TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
SEZIONE CIVILE ESPROPRI RELAZIONE DI STIMA RG. 109/2020

F.13 p.11a5065 sub.2 e sub.3 (in costruzione) Partital001676 vico Rapari-Santa Maria a Vico(CE)
INOTADEAMENT O TRB ATISTICO

E— i VIS.TER.

b Pan-—sub-2 Manea
VISTURA SUB. 2 VISURA SURB. 3 ineostrusione
"‘a Atracetd e 1 . - '_J-a: ;'

EspertoStinatore e C.T.0. Arch Lucia Trapanese
Iscritta all Orcline degli Architetti della Provincia di Mapoli aln, 3963
Iscritta all’Alho ded Consllenti del Tribunale settore Civile al n 6281 48T
Iscritta all”Alho dei Periti del Tribunale settore Penale ol n. 210/04
Iscritta all®Albo dei Periti della Procwra di Mapoli al n 1444015
Specializzata in “Progettazmione Urband” e Petfezionamento in “Trban stica C omoanale”™
Iscritta all’Organismo & mediaz one MEDD come Mediatore Professioni sta
Iscritta al PCT con codice n 10034 dal 11,/0352011
Dacente del MAITER & IT Livello in Urbardstica Forense della FEDERICO 1T
Mail ucia trapatese@archivorldpe c.it
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Nella causa

pignoramento beni immobill in comproprieta siti i Santa Maria

A) notata con R.G.E. 109/2020, il G.E. dr. Roberto PELUSO,

dispose la nomina dell” E.S. arch. Lucia Trapanese, con studio in Napoli alla via
del Parco Regina Margherita n.65, iscritta all'ordine degli Architetti di Napoli al
n.3963, all'albo dei Consulenti del Tribunale di Napoli aln.6184 dal’87.

La quale, sottoscritto con firma digitale il giuramento per accettazione, prende
atto che 'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari €
creditori iscritti non intervenuti, per 1’esame della regolarita degli atti e per le

determinazioni in ordine alle modalita della vendita ¢ fissataperil 03.03.2022

In armonia con 1’incarico conferitole dalla S.%. e sulla base agli accertamenti svolti presso il
catasto, il comune e gli altri enti preposti I’E.S. redigeva la presente relazione divisa nei capitoli

che seguono.
Incarico dell’Esp erio Stimatiore

II gudice dell’esecuzione ihearica I esperto simatore & provvedere agli adempimenti ex art. 173 his disp. Att. ep . e di seguito indicati:
Controlle preliminare: verificare b completezza della documentazione depositata ex art. 567 cp.e. I paficolare, Uaperfo deve
precisare I primo uogo:

Se il credifore procedeyte ablbin optato per 1l deposifo dei certificali delln Conservatoria dei RRLIT, sulle iccrizioni o irascrizioni gravanii
sul bene pignorate; Copure - Sl Credifore procedayte abbia cpfate per il deposite A cerfificaione nofaile sosfihdiva,

WNel primo caso (certificat delle Bcrigoni e bascrifiont), |'esperto deve precisare 1n riferimerto a clascuno degll immobill pignorafi:

se [a cerfificazione delle iscriziond 51 estendda per un periods pari ad almeno verti vt a riftroso dalla frascrizione del pi gnoramerto ¢ sia
stafa richiesta in relaziove a clascun soggeffo che risulfl propricfaio (Sula scorfa dei pubblict regisfri immoliliari) per i periods
considerafo;

s¢ la cerfificazions delle frascriziond (5ia a favore, che confrolisdgn sinoe ad w1 affo di acquisfo derivativo od originaric che sia stafo
frascriffo in dafa ayfecedente di almeno verii il In frascriziowe el pignoramento e sia stafa richiesta i relczione a ciasaum soggefto che
Fisdf propriciaio (rdla scorta da pubblic regstri immaobiliari) per il pariodo covsiderato.

el secondo coso certificorions notarile sostitutiva I'aspero deve precisare in riferimento a clascwne deglt immobill pi grorati

b la cerfifiecmione risal ga sino ad un affo & acquisto derivato od originario che sia sfafo frascriffo in data avfecedente & almeno verii any
Ia frascrizione del ol gnoramento.

In secongdo Tyogo, Desperfo deve pracisare se il credifore procedente abblia depositato DVestraffo catastale aitnale ¢ ['esfraffo cotasiale
storico affudle ..

Nel caso di deposifo della carfificegione vofarile sosfifufive, Vesperfo deve precisare se 1 dafi cafasfali athuall e sforici deghi immobili
plgnordl siano ivdicati nella deffa cerfificazions

In terzo Iuogo [Hesperfo deve precisare se il credifore procedente abbia deposifato il carfificafo d stato civile dell’esecifafo.

D difefto 1esperto deve procedere dlaimmediata acquisizione dello sfesso....

MNel easo di esistenza d rapporfo di comiugo, sempre 11 sede & confrollo .. cerfificato & mafrimorgo

Laddove risudfi che .. esecufafo . dn regime di cometone legale e il pignoramerto von sia stato nofificato al corfuge comproprictario,
Vesperfo indichera fale circostamza al credifore procedente ¢ &f G.E.

QUERSITO n ] idenfificare 1 divifl] reali ed | berd oggeffo del pi gnoramerto.

QUESTTO m2: eleveare ed individuare 1 bewi comporenti clascim loffo e procedere dla descrizione meateriale dei loffi.

QUESTTO m ?: procedere alla ideviificazions cafastale del beve pi gnorafo

QUESITO n &: procedere alla predisposizions di schema sinfefico-descriffive del loffo.

QUESTTO nb: procecere alla ricosruzione del passagg di propricid inrelaione d bene pi griorato.

QUESTTO n G: verificare laregolarita del bene o dei bai pi gnoval]l soffo 1l profilo edlizio ed wurbavisfico

QUESITO n 7 indicare [o sfafo d possesso affudle dell Tmmobile.

QUERSITO né: specificare § vincoll ed onerl gluridic gravarii sl bene

QUESTTO n8: verificare se 1 bewi pignorafi ricadono su suclo demepiidle

QUESTTO n I verificare Uasisfenza di pesi od oneri & alfro fipo.

QUESTTO n 11 forvire ogi informazions wulile sulle spese d gestione dell’immobile e su evevifudi procediment] in corsa

QUESTTO n 1 2: procedere alla valutazions del bevi

QUESTTO m 13: procedere allavaluiazions di quota indivisa per gli immobill pi gnorafi per la sola quota.

