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PROCEDIMENTO DI ESPROPRIO N.. 231/2023 RUOLO GENERALE ESECUZIONI, PROMOSSA DA

OMISSIS

CONTRO

OMISSIS |

FASCICOLO DELL ESPERTO ESTIMATORE
Lotto Unico

1- APPARTAMENTO per civile abitazione al terzo piano della scala B interno. 8, della cons'lst'enza catastale di 7 (sette) vani, censito
nel Catasto Fabbricati del medesimo Comune al foglio 14 partlcella 5364 subalterno 30, Via Melorio, Piano 3, scala B, interno
8, Categoria A/2, Classe 4, Vani 7, R.C. Euro 939,95

2-

BOX AUTO al piano seminterrato, interno 18, della consistenza catastale di ma. 15 (quindici), censito nel catasto fabbricati del

predetto Comune al catasto fabbricati fogllo 14 particella 5364 subalterno 89, Via GMelorio, Piano. Sl interno 18, Categoria /6,
Classe 7, Consistenza Mgq. 15,00, R.C. Euro 89,86.

OMISSIS

Santa Maria Capua Vetere, 8/03/2024 -

Il Tecnico:
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7. ANAGRAFE E STATO CIVILE: B
a.  Certificato di Residenza del debitore;
b, Statodi Famiélia del a’ebitoré;
¢.  Estratto di Matrimonio.
8. VERBALE DI ACCESSO;
9. SPECIFICA DI LIQUIDAZIONE;

10. Dpeposito IN FORMA DIGITALIZZATA:

a. Relazione di stima in formato WORD;
b. Relazione di stima in formato PDF;
e Relazione di stima senza riférimenti al debitore in formato PDF.
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TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE

- UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
G. E. pOTT. E. VASSALLO

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIO N. 231/2023 RL_jOLo GENERALE ESECUZIONI, PROMOSSA DA:

OMISSIS

CONTRO

-OMISSIS

'RELAZIONE DI STIMA

LoTTo UNICO

PREMESSA ‘ o ,

Il Preg.issimo G.E. dott.ssa E. VASSALLO, nominava il sottoscritto dott. ing. Berardino BARBERI SPIRITO, iscritto
al'Ordine degli Ingegneri della provincia di Caserta col n. 1845, quale E&perto Stimatore nelvprocedimento in
epigrafe. Lincarico conferlto al sottoscritto dal G.E. con5|ste nell’'eseguire la descrizione e la stima dell’lmmobrle ‘

oggetto di esecuzione, in risposta ai quesm posti.

SOPRALLUOGHI: v

Il sottoscritto, dopo attento studio del Fascicolo agli attl, compleva varie ricerche presso gli Uffici dell’Agenzia del
Territorio (Catasto) di Caserta al fine acquisire dati, documentazuone e informazioni utili per lo svolgimento del
mandato.

Nel giorno 1 dicembre 2023, il sottoscritto, brevia‘ convocazione.delleparti ‘e -congiuntaménte al Custode
Giudiziario Avv. Luongo.Rosa, eseguiva accesso éi Iuoghii oggetto di stima e precisamente presso il "appartamento
al piano terzo, facente parte del Complesso edilizio denominato Condominio P.co Valentino, _Scaia B a Santa Maria
Capua Vetere (CE). In tale circostanza eseguiva accuratij rilievi metrici ed ampio repertorio fotografico. Nei giorni
successivi, il sottoscritto.si recava di nuovo. presso gli uffici del Catasto di Caserta (Agenzia del Territbrio),
per richiedere ed acquisire le Visure per immobile agglornate nonché presso la Conservatoria dei Reglstrl di Santa
Maria Capua Vetere per acquisire Ispezioni Ipotecar/e e copia degh atti di provemenza dei beni pngnoratl
all’esecutato.

Si portava, altresi, presso‘ gli Uffici Comunali -di Santa Maria Capua Vetere al ﬁne’di acdﬁisiré sia, utili
informazioni, relative all’'urbanistica della zona in cui ricadono i beni pignoréti, che copia dei titolo urbanistici e
delle progettazioni ar‘chitettoniche, relative a Licenze, Concessioni e/o Permessi edifi;:atori. Inoltre, presso I’Ufficio

Anagrafe e Stato
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Civile del Comune di competenza, acquisi: 'certiﬁcato di residenza, stato di famiglia e Estratto di matrimonio con

Annotazioni 0 margine délla pignorata. -

IDENTIFICATIVO DEGLI ESECUTATI:

Dall’Atto di pignoramento immobiliare, si evince che | debitori, risultano:

- OMISSIS, nato am codice fiscale: OMISSIS,

INCONGRUENZE CATASTALI; _
Dal punto di vista catastale, I'immobile & regolarmente accatastato e o stato dei luoghi, non manifesta difformita
sostanziali rispetto alle planimetrie catastali, sia come c¢nsistenza sia come conformita architettonica all’elaborato

planimetrico catastale riscontrato.

