari ad 1/12 diritn sul locale garage al plane interrato sottostante Pintero fabbricato, di

circa miq 35tk confinante con terrapieno per tre latl, Iocall cantinole; riportato al N.CLUELLL del

Conmne di Sessa Anrunca alla partita 1009514, al foglio 116 - mappale 5007 - subalterno 21 -
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Parco Mediterraneo -Cascano sne - scala B - plano 81 - interno 1 - Z.c. 2 - Cat. C/6 - CL 1
e, 350 - RUCL 840000,

L7 immobile venduto si intende rasferito nello stato di fatto ¢ di dirito in cul &l trova, con tattd
1 diritt, gl accessord, le accessloni, le pertinenze, o gh obblighl relativi, cosi come pervenito ¢
possecuto tino ad oggl dalla parte venditrice ¢ suol danti causa, compresi i diritti proporzionall
sulle part connini del fabbricato al sensi dell’arn. 1117 c.c. ¢ del regolamento di condominio.

- A norma dell’articolo 40 della legge 28 tebbraio 14985 n. 47, la parte venditrice, al sens
dellart.4 della legge 4/1/1968 n. 15, dichiara che I dabbricato del quale ta parte 'immohbile in

oggetto ¢ stato realizzato in virttl di concessione edilizia i Y05 /495. rilasciata dal Sindaco del

Conmne di Sessa Anrunca 11 5 luglio 1995, La parte venditrice, dichiara che non vi sono state

relativamente all’immobile in oggeno, modifiche che comportine il rilasclo di licenze,

altorizzazioni, o concessionl a cdificare.

- La Socdleta 2.5 con atto di compravendita del notaio Vincenzo Di Caprio di

Casapulla del 23 sertembre 1992, registrato a Caserta 1l % ottobre 1992 al numero 6373,

trascrito a Santa Maria Capua Verere 11 25 settembre 1992 al nn. 248984/21136, ha acquistato

la_zona di terrene sulla quale & stato realizzato 1l fabhricato del guale fa parte Pmmohile in

oggctto. dalla socictd

CAPITOLO VI REGOLARITA’ DEL BENE

QEFESTH a5 verifienee b wgalaritsd del bene g del bend plomaradl xadla Wprafila edibisls o wrbanicticn,

LY immohile ubicatn nel Conmne di Scssa Aurunca, alla VMia Nazionale T traversa Parco
Mediterraneo s.n.c., ¢ riportato in Catasto al foglio 116, con la plla 5007, ha la seguente

destinazione urhanistica:

= Secondo 1] vigente Programma di Fabbricazione approvato dal Presidente della Giunta
Regionale della Campania in data 12/04/ 1972 con decreto 10/ Bis, rientra in Zona G 5

e qester Zewee Delomey © et poremeedrt wrbomiviioG - fedie Faedimin = 200 me Ay - Fudie Teriioriole =
20wy - Do = FE00 et - Numern Promec oy = 3 - Rty ot cofertirn =3,37010 - Lotln Moo =
0L 0 ey - Dhvdomze dow comfion = (-3 wel - Divlomze deo febbricots = P00 et - Denolizmms imemeesse] ristrigions

vemserlide med vty de frededdy Fonendd ot demrdsd e g pllez iz - Ul fublrmalnle sugmelli o otz givme wndor ™

8 Sccondo le previsiont del Plano Urbanistico Conmnale adottato con 1.G.C n 1929 del

106/ 2004, con successiva 1LGLO, nu 131 del 2370642003, con successiva DLG.CL nu2049
el 0241172004, con suceessiva 1LG.C. ndt del 014872024 ¢ suceessiva 1LG.CL nu 166 del
0807 /2024 di Accoglimento rsservazioni, ricade in Zona B Satura

e zvme 03 awmn b i prer Delenode denvidn derdoriode, v fer oftree foedlorr oo mon oomverdomn wlieriony edyfoe o

Prertemdn & slotn cumfamed d@ rivomdratn. Dbl vie eslomn & oomdizae bl e, ditinge, oy wrbomavbion

£ connverileln vz zome wm man conp o febbece gl pliomedn of dello e B3 Sumw cmemeive & veoenle devbmozimd o s
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restdenze, cominerelo, rislico-ricellive sescizl alle famiolie e alle imfpirese, sudt professional, cliniche, cenfsl diagnosiicl
asiMenziall pubblict e privall, credilo ¢ asicuraziond, sislovazione ¢ bar. Sercizt pubblicl di standard.