QUERSITO n i acquisire le cerfificcmiont di stafo civile, dellyfficio anagrafe e della Camera & Commercio e precisare il regime
patrimoniale i caso o mafrimorio
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CAPITOLO 0O PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DEL BENE
adempimenti ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c. ¢ i seguito indicati:

L.a provenienza della unita in oggetto si verifica mediante le visure ipotecarie per
immobile ¢ per nominativo € mediante le visure catastali, partendo dalla allegata
Certificazione Notarile, sostitutiva del Certificato Ipotecario ventennale, del:

-Notaio dott. GIUSEPPE STELLA, notaio in Napoli, via Onofrio Fragnito n.43,
-iscritto al distretto notarile di Napoli, Torre Annunziata ¢ Nola, che esaminati i
titoli di provenienza, consultati i registri della Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Caserta-SMCV ed i registri del catasto ed esperito ogni altro
accertamento, in relazione al bene descritto assumendone la piena responsabilita.
DICHIARA

1) Che in base all’esame dei documenti e registri € agli accertamenti effettuati, la
consistenza di cui appresso alla data del 23.11.20 risulta di proprieta dei signori:
nata in Iugoslavia il 01.09.1951, per 1 diritti pari ai 3/6 (tre
uale bene personale ed 1/6 (in virtu di successione al coniuge);

nato a Caserta il 24.01.1975, per 1 diritti pari ad

1/6 (un sesto) in virtu di successione al genitore;
ata a Caserta il 6.02.1976, per 1 diritti pari a 1/6

(un sesto) in virtu di successione al genitore;

2) Che sulla consistenza immobiliare in oggetto, a tutto il giorno 23.11.2020 non
vi sono formalita pregiudizievoli ad eccezione di:

*# yerbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua
Vetere in data 20.07.2004, trascritto a Caserta - SMCV il 24.11.2004 ai nn.
55588/40905, a favore di (nato a Caserta il 22.04.1975) ¢
contro (nato a Santa Maria a Vico -CE- 1" 11.10. 1945),
gravante per i diritti pari ad ¥z (un mezzo) sulla consistenza di cui appresso;

*#* Verbale di_pignoramento _immobili emesso dall’Ufficiale Giudiziario di

Santa Maria Capua Vetere in -data 27. ' Caserta-SMCV il 22
.03.2005 ai nn. 13458/8044, a favore di (nato a San Felice a
Cancello -CE- il 20.04.1954) ¢ contro (nato a Santa Maria

a Vico -CE- il giomo 11.10.1945) gravante per tutti 1 diritti pari ad ¥z (un mezzo)
sulla consistenza di cui appresso;

***Ipoteca giudiziale derivante da sentenza di condanna emessa dal G.O.T. del
Tribunale di Santa Maria Capua Vetere in data 29 febbraio 2000, iscritta a
Caserta -SMCV- il 15.07.2009 ai nn. 32935/7295 a favore di
(nato a Caserta 1l 22.04.1975) ¢ contro nato a Santa
Maria a Vico -CE- il giorno 11.110.1945), gravante per 1 diritti pari ad 'z {un
mezzo) sulla consistenza di cui appresso;

**[poteca in rinnovazione per concessione a garanzia di cambiali di Euro
193.671,34 (Euro centonovantatremilaseicent
centesimi) in data 24.03.2016 ai nn.9684/1148, a
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a Santa
Maria a Vico -CE- 1l giomo 11 ottobre 1945) ¢ (nata in
Tugoslavia il 1° settembre 1951) per i diritti pari ad 'z (un mezzo) ciascuno
sulla consistenza di cui appresso.

QUADRO SINOTTICO DELLE PROVENIENZE
Con atto di compravendita ricevuto dal Notaio Giuseppe Ruggiero in data

18.04.1994, registrato nei termini ¢ trascritto a Santa Maria Capua Vetere il
20.04.1994 ai mn. 10922/9224, | signori m
-cm‘liugi in regime di comunione Tegale der beni, acquistarono dalla

(nata a Cervino —CE- il 2 dicembre 1922) la piena
proprieta del terreno sul quale ¢ stata edificata la consistenza oggetto della
presente certificazione.

maggio 2013, ¢ deceduto, ad intestato il sig.
lasciando a se superstiti il coniuge

¢ 1figh
1 quali, in data 9 luglio
2013 rinunciavano puramente e semplicemente all’eredita del de cuius, con

atto innanzi al Tribunale di Santa Maria Capua —Vetere —Uff. Volontaria
Giurisdizione iscritto al n. 3320 il Giudice del Tribunale di Santa Maria Capua
Vetere, IV Sez. ha autorizzato il sig. (creditore) ad
accettare I’eredita del sig. in nome degli innanzi
detti rinuncianti, giusta trascrizione del 26 novembre 2018 ai nn. 39329/30658
DESCRIZIONE DEI BENI
Consistenza immobiliare sita in Santa Maria a Vico (CE) alla via Raparo e
precisamente:
**fabbricato adibito ad attivita commerciale al piano terra, riportato nel Catasto
Fabbricati del Comune di Santa Maria a Vico (CE) al foglio 13, part. 5065, sub.
2, cat. D/8 , R.C. € 3.047,10 Via Raparo , piano T;
**unita immobiliare in corso di costruzione al piano primo riportata nel Catasto
Fabbricati del Comune di Santa Maria a Vico (CE) al foglio 13, part. 5065, sub.
3, in corso di costruzione, Via Raparo, piano 1.

L’E.S. precisa che la provenienza risale alla compravendita Not. G. Ruggiero a

favore sig -SMCVnn.10922/9224 trasc. il 20.04.1994

L’E.S. precisa che 1] pignoramento trasc. a Caserta -SMCV trasc. il 24.03.2016
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CATASTO TERRENI

f*&- ntrate

Data: 11/01/2021 - Oga: 10.28.10 Fine

Disezione Proviaciale di Caserta Visura per immobile Visian. T73757 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Temitotio L . : g i .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 11/01/2021
Dati della richiesta Comune di SANTA MARIAAVICO ( Codice: 1233)
Provincia di CASERTA
Catasto Terreni Foglio: 13 Particella: 5065

Area di enti urbani ¢ promiscul

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Foglio Barticella | Sub (Porz Qrualiti Clasze Suip 0} | Dedur Eeddit
ha are ca Donunicale Agrario

L 13 Sho% ENTE il 13 TIPO MAPPALE del 22101996 in ari dal 22/10/1996
L URBANO (n. 74411/ 19%6)
Notifica | | Parrita 1 | |
EX b 11 11 gl intermeds non esistenti
Amnotazioni