INCONGRUENZE URBANISTICHE:

Si rimanda la tematica al quesito n.6.

VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA. _
Il sottoscritto, ha eseguito un attenta verifica merente alla completezza della documentazmne depositata, ed ha
compilato il Modulo per controlio documentaz;one exart. 173 bis, comma 2 dis. Att C.p.c. perl’'esperto, che & stato

depositato in cancelleria.
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LOTIO UNICO - Appartamento residenzidle, alla Via G. Melorio "Condominio P.co ’ : ' .
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'QUESITI E RELATIVE RISPOSTE

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO;

QUESITO n. 1; identificare § diristi reoli ed § beni oggetto def pignoramento. - o oW )

Llesperio deve precisore quali siane § diditth reali (pieno praprietl; nuda proprieti; usufrutts; inters praprieté; quoin o 3%, % ecc.) ed i beni oggetia dai
pignoramento. . . A : - ) : AT

in srdine of primo profifo (divisii reoli pignocati), esperto deve precisare ve it diritto regie indicato nelatte di pignoramenty corrisponda o guelic in tirolorit
deil’esecutato in forra deil'atio d'deguiste troscritte in sua favors,

Al riguardo: | . . ) . ) e o

- quolors Vatte of pignoramento rechi Vindicozions df un diritio o comlenuta pit aripio rispetio o guelio in AR olorie det? eseculuto fad esemple: pieny progrietd

N N N e oni ; y v s o : e s spyiom A2 Tl

In luogo dells ruda proprieta o deli'usufruite o dello proprietd superficiariey intera progrieti in fucgo delia guota o 4; quota di Y in fuogo delle minor quote df %
sec), ‘esperto prosequird nelle operazioni df stima assumendo come oggetty del pignoramento il dirittn quale effettivaments in titoloritd del seggetto pspcutato
{anciwe ai fini della stima); ) ‘ . . ) ) -

~ queiorn Fatto of pignorarsento rechi Vindicaziont of un diritto di contenuts mene ariipio rispetio o guelo in titolarit dell ‘esecutato {ad esemnpio: nudo proptietd
in lioge deliz phena proprietd conseguente uf consofiemento dell usufrurto; uota o 34 ini toyge dell'intery proprietly wiota of % in luogo defta maggior quota i 1%
i), Pespertn suspenderd Ie operazion: di stime, dundone immediots comunicuziong ol G.E, per le deteeminazioni sul prosiegiio, ‘

fn wrdine uf seoondo proftfo thend pignoretl), in risposta of presenteiGuesito Fesperto deve precisure unicamente Poggetto del pignoromento vssuniendo come

riferimento { duil éf identificazione catustale indicat nell‘atta di pignotamento {senzi procedere olfa d Zone matericle del bene, descrizione afie quals dowd
invecs procederst separatamente In risposta of guesito n. 2}, :

Al rigniardo: : - ) 0. 1 .

- aellipotesi oi “difformits formuli” dei dati o identificazione catastole [0aH indicati neilatto i pignoramento diversi da quell ogli atti del cotoste alta data del

iformita riscontrate:

pignorarments medesimo), Pesperto dovet precisare lo
@ nel cuso in cui Yatio di pignoramento rechi Findicozione del bene con dati di identiffcgeione catastali completermente errati (indicozione i fogho
cutastole inesistente o corrzisg?ona’@nté ad aitra zona; Indicarione @ piia cotostole Inesistente o corrisp ondente o bene aon in Htolanitd defles FIeN
indicozions di sub catastale inesistente o corrispondente o bene non fn tofarite: deil'esecutito), Pesperty sospenderd ie o peraziont of stime, dandong
immediata comunicazions of G.8: per ie deteninaziont sul proslegue {depositendo altrest e documentazivne soquisital

-

fle esistente il data

® nel coso in cui atto df pignoramente rechi Vindicazione del bene secondo ung consistenze cotgstale non omogenea Fspettn o qus
del pign'ommento {segnatamente: indicazions del bene con | dati del Catusto Terrent-luddave sul terreno vi era gid stata edi,“ia'agfone i fabbricats
ogierta o auronema individusiione ol Cotastn F'{ibfmmri},‘ Fesperto sospanderd le opertziani di stima,-dand one immadiata comunicozione ol 6.5, per
Ig determinazion] sul prosteguo (depr)f;l‘tan(:z‘a aftresi la documentadione goguisite);