La zona comprends aree edificale carallerizzale du elerogenedld edilizio.

Infercenil suglt edifict estsienil: mediante nfercenio divello, mamulenzione ordinasia ¢ Myaordinarie, sidrullurazione e o
sosituzione edilizia @ parila di colume e di supesficie lovda; medianie plant /o programmi di recupero e riqualificazione
che prevedon il riallineamento e il lizellament allimelrico: ristruthurazione urbaniviea nel rispello dei profili reaolaori. 12
conseniilay, allyesty la demolizivne - ad eccezione deglt edificl confinaniy con la zona A - \a per creave spazi hbest pubblict
/0 privall, per realizzare allicili collellize, sia per ricostruzione in loco. L comentily il cambio di destinazione duso per
alficila commerctall di corpl i fubbriea cositluentl periinenze (defostit ¢ simill con esclusione delle lelloie) di edificr
commerctall esivlenlt al fine di reallyzare ampliamentt e adeouamentt del manufallo commerciale sMesso. Gl infeszentl divells
¢ le preseriziont di eventuall Pram Allualicl di recupero ¢ di riqualtficazivne desono garanlive la comsercazione sa degli
edificr tradizionali che degli orli e giarding urbani. L comentily incremento volumelrico non superivre al 5% del colume
asislente per sercizl ¢ adeguamentt tolenico-santlar.”

Il tutto ¢ accertato ¢ documentato nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal

Comunc di Scssa Aurunca, che st riporta di scguito per completezza.
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Seconds le prevision: dal Plaro Urbanistico Comunaie slomim con DLG.C. a 123 def 190672023,
can wuccesiva D.O.C. o, 11 det DIOMINI3, con mcoessing D.G.C.on 300 dal 011,203, con
wcceasivd DGO n 39 dei 6L03I024 » seoemiva D.G.C. 0, 166 def IR31/2034 41 Ascuglimeno

Oservationl. reads in Loun B Saturs,

L’E.S. sottohnca che dall’ csame della documentazione fornita dall’ufico Tecnico del Comunc
di Scssa Aurunca risulta che:

L’ immobile identificato al fogho 116, p.lla 5007, fa parte di un complesso residenziale che ¢
stato cdificato con Goncessione Edilizia n. 205/95 del 5/07 /1995 iu cui:

“Vista la domanda presentata da m data 1170571995 vesidente in Cascano e Sessa
Aurunca, via Puazza Roman. 10, regstrata il 1170571995 prot. 11070 daretta ad ottenere in questo Comune
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w localita Cascano i Sessa A.. va parco Meditervaneo, mappale n. 132-204-143-180-184-185 el fogho
n. 116 la concessiome i vealizzazione di fabbricate per cunle abitazion -vanante-

wisto o progefto mevente © lavont di can sopra; visto ol parveve dell’Ufhewale Sanitario FAVOREVOLE i data
17/06/1995, Verb. 829 (.7

RITASCIA alla CONCESSIONE EDILICIA per Uesecuzione det lavort db cuz trattas,

sutto Losservanza delle vigenty disposiziont in materia edilizia, o sgiene polizia locale, i conformata alla velazione

ed al progetto presentaty redatty dall’mgener e che i n. 1 tavola viene allegato alla presente
autorizzazione. [. ..
) ;—‘!:":.—-u | Vice la lide 5 presin 19T] m. 10l i a0in dpn e i v naiin
COMUNE D1 | '
PROVIRCIA 19
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Il Gindaae
[TORTR— ) .
JEr— PP P TR N i et ol i e e i s v
N 23713 - =
|l g.7a1005 ] | 0
i
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L’E.S. cvidenzia che dat grafict, allegati alla domanda di concessione, s1 evinee che il fabbricato

a cul apparticne immobile ¢ indicato come “FABBRICATO C”.
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il
- La planimetria degli appartamenti al piano rialzato riporia | soggiorno pranzo, tre
camcre da letto alle quali si accede dal disimpegno ¢ 1 ripostiglio. Conlrontando i grafico con
la planimectria catastale st riscontrano liev dilformita: 1 camera da letto ¢ diventata cucina alla

quale st accede dal soggiorno-pranzo ¢ non vi ¢ la presenza del ripostiglio.