Mappak Fabbmean Correlan
Codice Comune [233 - Serlome - SesUrb - Foglio 13 - Pareicella 5062

CATASTO FABBRICATI F.13, p.lla 5065, sub.2 cat. D8

= £
s . Tﬁ A0
: wntrate<s Data: 11/01/2021 - Oa: 103120 Fine
s — | prr— s 4 ile
Duezione Provinciale di Caserta Visura per immobile Visura 2 T76111 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Termtorio o A i Kt e . i F -
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 11/01/2021
T
Dati della richiesta !(.'nm.u.ue di SANTA MARIA AVICO ( Codice: [233)
|Provincia di CASERTA
Catasto Fabbricati EFI)",I.IIAJ: 13 Paiticella: 3065 Sub.: 2
Unita immobiliare
N, DATTIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Serions Fogho Particella Sub | Zoma Superficie Rendita
Urhiana Cans Catastale
1 13 Zbg= 2 Euroe 3.047.10
Indirizas TVIAEAPARD paana T, N
Annotazioni |Clagsamento ¢ rendita validati (D M. T0194)
INTESTATO

Mappali Terreni Cormrelati
Codice Comune 1233 - Sexlone - Foglio 13 - Partcella 5065

F.13, p.lla 5065, sub3-i-eorso-di-costruzione—

= ey
+w,Ntrate<: Data 117082021 - O3 103255 Fme
i T - gt g = =Y
Direzione Provinciale di Caseata Visura per immobile Visura n - TI7340 Pag. |
Utficie Provinciale - Ter 0 - ' . T . 5 s By g
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 11/01/2021
Dati della richiesta Comune di SANTAMARIA A VICO [ Codice: 1233)
Provincia di CASERTA

Cataste Fabbricati Foglio: 13 Particella: 3065 Sub.: 3

Unita immobilinre

X, __ DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Senone Sub | Zoma | Micro | Catepona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbaga Cens. | Zom Catastale
1 13 065 i in corze & AZIONE TOPONOBASTICA del 30'05,201 8 protesalls:
comiru
Tadirizze [VIA RAPARG pianc: |

INTESTATO

Codiee Comune I233 - Sezlome - Foglie 13 - Partleelis S5
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VISURA IPOTECARIA
Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

Dati della ricerca

Ispezione Numero; T 73277 del. 24/02/2022 Importo addebitato: 6,30 euro

Note individuate: 1

Annotamenti in calce individuati: 0

Cognome| ata di nascita: 24/01/1975 Sesso; M Comune di Nascita: CASERTA(CE)

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

Ordina per tipo nota | Ordina per data

1 [ TRASCRIZIONE A FAVORE del 26/11/2018 - Registro Particolare 30658 Registro Generale 39329
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 343 del 24/01/2018
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE EREDITA' EX ART. 524 CC
MNota disponibile in formato elettronico

De Gennaro Romano accettazione di eredita il 24.01.18

>

Ispeziane ipotecaria f ; P Ispezione ipotecaria

Parp 5 000 007 O 1AV s Dt 2603 N rs 12370
e
Plag 1 - sangyoa P2 Fme

Espeziane tekematica

Sezione A
Dari

it S Sezione I - Ulterior nforimazioni

Aind szer cie stezione it o Ada b biesa o e

Sezione C - Soggetti
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Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

e
Dati della ricerca

Ispezione Numero: T 185755 del: 25/02/2022 Importo addebitato: 6,30 euro
Note individuate: 5 Amnotament in calce individuati: 0

Comune di:SANTA MARIA A VICO(CE)

Catasto:F Foglio: 13 Particella: 5065 Subalterno: 2

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

Ordina per tipo nota | Ordina per data

BT TRASCRIZIONE del 07/03/1997 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 6357
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio O del 28/02/1997
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato immagine

2 [T TRASCRIZIONE del 24/11/1998 - Registro Particolare 23344 Registro Generale 28219
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2 del 10/11/1998
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO
Nota disponibile in formato elettronico

3 [ TRASCRIZIONE del 24/11/2004 - Registro Particolare 40905 Registro Generale 55588
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repettorio 367 del 20/07/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

4 T TRASCRIZIONE del 22/03/2005 - Registro Particolare 8044 Registro Generale 13458
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 598 del 27/01/2005
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

5 [~ ISCRIZIONE del 15/07/2009 - Registro Particolare 7295 Registro Generale 32935
Pubblico ufficiale G.O.T. - TRIBUNALE S.MARIA C.V. - SEZ.DIST. Repertorio 84622000 del
29/02/2000
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA
Nota disponibile in formato elettronico
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CAPITOLO 1

QUESITO n iridentificare 1 diritsi reali ed i bewni aggetto del pi gnorame nio.

L’E.S. precisa che come da ATTO DI PIGNORAMENTO sono pignorati:

“dirtffo di proprieta dell’ immobile registrato al catasto terremi del caomune di Santa Maia «
Vico, categoria terreno, foglio 13, particella 5065, ubicato in Santa Maria a Vico/Via Rapari.
diritto di proprieta dell’ immobile registrato al catasto Fabbricati del comune di Santa Maia a
Vico, categoria Fabbricato sezione urbana, foglio 13, particella 5065, subalterno 2, ubicato in
Santa Maria a Vico/Via Rapari.

diritta di proprieta dell” immobile registrato al catasto Fabbricati del comune di Santa Maia a
Vico, categaria Fabbricato sezione urbana, foglio 13, particella 5065, subalterno 3, ubicato in
Santa Maria a Vico/Via Rapari.”

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati riguardano la proprieta del terreno riportato
al Catasto Terreni € degli immobili composti da sub. 2 € sub. 3, riportati nel
catasto Fabbricati di Santa Maria a Vico con i seguenti dati:

-terreno F.13, P.lla 5065 ¢ fabbricati F.13, p.la 5065, sub.2 e sub.3

Il tutto, stante le sue caratteristiche tipologiche e giuridiche, deve essere da
considerarsi come un unico compendio immaobiliare.