L4 niel caso in cui Vatto df pignoraments rechl linticazions del bene secondo ura consistenza catastale amagenea e difforme rspetto o quelio esistente
alle data del pignoramento findicozions di pie del CF o del 0T it soppresse e sostituite da altra po; Indicazions di sub vel CF, gig sopprésso ¢
SostitUite de altra sub), Vesperto peeciserd: :

- 52 lo varigzione catustaie intervenuta prieaa del pignoramenta abbia geute caratters meramente nomingle {nel senso clod che non abbia comportata
veriazions deile plaimetrio cotostole corfispondente: ad esemplo, variesione per modifice iderificetivo-afiinecmento mappe), nel qudd caso Pesperto
proseguird nelie aperazioni dl stima; ’ : . ) .

- 8¢ fo variadons catestule intervenuty prima del pignoramenty abbia avuio caratiers sostanidivie {nef sens ¢iok chie obbie comporinio variazione
delie phanimetria cotastafe cortispondente: ad esempia, fusione & modifice), Pesperto informerts immetiotamente il G.5. per le determimazioni sul
prosieguo, producendo tutte lo documentazione necessaria per fu valutazione del caso; .

- nelfilpotesi df “differmitd sostarziti’ dei doti df identficazione catgstafe idifformitts delte situazione o fatio rispeito ol plonimetda of cui of doti di
identificazione cotestole: o esempin, fobbricaio interamente pon aeeatastato of CF; vani non indicati neie plonimerria; diversa distribusione i faito def yani,
wee), Vesperto prosequird nelle operazioni of stime assumente come oygetto del pignoramento i bens quale effeltivaments esistent {rinvionde oty dsposta af
Guesito n. 3 per Pesutin desirizione delie difforrmitd riscontrate}, ) "

It ogni casa, Pesperio deve assumers come dati i riferimento uniceraense Mindicozione del comune cansugrio, foglio, pile ¢ sub cotostel,

Fefat] di oltro tipn frendity cotastute; clossomentey; gecc) ¢ Ie felative modifiche rod davono essere prest ix considerazions deilesperto.

In particolure, quindl, le variazioni intercorse quunie aifa renditn; dassamento; ece, nors devono essere ripartate nef Yesto defia reigzione.

Al fing diilesatia individugzions dei fabbricati & def ierrent vggetta di plonaramenty, Fesperte stimatore deve sempre effetivare una sovrapposs

tofoto o delfe foto satelitar), reperibiit anche sul web, con fe mapps catastol slaborate dutta SOGEL o . .

Leuperto deve dume esplicitarients wito netly relazione in dsposia of presenie yuesitn ed inserire fe sovrapposiziont effettucte siv nel testo della relogione, che
neali elfegati alfe stesso, ’ :

Ned cosw in cut | bend oggetto of plgnoramente siane interessuti
refative documentazione presso gii uffici COMmpRLent ¢ farnird ade

ve delle

in !t:ltt(? od it purle) du provedure df espropriceione per pubblica utilitd, QLU QLG
uata descrizions delfe porzioni interessate dafle delte procedure {straicisndole defta desc

in risposta a tale quesito, Fesperto deve poi procederg alle Jarmorione - sulln base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in pgnt caso in moda da ossicurare
le moggiora appetibilitd sul mercate deglhi stessi - di Unico o pili latti per o verwdita, indicando per cigscun immaobile comprese nel lotto wimens tre confini ed i dati
& identificazione catastale (von indicaziont in tol casn, unicaments el datt o identificazions ottuali) )

T oongini def bene devono essere menzionati con precisione, praferibilmente mediante lesaita indicazions def dati catastad] degh immobiil confinanti (foglin, p.lio,
sils} od oltr] element] cert] fad aserplo: viey strodo; ecc.), Lesperto non deve limirarsi o riportore wenericamente la diziane “immohile confintinte con fondo agricole,
con proprietd alienc, ec ; ’ '

Nella formazions del lotg, laddove sic indispensablle @ comunque previa istanza seritta da rivelgersi ol G.E (in cul siono spec
esigenze of indispensabilitt} ed autorizzazions delfo stesso, proceders aitresi afle reclizzg zione det frazienamento e dell orcotustamento, affegando oife relozions
estimativo I tipl debitamente opproveti deliUfficic Tecnico Fraviale. . .