>

Grafico ch Progerro-Pianta p. T Planimernia carastale p. T Difformira riscontrare
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- La planimetria relativa allo stato dei luoghi presenta ulterion difformita rispetto alla
distribuzionc degli spazi interm in quanto ¢ stato chiminato uno da due bagm per amphare una
camera da letto cd all'interno ¢ stata murata la relativa fincstra che compare solo sulla facciata
csterna. Inoltre s segnala una veranda sul terrazzino della cucina ¢ un’apertura sulla ringhicra
del terrazzino del soggiorno dalla quale g1 accede ad una scala csterna fanch’essa abusiva) che

inmectte nell’arca csterna di pertinenza dell’appartamento.

21—

AR

Planimetria catastale —p. T RILTEVO DELLO STATO DEI LUOGHI

CAPITOLO VII STATO DI POSSESSO
QUESTTO n. 7: indivare lo stalo di possesso abinale dellPimmobile.

L'inmobile ad uso abitativo ¢ di propricta 500/ 1000 dell esceutato il sig. ¢ per
1 restanti S00/ 1000 della moglic, anch’cssa csceutata, la sig.ra che attualmente
lo occupa da sola, 1n virtu di quanto stabibito al punto 2 delle condizioni di separazione della
scntenza del Tribunale di Santa Mara Capua Vetere del 1570472024,

CAPITOLO VIII VINCOLI ONERI GRAVANTT SUL BENE

QUESTTO n. 8: specificare i vincoli ed onert ginwridied gravanti sul bene

Come st evinee dalla certificazione ricevuta dall’Utheo Teemceo del Comune di Sessa Aurunca
(CEj, Parca, in et g1 trova Pimmobile, attualmente non ¢ soggetta a vincol.
Sono fatti salvi cventuall vincolh derivantt dall’approvazione del redigendo P.P.R. Campania.

CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALE

QUESTTO n. 9: wverificare s 1 heni pignorati vicadmo su suolo demaninle

Il bene pignorato non nsulta cssere di propricta dello Stato o di altri Entt Pubblica Territoriali

¢ non ricade su suolo demaniale.
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CAPITOLO X VERIFICA PESI ED ONERI
QUESTTO n. 10: verificare Pesislenza di pesi od onéri i allyo lipo.

L'immobile non ¢ gravato dal censo, ivello o d’uso avico.

CAPITOLO XI SPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESTTO n. 11: forire ogni informazione wiile sulle spese di gestione delPirmmobile ¢ su eventuali procedimenti in corso
Il bene pignorato g1 trova allinterno di un cdificao facente parte del Condomimo F*Palazzo
Suaviter”, n cul v ¢ un’Amministrazione Condominmale csterna, gestita dalla dott.ssa

la quale ha nferito a mezzo pee allE.S. che la agra dla data del
1071272024 risulta aver versato regolarmente le quote condomimiali ordinaric.

Condominio “Palazzoe Suaviter”

Gaztma Axh D
fafira Formo
- - - -
To sotes L fin modars alh
2ol oa qubit & anooytaten pt dal Condommn m
spgnd
DICHIARO
Chaalh L odnma, sulls po puast daas ol prae wrm &l
Condomme &1 cm maarm, ol oga W oruh Doz Ak m quany L figen
" ingl wan b g 21
Dytonakm
Sam Auum 0412204 L Anmostarm

Vi Hasiomals Appia 1 Tw Cascazo
8037 fasia Ammza CE

CAPITOLO XII VALUTAZIONE QOUOTA INDIVISA

QUESTTO n. 1.3: procedere alla valutazione di guole indivisa per gli immobtli promorali per la sole quoter.

L'immobile sito a Cascano, Frazione del Comunc di Scssa Aurunca (CE) alla via Nazionale I
Traversa Parco del Mediterranco s, risulta pignorato per intero (1000710007 in quanto

sono state pignorate le quote di entrambi 1 proprictar.