CAPITOLO II DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL BENE {accesso)

QUESITO n.2elencare e individuare i beni componenti cigscun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

- SOPRALLUOGO del 17/02/2021

Come da appuntamento recatami sui luoghi di causa unitamente al custode avv.
Giorgia Viola, (il quale si ¢ adoperato ad inviare la lettera raccomandata per
I’avviso del sopralluogo). L’E.S. arch. Lucia Trapanese ed il custode avv.
Giorgia Viola, non trovando sui luoghi nessuno individuato il compendio
immobiliare, effettuano un attento rilievo del contesto e dell’edificio costituente
gli immobili oggetto di stima. Gli immobili, essendo disabitati e presentandosi in
stato precario ed in stato di abbandono, sono stati oggetto di rilievo fotografico e
di comparazione con la mappa catastale terreni € le planimetrie catastali reperite.
Si ¢ proceduti poi a verificare la corrispondenza dei grafici con lo stato dei
luoghi, sebbene non sia stato possibile accedervi fisicamente, stante lo stato di

degrado e di abbandono dell’edificio ¢ la invasione della vegetazione limitrofa.
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DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DI CULE’ PARTE II. BENE
Il contesto in cui si trova il “compendio immobiliare” in oggetto ¢ caratterizzato
da suoli agricoli con abitazioni rurali, a carattere sparso ed isolato, site ai margini

della via Rapari (o data I’ampiezza del suo asse stradale denominato vico Rapari)

INQUADRAMENTO URBANISTICO

PTSub2D8 = . — sub.3 in costruzione
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DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

h

Il complesso in oggetto ¢ composto da un terreno a pianta rettangolare il cui
fronte corto prospetta sulla strada da cui ha accesso. Strada che nell’atto di
pignoramento viene denominata vico/via Rapari, mentre nella certificazione
notarile e nelle visure catastali viene indicata come via Raparo.

All’ atto di compravendita del notaio GIUSEPPE RUGGIEROQO in data 18.04.

1994, tras. a SM. C. V. il 20 aprile 1994, la si vende a
_(cuniugata in regime di comunione dei beni)

Art. 1 ... terreno

Sul terreno, destinato per la sua maggiore superficie ad area agricola (incolta)
sorge un edificio composto da sub. 2 e sub.3. Il Locale censito al Piano Terra €
riportato in catasto come sub.2, con cat. D8, un tempo era destinato a panificio, la
cui attivita € stata espletata per anni. Successivamente €& stata iniziata la
costruzione di un'altra unita immobiliare censita in catasto come sub.3. Tale unita
edilizia, non risulta corredata di planimetria catastale poiche il bene censito in
catasto risulta riportato come ancora in costruzione. Tale bene, infatti risulta
composto solo dalla maglia strutturale dei pilasti, solai, tetto ¢ alcuni tompagni
esterni € non risulta ultimato.

Lo stesso, riportato con 1l sub. 3, si sviluppa su due livelli siti sopra il livello P.T
catastale ma piano seminterrato reale e corrispondente al laboratorio D8 sub.2.
Nella planimetria catastale in atti dal 30/10/1996, e corrispondente al sub.2, ¢
individuato come P.T ma allo stato ¢ paragonabile pin ad un piano seminterrato,
stante anche la invasione della vegetazione e dei rovi ivi cresciuti.

Il sub. 3, come innanzi detto non risulta dotato di planimetria, essendo allo stato

in costruzione e/o in stato di abbandono.

I DPE 13898 che regola le MNorme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobilian a destinazione ordinaria recita:

La superficie catastale riporta anche la superficie delle pareti perimetrali rapportata alla superficie dell'immobile
mediante dei correthivi come danormativa

La supetficie viene nportata escluse le aree esterne pertinenziali.
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1. Mella determinazione della superficie catastale delle unita immobilian a destinazione ordinaria, 1 murl interni e
quelli perimetrali esterni vengono commutati per intero fine ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1 mur in
comuni one nella misura del 50 per cento fine ad uno spessore massimo i 25 cm.

2. La superficie det locali principali e degli accesson, owvero delle lore porzioni, aventi altezza utile inferiore a
1,50 m., non entra nel computo delle superfici catastal:.

3. La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, accessori e simili, interni alle unita

immobiliari sono computabl in misura pan alla loro proiezicne onzzontale, indipendentemente dal numere di

plani collegati.

A% 100 % delle superfici calpestabili

By 100 % delle supetfici delle pareti divizotie

25% dei balcond e tetrazze scoperte

30% dei balconi e tetrazze coperte 32 %0 dei pati o porticat

12 %0 dei giardind di appartamento

10 %4 di giarding & wille

0. Della superficie dei balconi, terrazze e siili, di pertinenza esclusiva nella singola unita computata nella misura.

Drel 30%0 fino a ma. 25 e del 10% per la quota eccedente.
11. La superficie catastale, determinata secondo 1 critent esposti di s8gUito, viene amatandata al metra quadro.

Pl S e

Il sub.2 presenta comprensiva delle mura una sup. di circa Sup Tot. mq. 510.52

Il Terreno, nel suo insieme a lordo del suolo costruito, presenta una superficie
pari ad un Totale di a. 25.28 SUP.TOT. mgq. 2.528.00

CAPITOLO T IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

QUESTO) n 3 procedere alla idertificazions catastals del bene pignorato

LOTTO UNICO (Intero compendio immobiliare)

La planimetria attuale del sub.2 corrisponde allo stato dei luoghi, sebbene gli
stessi risultino in stato di abbandono ed usurpati da erbacce.

Il sub.3, privo di planimetria poich€ risulta in fase di costruzione, edificato sul
sub.2 occupa quasi tutta la sua estensione, tranne le sporgenze dovute ai locali
tecnici. Per tale sub. al di la della sua eventuale ultimazione, sara opportuno
presentare pratica DOCF A con la dicitura presentazione di planimetria mancante.
I dati riportati nell’atto di pignoramento corrispondono con 1 dati catastali attuali,
ad eccezione del nome della via che pero risulta riportato in varie diciture nei

diversi afti presenti nel fascicolo della procedura:

“catasto terveni Comuine di Santa Maia a Vico, cat. terreno, fo 13, parficella 5068, in Santa
Maria a Vico/Via Raparo.

-immobile catasto Fabbricati Comune dif Santa Maia a Vico, cat. D8, f. 13, p.Hla 5068, sub. 2,
ubicato in Santa Maria a VicosVia Raparo.