CAPITOLO XIII CERTIFICAZIONE STATO CIVILE
QUESTIO n. 14> acquisive le cerlificazions i stalo civile. dellPufficio anagrafe e delle Camera di Commercio ¢ precisare il vegime
palrimoniale in caso i malrimonio.

Il regime patrimonale  der sgai al momento  della
compravendita dellimmobile, rsultava cssere di comumone det beni
Aftualmente 1 contugl sono separati in virtu di sentenza di separazione giudiziale del Tribunale

di Santa Maria Capua Vetere del 1570472024,
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CAPITOLO XIV PROCEDERE AlLLA VALUTAZIONE DEI BENI

QEESFTO . 12 Lesperta deve Indicare ivalor dl micwats delliininiabil pet ral&ﬁr{{q el rlter _E"Jrr“'.!'.tfi.rz'ﬂd.f’ar{ S68 c.p.e., ranie
siadificaly per Cefieda ael D ST72005 raperiita neda degee RTZ2/2005 0 el devl meeetlads gud sl viparla Slebeniinare i salaee
el .!.mnm.f;-adf' ‘:Lgeh efietit delliesprapriagione eadare dellinin sblle & deternitnata dnd gladiee azeds rignarda al vabate Al miereaia velln
b depll .-‘:!lff.'.l."‘Hﬂ.‘_."!’J."H.!.H, stable panil o dalliesperts napilnnts al sencl dellard 389, prinia romini. Nelln delerniinasione del zalare df
miekcals Cesperls pracede al eadeats delly sapenilele dellininsabile, specifleands gueltn coninicrelnt, del salaw per nicles gladrs » del
sabare canipleselin, copanends analiticaniente gl adegeanienti e b eaveeziand delln stlnin, I camipresa bn iduziane A valare A errats
prdleqin per Fneeenga detln pommagin per vigl el beae seasduda, ¢ precivands indl adegoanientl in nigadem diviinin per gl anerl di
regadnmicninzione webeniiiea, b vinds dwes e dlnionadenz e, o slals A paceesen, Eainesll e pdl onerl giwrbdivd”.

Ay st n'gfu:.r:z'f Uegperta e OBBLICATORIIMENTE procedere alln esplicling lone el dali willizzadl per b stivin ¢
stedde fnndl Al aeqiedeleinne A8 fatl il Aepasiionds deatkants nlin perizie eapi del dacwnientd wiitizzatd vl eer conteatii Al alirnnzione
A1 ebtrd {rini abibi ricantiecibili b mindrsinia segaients b miereals el ceshite planarata; deveil i (r:m’rrmw.!fo st dnd Vil oo
srendl ol agoeltn bnininbill vieandieclbifl al miedesinig segnients A0 nicrealn el pespite plenamin duli dellClssereataris el Mereals
faiaiabilicr dellelgenzin delle Fntealey eec ) Nelln dddemiinngions el sadare A8 nivveals A dniviobill o alle fwce delle
considerazioni svolle in visposia ol quesilo n 6 —siano lolalmenic abusivd ed i alcun modo
soanabili, ’eepm‘.!a procederd ex avi, 173 bis disp. All. c.p.c. come segue:

Aellipaieel 0wl Fewlil exeer xiats raiexss abdine A0 denializtone fded beae, Uesperin quanilficherd o valow el swaln o el coxil A
ateqializlone delle aper gz

nellipolesi in cud won visulll essere slalo emesso owdine i demolizione del bene, Uesperio
delevprinera i valove d'uso del bene.

Subl wearta ded sabare Al niereals delermiinala canie sapra, Cegperta propared al pledies dellerecnsione wn prezzo base daglo
et ol fengn randa dette difierenze esidendl feq b sendita al preziea her Al micreain ¢ dn senatita faecadn dellnimabit, appileands
a2 guerls rigeants wna ridegiane sigpetin al salare dl siereals cane sapea Delislduats nelin wilera Wientedt spportena i raglne delle
cireasianze deleasa ol gperle Snilsterat b agnd eass eanipeesea fe i TS od 3 20%% del valare dlmieeeata) al flne di readere rariparabile
# eanipelitizg larguieta insede df espraprinzlane frzaia rigpelts allinequists nel tber nicreats.

I partiendare sl assersa alfationgiane delbisperta eomie tell differenze poteans eoneenivarai:

Aellt eeentuale manenta dminiedindn dlsponibilisd .

Ardly ianealn speradisifd delin garangin per sl e niqneonga A gualind o

Hedle diflreenze ol sin dnlle fed eleliche del wegricnto 28 niereads

Aedtn paceibititd che o pendite abbla deges niedinnde vitanel i sede L gare

Critert di vahutazlone

La disciplina estimativa si sviluppa in molteplicl e differenti procedure che si difterenziano non
solo per la diversa natura del benl da valutare, ma anche perle differenti metodologic adottate.
I vari criteri di valutazione, basatl quindi sulla tipologia degll immebili, rnsultano pin o mene
idonel a determinare il valore di un bene particolare vanno pertanto opportunamente
individuari dall'estimatore che deve sclezionare quello pit adato a determinare 1 valore
dell'oggerto specifico. Uno stesso bene, infatti pud cssere vahitato sotto aspettl ecconomicl diversi
riferibili alla vendibilita, al tipe di costruzione, alla tipologia delle rifiniture ¢ alla tipologia
cdilizia, che differenziano conscguentemente 1 critert di stima.

Tra i vari critert di stima se ne distinguono due:

1. Mctodo del Valore di Capitalizzazione o Mctodo Analitico
Consente di prevedere la convertibilita del bene da stimare in moneta permettencdo cosi
ci determinare il suo pit probabile valore di mpim]'p?a?inn(‘ cul st perviene caleolando
al momento della stima tutn 1futurl reddit che 1l bene ¢ in grado di produrre.

9. Metodo del Valore di Mercato o Metodo Diretto - Comparativo
Consente di prevedere la convertibilitd del bene da stimare in moneta, permetencdo cosi
ci determinare 1 suo pin probahbile valore di mercato, cul sl pervicne comparando i
prezzi not del libero mercato condizionato dalla domanda e dall'ofterta, con 1l bene
oggetto della stima.
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Perla stima del bene in oggetto, dato 1o stato atmale del mercato immohbiliare, non ¢ possibile
riferirsi al Metado Analitico, in quanto 1l valore commerciale deglh immobili non ¢ pii basato
sulla rendita offertiva, ma sulla loro ubicazione, consistenza ¢ sulla commerciabilita della zona
in ¢l s1 trovane nonché dalla offerta ¢ dalla richiesta di beni simili che il mercato csprime in
quel dato momento.

Sulla base di tall considerazioni s1 é ritenuto pii opportino utilizzare i Metado Comparativo
In quanto la comparazione, che si basa sul raffronto tra 'aggerto della stima con ali beni di
caratteristiche analoghe che siano statl oggetto di scambio e di cul siano noti 1 prezzi di vencdita,
fornisce 1 punto di incontro della domanda ¢ dell'ofterta determinandos un prezzo certo.

Tale Metodo prevede la rilevazione diretta, che viene effertuata con oppormine schede di
rilevazione, relative ad unitd con destinazione residenziale che siano oggento di dinamiche di
mercato.

Le schede sono suddivise in varie parti che riguardano:
o [atipologla dell immobdle o dellandtd mmobihare:
la tome della nlesazionme:
o 1dentihicazione dell mmobile mlevato.
la destimazione prescalente o zoma:
le caratterstehe sstrnseche del fabhrcato oo & abicata Dot nmomoh hare:
le caratteristche mirmseche del fabhricato:
les caratterstche mermseche dell vt mmohiihare:
la comsstenza dell it nmmohihare:
la com@stenza delle pertinenze:
la comsstenza wotale dell initi immokiliare & delle pertinenze:

1l prezzo fvalore

La stima quindi & stata effetruata attraverso un’accurata indagine conoscitiva del valorl praticat
nel territorio del Conmne di Caserta ove sono ublcatl gl immobili, confrontati con valorl
cspressi dalla banca dat dell’Crservatorio Nazionale del Mercato Tmmobiliare dell’ Agenzia del
Territorio, con il Listino Uthiclale del Valori del Mercato del Borsine Tmmobiliare ¢ con quelli
reperin presso le Incall agenzic immobiliard