-immabile catasto Fabbricati comune di Santa Maia a Vico, f13, p.lla 50065, sub. 3, ubicato in
Santa Maria a Vico/Via Rapara.”™

terreno F.13, P.lla 5065 ¢ fabbricati F.13, pla 5065, sub.2 e sab-3-{n-costr}
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CAPITOLO IV-V SCHEMA SINTETICO -PASSAGGI DI PROPRIETA'’

GUESITO n. 4: procederealla predispasizione di schema sintefica-descritiiva del lotio,
QUESTO n, 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi df proprieta in relazione al bene pignorato

LOTTO UNICO Compendio Immobiliare
nata in Tugoslavia il 01.09.1951, per i diritti 3/6 quale bene personale ed
1/6 (per successione al coniuge);

{(Caserta 24.01.75), per 1/6 successione al genitore;
2.1976), per 16 succeszione al genitore;
2) Che sulla consistenza immobiliare in oggetto, a tutto il giorno 23.11.20 non vi sono formalita

pregiudizievoli ad eccezione di:

*verbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua Vetere il
20.07.04, tras. a Caserta-SMCV il 24.11.04 ai nn. 55588/40905, a favore di_
(Caserta il 22.04. 75) e controf NN (Santa Maria a Vico -CE- |° 11.10.45),
gravante per i diritti pari ad ¢ sulla consistenza di cui appresso;

*Verbale pignoramento immobili Ufficiale Giudiziario di Santa Maria Capua Vetere il
27.01.05, tras. Caserta-SMCV il 22.03.05 ai nn. 13458/8044, a favore di [ GG
(San Felice a Cancello-CE-il 20.04.54) e contro _ (Santa Maria a Vico-CE-
il 11.10.45) gravante per tutti i diritti pari ad %% sulla consistenza di cu appresso;

*Ipoteca giudiziale derivante da sentenza di condanna emessa dal G.O.T. Tribunale di Santa

Maria Ca jzcpi - - i i 935/7295 a
favore di Santa Maria
aVico-CE-1l giornol1.110.45), gravante per1 diritti pan ad ‘% sulla consistenza di cui appresso;

*Ipoteca in rinnovazione per concessione a garanzia di cambiali di Euro 193.671,34 in data

24.03.16 ai nn.9684/1148, a favore di e confro

(nata in

Tugoslavia il 1°.09.51) peri diritd pari ad 'z ciascuno sulla consistenza di cui appresso.
QUADRO SINOTTICO DELLE PROVENIENZE

Con atto di compravendita ricevuto dal Notaio Giuseppe Ruggiero in data 18.04.94, reg. a

tere il 20.04.94 ai nn. 10922/9224, i signori ||| GGG
coniugi in regime di comunione legale dei beni, acquistarono dalla sig.
(nata a Cervino-CE- il 2.12.22) la piena proprieta del terreno sul quale

¢ stata edificata la consistenza oggetto della pre
In data 20.05.13, ¢ i o il , lagciando a ge

i quali, in data 9.07. 2013 rinunciavano
puramente e semplicemente all’ eredita del de cuius, con atto innanzi al Tribunale di Santa
Maria Capua -Vetere -Uff. Volontaria Giurisdizione iscritt il Giudi jbunale
di Santa Maria Capua Vetere, IV Sez ha autorizzato il sig ) ad
accettare ’eredita del Sig_in nome 1 mnnanzi defli rinuncianti,
giusta trascrizione del 26.11.18 ai nn. 39329/30658

DESCRIZIONE DEI BENI
Consistenza immobiliare sita in Santa Maria a Vico (CE) alla via Raparo e precisamente:
*fabbricato adibito ad attivita commerciale al P.T., riportato nel Catasto Fabbricati del Comune
di Santa Maria a Vico (CE) al f. 13, part. 5065, sub. 2, cat. D/& , R.C. € 3.047,10 Via Raparo;
*unita immobiliare in corso di costruzione al piano primo riportata nel Catasto Fabbricati del
Comune di Santa Maria a Vico (CE) al . 13, part. 5065, sub. 3, Via Raparo, piano 1.
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CAPITOLO VI REGOLARITA® DEL BENE

GUESITO n. f:verificare la regolarita del hene o dei hewni pignorati sotia i prafile edilizio ed urbanistica.

L’E.S.. inviavarichieste al comune di Santa Maria a Vico.

L
gt 4 BTUL
u

COMFICA

L’E.S., inviava richieste al comune di Santa Maria a Vico, richiedendo copia
della L.E. n. 15/95, ¢ dei relativi grafici. Il comune, a seguito di numerosi
solleciti {del 11.10.21 ¢ integrazioni del 26.10.21 prot. 22790), dava riscontro
alle richieste inviate via pec. dando atto che al Comune, la copia della L.E. non
era al momento reperibile, ¢ conseguentemente non risultavano reperibili €

consultabili neanche gli atti e gl eventuali grafici allegati.

L’E.S., stante la risposta generica e vaga rilasciata dal comune di Santa Maria a

Vico, non puo certificare la liceita del sub. 2 e tantomeno del sub. 3.

Segnala che il bene si trova in una zona con destinazione urbanistica
“TERRITORIO RURALE APERTO COMPLETAMENTE ALLA CITTA’”
¢ per tale motivo, ¢ considerato un territorio complementare alla citta, € se allo
stato non ¢ condonabile, in futuro lo stesso potrebbe forse essere sanato seguendo

le precise indicazioni del PUC.

In merito alla DESTINAZIONE URBANSITICA, 1l Comune di Santa

Maria a Vico (provincia di Caserta) a firma del responsabile del settore ing.
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- da atto che ¢ stato effettuato 1’accertamento del responsabile

dal procedimento mediante verifica sulle planimetrie in possesso dell*ufficio;
VISTO I’'ar.107 del D.L.vo 267/2000 (T.U.EL.) che disciplina gli adempimenti
di competenza dei responsabili dei settori o di servizio;
ATTESTA
Che il lotto identificato in catasto al foglio 13 particella 5065 di 2.528 mq.

(Ente Urbano), ¢ identificato all” interno del PUC vigente in zona:

e TERRITORIO RURALE ED APERTO COMPLETAMENTE ALLA
CITTA’
-LE CUl PRECISAZIONI SONO RIPORTATE ART. 42
NELL’ALLEGATO SUB.1 ESTRATTODALLE NTC - NORME -
TECNICHE DI ATTUAZIONE — DEL PUC.

& ALLEGATO 1 - ESTRATTO RIFERIMENTO N.T A
COMUNE DI SANTA MARIA A VICO
0 Provingia di Gaserla
077 [V LN B TR A T -
R Pres . 2USTO dl 41.10.2001 Siguen Lutia TRAFAMEEE
Vil Vet lingra

Rmegvariia o SI3T Kool
Tgawmi 1 | ATTESTAZIONE DESTIHAZIONE URBAMETIGA

IL RESPONSABILE DEL SETTORE

WIATA b rich st ded 11703007 ol 310 avor 23782 nofow dalia Sgre
K23 TRAFANE S reasen s 3
DATD ATTD che & sl oPelsalo fis

poaas

L IESENTE VESE HILASCIATG IN CARTA SEMRLICE FER GLI US1 COMSENTTT DALLA LEGSE

L RESPOMIAIILE CEL 35TTCRE
i 1 Rsbas Curnfe

CAPITOLO VIISTATO DI POSSESSO

QUESTO n, 7 indicare lo stato di possessa aituale dell Tmmobile.