Considerando che 1 prezzi rilevatl dal mereato si riteriscono in genere ad un parametro unitario
che consente una pitt agevole comparazione ¢ che per 1 fabbricati il paramctro phi adoperato ¢
11 m*2 (metro quadroi. Al fine della vahitazione della consistenza si ¢ tenuto conto del metro
quadro commerclale ottemito misurando sul posto la consistenza netta calpestabile del bene ¢
aggiungendo gl spessort del murl divisor internl ¢ perimetrall

La stuma del bene, alla luce del novelll artt. 568 c.p.c. ¢ 173 bis dis. at., ¢ stata agglornata
conseguentemente alla atrenta valutazione degli articoll cltatl che richiedono il dovumo

deprezzamento della presenza o meno da parte del proprictario della “garanzia sul vizi ocenli™,
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¢ la opportuna valutazione del decremento cconomico scaturcnte dalla presenza di eventuali

abusi cdilizi. T'art. 568 c.p. relatisamente alla determinazione del valore dellimmeohile recita:

“Nilla determinazions del walore di nuscato lespento proceds: al calvolo della superpicic dell immobile. cj)rriﬁranf[o quetla commaiciale. del saloe per
metio quadio ¢ del valore complessivo. espowndo analiticamente off adegnanunti ¢ le coriezioni della stima. Rl mnymm la ridiwzions del valore df
mivcato praticata per lassenza dilla gamanzia o “otzi® del bene senduto. & precisando tali adiguamenti in manivia distima per gli oneri di
reanlmizzazions whanistica. lo stato d uso ¢ i manutenzions o stato di possesso. i wineoli ¢ off oneii giidici non eliminabili wel corso del j)m:,l,r[mu,nm
asecttiso. nonché fer le ssentuali spese condominiali insolute ™

L art. 173 bis dis. at. recita:

“Al primo comma dopo il numero G50 sono inseriti 1 sequentic

7) i caso di opere abusise. # contiollo dilla possibilitd di sanatoria ai sensi dellart. 36 del devreto del Presidente della Repubbliva del 6 giugno 200 1.
I8 ¢ ol wentali costi dilla stessar altrimenti la senifica sull sventuale presentazions df istance di condono. indivando il sogoetto istante ¢ la
normativa in forza della quale Uistanza sia stata j)u sentara. 1o staro del procedimento. 7 costi per il conseguimento del titolo in sanaroria ¢ le centuali
ohlazioni gid corrispasts o da cor mjmndl v jn gl altio caso. la veiifica ai find dell istanza di vondon che ! ‘againdivatario possa ssentualments
presentae. che off immobili pisnorati si boving melle condizioni previste dall art. 40, comma sesto. della legae U8 febtaio 1985, w47 ovvero
dall’art. 46, comma 5 del devecro del Presidente della Repubbliva del 6 gingno 2001, n.380. speciticando il costo pev il conseguimento del titolo in
sanatoria’”.

L’E.S.. presa visione degli articoli citati precisa che al momento del sopralluogo:

- Pimmobile -uso abitazione indicato al catasto fabbricati al F.116 p.Ila 5007 sub 34 (A/2)
risulta conforme alla plammctria catastale, fatta cecezione per Pelimimazione di uno det duc
bagni, la chiusura solo internamente della relativa finestra iche ¢ ancora presente in facciata),
la presenza di una veranda ad uso ripostigho sul terrazzino della cucina, la presenza di una
scala csterna di 10 gradini che serve da collegamento tra il terrazzino del soggiorno ¢ Parca
csterna di pertinenza dellappartamento.

Tali heva difformita all’interno dellimmobile possono cssere sanabili con una pratica catastalce,
mentre per quanto concerne la scala csterna ¢ la veranda sono da ntenerst abust da dover
climinarc che comportano una spesa per demolizione ¢ smaltimento.

Per quanto concerne la conformita urbanistica, la planimetria presenta icvt difformita con 1
grafict di progetto allegati alla domanda di Concessione Edihzia n. 205795, infatti nel grafici la
planimectria riporta: 1 soggiorno pranzo, tre camerc da letto alle quah st aceede dal disstmpegno
¢ 1 ripostigho.