L’immobile attualmente risulta non usufruito e si presenta in totale stato di

abbandono ¢ il sub. 3 ancora in costruzione .
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CAPITOLO VIII VINCOLI ONERI GRAVANTI SUL BENE

QUESTO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Il bene 1n oggetto non ricade 1n zona sottoposta a vincoli,

CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALE

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

I1 bene pignorato non ricade su suolo demaniale, né su area protetta.

B i BB,

CAPITOLO X VERIFICA PESI ED ONERI
QUESITO n. 10: verificare 'esistenza di pesi od oneri di altvo tipo.

Non esistono onert Condominiali e pertanto non vi sono arretrati.

CAPITOLO XI SPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESITO n.11:fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell immobile e su eventuali pracedimenti
i1 COYS0

Il bene non presenta condominio.

CAPITOLO XII e XIII VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell 'ufficio anagrafe ¢ della Camera di Commercio e
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

L immobile risulta pignorato per intero essendo stata pignorata la quota di:

Sulla consistenza immobiliare, a tutto 1l giorno 23.11.2020 non vi sono formalita
pregiudizievoli ad eccezione di:
verbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Santa Maria Capua

Vetere in data 20.07.04, trascritto a Caserta - SMCV il 24.11.04 a1 nn.
55588/40905, a (nato a
Santa Maria a Vico 17 11.10. 45), gravante per 1 diritti pari ad 2 (un mezzo) sulla
consistenza di cul appresso.
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CAPITOLO XIV VALUTAZIONE DEI BENI

QUESITO n 12: Lesperin deve indicare il valore di mercain dell imenabile nel rispetio dei criteri previsii
dall’art 568 c.p.c., come madificato per Vefieitn del DL 53/2015 converfito nella legge 132/201 5, il cui testo
movellato gqui & riporta: (deierwinare i valore dellimmobile) “agli gffeti dell espropriazione i valore
dell inpnobile & determinaio dal giudice avuio riguarde ol valore di mercate sulla base degli elementi forniti dalle
parti e dall'esperio nominaio ai sensi dell art. 569, primo conena. MNella determinazione del valore di mercaio
Hesperio procede al calcele della superficie dell immobile, specificands quella commerciale, del valore per
metra quadre ¢ dal valore camplessiva, ssponenda aralificaments gli adeguamenti g le correziont della stima, ivi
compresa la ridugione del valore di mercate praticata per Passenza della garangia per vigh del bexe venduto, ¢
precizanda tali adeguamenti in maxiara distinia per ghi oneri di regolamentazions wurbanistica, lo staio o ‘uso e di
manutensions, lo stafo di possessa, 1 vincali 6 gl oneri guridici ™,

A guesto riguardo esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere willn esplicitagione dei duafi
pilirrati per la stima e delle fond di acquisigions di fali daf, depositando in allegaio alla perizia copia dei
documenti nfilizzafi (ad es: contrati df alienazione o aliri Impebill riconducibili of medesime segmento di
mercatn del cespite pignarain; decrefi di frasferimento emessi dal Tribunale ed avenii ad oggeito immebili
ricondiucibili al medesimn segmento df mercaio del cespite pignorain; dat dell ‘Osservatorin del Mercato
I biliare dell ‘Agenzia delle Entrate; ece.).

MNella deterwimazione del valore & mercaio d&i inenobili che-alla hce delle considerazioni svailte in
risposia al quesito n.G —siane toialmente abusivi ed in alcun modo sanabili, lesperto procederd ex art. 173 bis
digp. Ai. c.p.c. come segue:
nall ipotast in cul risulti essere stato emesse ondine di demeolizione del hene, [esperio guantifichera il valore dsl
sunla & dei costi & demalizions delle apere abusive;
nellipotesi in cul pon risulfi essere sigto emesso ondine di demoligione del bene, esperto deterninerd il valore
duse del bene.

Sulla searta del valore di mercato detersinato comg sopra, Desperio prapored al giudice dellesecuzions
un pregro base dasta del cespite che fenga confo delle differenze esistenti tra la vendita of pregze libere di
mercate ¢ la vendita forratg dell'immobile, applicarda a guesia riguarde ura rdugone rispetio ol valare o
mercatn came sapra individuate nella wisura ritenuta opportung in ragions delle circastanze del caso di specie
{misur in ogni case compresa frg H 10% ed il 20% dsl valore di mercate) af fine di rendsre conparabile e
compefifive U acguista in sede i espropriazione forzaia vispetio all nequisio nel hbhero mercato.

In particolare 5 osserva all aitenzions dell esparta come tali differenze possane concenirars.:

-nelln eventuals mancatia inpnediaia disponibilita . ;

-nelln mancaty operaiiviid delle garanzia per vizi ¢ mancanza & qualitd .

-nelle differenze indotts sia dalls jasi cicliche del sagmento di mereaio

-nelin possibilitd che la vendita abbia luogo mediants rilanci in sede di gara.

Criteri di valutazione

Per 1 criteri di stima degli immobili, si possono usare due metodi:

-quello analitico basato sulla capitalizzazione dei prevedibili redditi, ordinari e
continuativi dell’immobile in esame,

-quello sintetico basato sulla diretta comparazione del bene da stimare con altri
analoghi di prezzo noto.

Il metodo analitico per essere preso in considerazione deve basarsi su dei valori
che siano pit o meno costanti nel tempo, ed omogenei in Zone similari.

Per tale motivo, questo metodo non si addice all’area in oggetto, tale valore
infatti cambia notevolmente in funzione della appartenenza dell’unita abitativa
ad un edificio facente parte del tessuto di edilizia minore che si trova in zona,

oppure al contrario se appartenente ad un parco, ed in funzione delle
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caratteristiche del parco stesso quali, le sue caratteristiche edilizie, la presenza di
servizio di guardiania, il suo grado di manutenzione se si tratta di un parco ben
tenuto o meno se risulta privo di rifiniture € privo di viali di accesso, di aree
esterne a verde ed ad aiuole ecc. ecc.

Da tali considerazioni si deduce che il metodo che ha maggiore successo ¢ che
fornisce un valore medio piu similare al valore comune del mercato ¢ dato dal
valore sintetico comparativo del bene (metodo consigliato anche nel mandato)
Per tale motivo si sono presi in considerazione immobili similari esistenti in
zona, con similari dimensioni e caratteristiche (cosi di seguito analizzate).

Le caratteristiche che concorrono alla formazione del valore possono essere
schematizzate in Caratteristiche estrinseche e Caratieristiche intrinseche.

Le Caratteristiche estrinseche o posizionali sono quelle che ’ambiente esterno
conferisce all’immobile e possono essere di tipo infrastrutturali ed ambientali.

Le caratteristiche estrinseche infrastrutturali riguardano I’accessibilita ¢ quindi 1
collegamenti viari, autoferrotranviari ¢ la vicinanza agli assi viari di
collegamento con i comuni limitrofi a Napoli (tangenziale), o con il centro.

Le caratteristiche estrinseche ambientali si deducono dalle influenze esterne in
grado di condizionare il prezzo, tra queste si deve prendere in considerazione la
presenza di aree occupate da servizi collettivi, da locali commerciali, dalla
presenza di aree scoperte per il parcheggio, di parcheggi o box coperti, di aree a
verde, la densita abitativa della zona, la vastita della zona con la relativa capacita
di offerta ricettiva esistente, 1l livello socio economico dell’insediamento, 1
locali commerciali presenti etc.

Le caratteristiche intrinseche, sono riferite sia all’appartamento che all’edificio e

sono relative alla luminosita, la panoramicita, [’ariosita che ne garantisce il
ricambio d’aria, la composizione planovolumetrica, il livello delle rifiniture e
degli impianti, le caratteristiche architettoniche, 11 grado di manutenzione ¢ la

presenza dei relativi servizi (portiere, citofoni, impianto di riscaldamento etce.)
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Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’edificio, si ¢
tenuto conto del tipo di accesso del corpo di fabbrica specifico, nonché della
vetusta e grado di conservazione del bene ¢ del suo contesto.

Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’immobile si
sono tenuti in debita considerazione 1 seguenti fattori:

-la particolare tipologia del complesso immobiliare

-della caratteristica tipologica dell ‘immobile,

-del tipo di rifiniture di cui e dotato

-dello stato di manutenzione in cui attualmente si trova,

Per la determinazione di tali valori sono state svolte accurate ¢ dettagliate
indagini presso privati € presso primarie aziende immobiliari operanti nel settore
con particolare attenzione a quelle operanti in prossimita della zona in cui ¢
situato 1'immobile ed a1 valori “obbiettivi” riportati presso 1l listino della Borsa
Immobiliare BIM e 1 valort OMI riportati dalla Agenzia delle Entrate.

Alla stima individuata per 1l bene ¢ stata detratta la spesa computata per la

messa in ripristino dello stato de1 luoghi.

smestre 2021/1
MARIA A VICO (CE)}

Geopoi, Map Data; £ Hers, OpenStreethiap sontmbaitor
OPACTTA 700M
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

:Anno 2021 - 8 1

Risultato interrog;
Provincia: CASERTA

Comune: SANTA MARIA A VICO

Fascia‘zona: Extraurbana/AMBITO RURALE CON APPREZZAMENTO IMMOBILIARE
Codice zona: R3

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Non presents
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Banca dall delle quotazion! immobiiar - Risultato

Risultato interrogagione: Anna 2021 - Semestre 1
Proviseia: CASERTA

Comume: BAN FULICE A CANGTLLO
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Iimmobilian - Risuitato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestis 1
Frovinisl CANGRIA

Coamaner GANTA MARIA & VICO
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A valutazione

NESSUN REFERENTE Al

~* Quotiziant

o Guide

IN QUESTO (X

REGISTRATI

& senvid @Ryt | AT

Quotazioni Immob

ri medie di zona per |

RERA

Vendita (€/m")

| comune di Santa Maria A Vico

Atfitto (€/m')
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; o * .
: Aot 8 Vi 8] o
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oy ot o ASPONTL (1A
ety T g — ik
A [———
DATIRELATIVALLOTTO Ve DelfagricofiuraN 11 (ExVia  DATIRELATIVIAI BEN|
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daloni (et
Lotta UNICO
Lurarzana
INEANZZO NUMERO BEMI o
Via Cantatelo 1, San Feslce
Canoalio ICF) 1 i
°
° LorTe GENERE
LOFTaUNCE: IMMOBIL WoRizzo
SanFelice v nn Vi Delfageicoltura . 11 (Ex Via
afancalla 1 CATEGORIA Vineta), Santa Maria a Vico ICE)
i IMMOBILI-IMMOBILE i
?:;'meu s‘mw-n.. IO RESIDENZIALE
cATLaOmA VALORE DI STIMA ISPONEILITA
M JIMMOBILE |
AESOENZALE * * . LIBERD
ABTAZCNEDITIROCILE
@ allgann
e MO
- - P SERVIZI ONUNE
daloni E) bibisiond daloni ABTAZIONE O TPOCILE {5 Richveot renstozions wisils CATRGIA
lalani SERVIZI ONLINE
123000,00 € o IMMOEIL) - IAMOBILE
g [ hichied orenatazione visita ) 20t e
e otera v 32 32090 € Dirarzano oy 4 RESIOENZIALE
coc zEs? M zwaleaan
3120000 ¢

o 0 ®
@ SanFolice

= Faneiin

il ssiacow o e
123000.00 €

@ wieonti

SERVIZ) ONLINE
) Fiched) arenctarione vista

I 2w secs

DATI RELATIVI AL LOTTO

& Prencta assistenza

DATI RELATIVI AL LOTTO

WOIRZO
Cario Albarto Usils Chissa 26,
Ml (A}

o170

Lot UNIGO

AT RELATIVI LA VENDITA
TR A
IR o100

o

°

ABITAZIONE DITIPO..
! N20000¢

OATIELATIVEA] BENI
ABTTAZIONE DF TIO POPOLARE

e 2100000 €

0 ? osipsens
San Felice

2 Manralin

ABITAZIONE 08 TIPO CIVILE DATIRELATIVI Al BENI
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Nz ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
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LLXGGO PRESENTAZIONE OFFERTE

TERMINE PRESENTAZIONE OFFERTE
0B/04/2022 o1 12:00

PREZZO BASE

80.500,00€

OFFERTA MiNiA

8037500 €

Via Vianell, San Felics 8 Cancefla
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La stima del bene, alla luce dei novelli artt. 568 cp.c. € 173 bis dis. at., ¢
stata aggiornata conseguentemente alla attenta valutazione degli articoli citati che
richiedono il dovuto apprezzamento della presenza o meno da parte del
proprietario della “garanzia sui vizi occulti”, e la opportuna valutazione del

decremento economico scaturente dalla presenza di eventuali abusi edilizi.