LOTTO 1

Per il bene con categoria catastale A/2, con la quale s indicano le abitaziom di ipo dvile, 1
ralorn di nferimento sono statl determinati a scguito di una accurata ricerca di mercato, con
rifcrimento a compravendite di immobih aventi caratteristiche analoghe ¢ ublcatt nella
medesima provinaa, sulla base de valon prest dalle agenzic immobibari, sulla base di valori

rinvenufl presso 1 Borsino immobihare ¢ sulla base det valorn OMIL
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Appartamenta in Yendita in 20na Cascano a Seria Aurunca

ppartamenta In Vendita Di 180 M7 In Via Nazionale, 163 an
:'\J_WD 3 .‘-._l..-. Camparsa e - 20.000 € ¥ BY000 v s ¢ Ihorwe 180 my Do 1 mge o

§ T €

B 6 comom < 1 vognt [ 180
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Cascand, S4rSse AUNNCEL Frovencil & Cesetl. Campania

Cascanda, gssa anTunca, Eppartaments in vendita di 335 ma, otme condizian, iscaldamento autonama,
clasge energatica: &, sviluppato B ir.,
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Alla Tuee delle indagini fatte anche presso le Agenzie Inmmiobiliar della zona {1l cul range varia

cda un min. di €/mq H4L00 ad un max 6849 €/maq presso 1 Borsino Tmmobiliare per le

abltazioni in stabili di fascia media {1l cul range varia da un min. di €/mq 450,00 ad un max
711 £/mas presso 1 Valorl OMI riportati sul sito dell’Agenzia delle Entrate per le abitazioni
civili {il cul range varia da un min. di €/maq 500,00 ad un max 750,00 £/mq), date Ie condizioni
discrete in cul versa Mimmohile, date le arce csterne di cul ¢ dotato, s1 ritienc congruo
considerare 1l valore unitario di stima pari a €/moq B0

Considerato che la superficie totale dellimmohbile & parl a mq 101

=1 pCI‘\-‘iCI'LC alla Stima Totale del bene pari 2 ewro sessanlaciuguenilsciccntociguaoi D0 £ 6L

LOTTO 1. PREZZO BASE PER T.A VENDITA

decurtato delle correzioni legge 132/20015 o arrotondato di cui alla tabella sotostante
{cinquantacinquemila,00) £ 55.000.,00
Tahclla per adeguamenti ¢ correzioni della stima

STIMA INTZATALE £ Bh.BRILIN
Riduzione per assenza di garanzia per vizi paria 15% £ G847 00
Riduzione per oneri di regolamentazione urbanistica £ 10D LI
Decurtazione per spese condominiali non pagate wlimi 2 anni; & YIRS
Ricluzione perlo stato di possesso dell'immobile foeeapaw; £ 00,00
Riduzione perservini o altre limitazioni o vineoli £ NISRElY;
STIMA FINALE € 54.802,50

Nel consegnare la presente relazione 'EWS. dichiara di aver svolto il proprio lavoro con serena
ohlcttivitd s1 augura di essere stata ol valido aluto alla giustizia, ¢ ringraziando per la fiducia
accorcata, sl dichiara  fin da ora disponibile per ulteriori chiariment qualora si rendessero
necessari.

Esperto Stimatore Arch. Stefania Florino
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Cooattnizcomo parte mtegrante della presente relazione 1 seguent allegats:
ALLEGATI FART

I
9:
3

Kelazione notanle del Notao dott. Antomno Ferara:

Atk of Figmoramenin:

Ao o compravendita Notado Alredo Limosan:

ALLEGATT FARTL 2

1

a;
£
7

H'.

Wimre Ipotecarie con relative noe:
Vimre Storche catastal:
Flammetria catastal i

Fogho o Mappa

Verhale di Sopralhuogo:

ALLEGATT FARTL G

Y

Kiliesd fiovogratien dell’edificio e dell’appartamento e del locale mpostgho:

ALLEGATT FARTL A

110
11;
12;

Documentazions reperita allaiicio Teenieo del Clommne o Sessa Awminea:
{ertficatn oh desinazione Lorbanstea nlaseiato dall Udheio Tecniceo - Comune o Sessa Samneas

Aelernd o stadio: cifformica graficd o progetto - planmetries catastah - sato atale

ALLEGATT FPAKTL G

T
11;
I
168,

Fei: Armmmastratore oh Condominio dotessa "1 Saraniero:
Aerieniza di separaziones;
Kieesute di Ivao relazione alle pard:

D oenmentazione spese
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