L'art. 568 c.p. relativamente alla determinazione del valore dell’immobile recita;

“Nella detervanazione del valore di mercaio Vesperio procede al calcolo della superficie dellimmabile,
specificanda gquelly commerciale, del walore per meire gquadre e del wilore complessive, esponendo
analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzion della stima, Wi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per Vassenza della garanzia per “vig” del bene venduio, ¢ precicando tall adeguamenti in maniera
distinta per gli anert di regolarizzazions wrbaristica, lo stato d'use e di manulenzione, lo state di possesso, i
vincali ¢ gli oneri giuridici mon eliranalili nel corse del procedimenio esecutive, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute. ™

L'art. 173 bas dis. at. recita

“Al priven comma dopeo i numers ), sono inserifi § seguenti:

TV in caso di opere aghusive, i cownirolle della possibilita & sanatoric ai semsi dell’art. 36 del decreto del
Fresidente della Repubblica del 6 gingne 2008, n.380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimensi la verifica
sulleventuale presentazione di istanze di condone, indicando i soggeito istante e la normativa in forza della
gquale Vistanza sia stata preseniaia, lo state del procedimenta, i costi per il conseguiments del fitolo in sanatoria e
le eventuali oblasioni gid corrispaste o da corrispondere; in ogni alire caso, la verifica, ai fimi dell istanza o
condona che Vaggiudicataric possa evenfualmente preseniare, che ghi imsnobili pignorafi & trovine nelle
condizioni previsie dall‘art. 40, conmra sesto, della legge 28 febbraio 1985, v 47 ovvero dall’art. 46, commna b del
decretn del Fresidenie della Repubblica del 0 giugre 2000, n.330, specificands il costo per il canseguimento del
titnlo in sanatoria

L’E.S., presa visione degli articoli citati precisa che non ha rilevato la presenza

—

di opere abusive nell’immobile di stima.
Inoltre precisa che, alla effettuata valutazione dell’immobile, va applicata la
riduzione per la mancanza di garanzia prestata da parte del venditore, della

presenza o meno di “vizi occulti” sul bene;

Sulla searta del valore di mercato determinato comg sopra, Pegperto ka individuaio il pregge hase & asta
del cespite tenendo conlo delle differenze esistenti ira la vendita al prezze libero di mercate e la vendita foriata
dell'innnobile. applicands a quasio riguardo ura ridugone rispetia al valore & pereaio cows sopra individuaio
nella misura rifenuia opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misurg in ogni cuso compresa
g il F0% ed il 20% del valore di mercata) of fine di rendsre cowparabile e campefifive [ acguista in seds di

esprapriafione farzata rispatio all ‘acquista nel libera mercata.

differenze concentrala:

-nella mancata immediata dispanibilita;

-nella mancata garanzia per vizi e mancanza di gqualitd;

-nelle differenze indotie sia dalle fasi cicliche del mercaio;

-nelin valutazione che la vendita ha luoge medianie rilanci in sede di gara.

- riduzione da calcolarsi pari al massimo applicabile cio¢ 20%6 del valore stimato.
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PERVENENDO ALLA SEGUENTE STIMA INIZIALE DEL BENE
LOTTO UNICO COMPENDIO IMMOBILIARE

I1 sub.2 presenta comprensiva delle mura una sup. di circa Sup Tot. mq. 510,52

Il Terreno, nel suo insieme a lordo del suolo costruito, presenta una superficie

P

pari ad un Totale di a. 25.28 SUP.TOT. mgq.2.528.00

La stima individuata per I’area (con caratteristiche similari in relazione alla
micro-area) in base ai valori definiti dalla OMI (valore min.} ¢ di €/mq 550,00
L.a stima individuata per P’area (con caratteristiche simili in relazione alla
microzona € al carattere agricolo) per 1 valori di zone in ambito rurale €/mq. 675

pervenendo al valore considerato pit congruo pari a €/mq. 550,00

Tra questo “range” di valore individuato per ’area, tenuto conto ed evidenziato
che nel caso specifico si prende in considerazione il “Complesso Immobiliare”
consistente in un edificato con I’annesso terreno pertinenziale considerato come
un tutt’unico, € prese in considerazione le sue specifiche caratteristiche edilizie-
tipologiche ¢ lo stato in cui si trova il bene si stima aver un valore di

per una Stima Totale del bene pari a (€/mq.550 x 510,00) € ___280.500.00

L ascenza della gararzia per vizi del bene venduio puc essere per :
- per gl oneri di regolamentazione urbanistica

- stata d uso

- mgnutenzions

- siato di possesse

- vincoli & aneri giuridic

Tabella per adeguamenti e correzioni della stima

STIMA IMIZTALE £ 280.500,00
Eiduzione per assenza i garanzia per vizi pari a 20% £ 56.100,60
Eiduzione per DOCEFA ¥ 2 000,00
Eiduzione per oneri i regolamentazrione urbanistica

e ! 5 s . . Ll £ 20 000,00
Eiduzioni per spese relative a gli interventi i (probabili parziali demoliziont) e 00.00
Decurtazione per spese condominiali non pagate (ultimi 2 anni) :
Eiduzione perlo stato di possesso dell’'immeobile {occupatofin rovina) 10% € 28.050.00
Eiduzione per serwith o altre imitazioni o vincoli £ 00,00
STIMA FINALE € 174.350,00

PREZZO BASE PER LA VENDITA (decurtato/arrotondato) € 170.000,00
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Nel consegnare la presente relazione 1" E.S. dichiara di aver svolto il proprio
lavoro con serena obbiettivita si augura di essere stata di valido aiuto alla
giustizia, ringraziando per la fiducia accordata.
Costituiscono parte integrante della presente relazione gli allegati divisi in tre
settor ¢ dettagliatamente riportati descrittivamente di seguito.

Esperto Stimatore  Arch. Lucia Trapanese

ALLEGATI T PARTE
VERIFICHE ex art. 567 c.p.c

ALLEGATI Il PARTE
DOCUMENTAZIONE PER RISPOSTA AI QUESITI

ALLEGATI ITI PARTE
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