Nefla formazione dei fotti funicw o plurisi] Vesperto deve assicurore la miaggicre eppetibilits dei beni. In porticclore, o suddivisione in Iotti deve sssere evitota
laddove Pindividuazione di un unico lotto renda ol appetibite I bene sul mercoto, In ogal coso, Fesperto deve evitare nef limit del nossibile o costitunione df senith
i PIESSRGHIG. . .
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TRIBUNALE_ DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - R.G.E. 231/2023

1.1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE:
L’unita pignorata, & Iocalizzata, nel territorio del Corﬁune di Santa Maria Capua Vetere (CE), & facente parte del
Complesso edilizio denominato ”Condom/n/o P.co Valentmo , in Via Melorlo L’lmmoblle dlsta pochi metri dal

centro urbano di Santa Maria Capua Vetere.

'OMISSIS

Gli immobili oggetto di pighoramento sono i seguentif f

1. Unita Immobiliare ad appartamento residenziale, ‘sita nel Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), al
“Condominio P.co Valentino”, Scala B, lnt8 alla Via Melorlo L'appartamento & composto da ingress,
disimpegno, cucina, soggiorno, w.c., bagno, tre camere, ripostiglio, balconi e terrazzo, con box n.18 al plano

interrato. If casamento & dotato di spazi comuni ed & facente parte di fabbricato condominiale.

. Detto immobile & riportato al N.C.E.U. del Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), con i seguenti dati:

foglio 14 particella 5364 subalternov30, Via Melorio, PiahojS, scala B, intérnb 8, Categoria A/2, CI.4, Vani 7, R.C. Euro 939,95

confina: a Nord con bene comune Scala “B”, mt 9/8 sub 3leint 7/B sub.30, ad Est & prospiciente Via Kennedy,

ad Ovest e prospiciente il bene comune a cortlle ea Sud conaltro appar‘tamento di a!tra ditta, salvo altri.

2. BOXAUTO al piano seminterrato, interno 18 della con5|stenza catastale di mq 15 (qumdlm) cenSIto nel catasto
fabbricati del predetto Comune al catasto fabbricati :
Fogllo 14 partlcella 5364 sub. 89, Piano 51 mt 18, Cat. c/6, Cl. 7 Cons Mq. 15,00, R.C. 89,86,
confina: a Nord e ad Est con corsia di manovra, a Sud con box, 17 sub 88ea Ovest con box n. 19 sub.90, salvo

altri.

OMISSIS

a. IDENTIFICAZIONE DEGLI INTESTATARL:
Dall’atto di acquisto, risulta che "immobile & intestato a:
- OMISSIS, nato O’M codice flscalm
b. GENERAuT‘A: _
L'unita pignorata & un appartamentb 'residehziale. L’éccesso, sia pedo‘nale‘-che 'cabrr'abilve, avviene da Via Vito

Pag.6/29
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TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - R.G.E. 231/2023
Nicola Melorio e carrab|le da Vla F. Pezzella, che tramlte androne del fabbricato e quindi con scala B e ascensore

alle unita plgnorata sita al terzo piano int.8. - ‘

L'appartamento. & composto da lngresso d|5|mpegn0 cucina, soggiorno, wc., bagno tre camere ripostiglio,

balconi e terrazzo, con boxn. 18 al plano mterrato.

I casamento & dotato di spazi comuni ed & facente parte di fabbricato condominiale. .

~ oMmIssIs

2) INDIVIDUAZIONE DEI BEN| COMPONENVTI‘CIASCUN LOTTO:

: materiol ,d; Gidgseun fotto. B
- Llesperto dﬂve pr en‘ero wlu deserizione moteriate di clascun fotto, mpd:ant wtia indicozione delia tpolaghy di cluscun immobile, duita sya ubivazione [ofitd,
via, namero dviey, plano, eventuale numero d'inteinc), de ofi wceedsi) delle eventugli pertingnze {previo accertarnents del vincolo pertinengivle sulfa buse delie
planimetrie aflegute alia denuncia oF cosiruzione presentate in cetasto, deliv schedn cotastole, tetfe indicazioni contenuie neli’atto of acquists nonchd nella refativee -
avtn df troserizione & del critert oggetthd e soggettivi di cui alf'art, 817 e, ), deghi eecessor, degl aventuali mik parti com uni, specificands anche Jf conteste
in cui @ssi si travana, ke coratierstiche e lo o ozione delle zone @ del servizi de wssa offert] noncké le caratte che defie rone confinont,

Con righardo aite pen:menze ed in finew di privciple, Vesperto acn prc‘x. o deserizone Of bend dotati o autonome idensificetive catastole {selve che sf tratii
i beni censiti come “bend comuni non censibili”),

Con riferimento of singole bere, devons essere indicate everntuali dotazioni condommwl& {es. posti dute comuniy »;frams,xo, een ), 16 tpologio, Palterzo interng
utile, la coimpasizione interna, le superficie netta, i caefficiente utitiizato of find delle determinczione detia super ale, fu superficie commerdiale
medesime, l'espasizione, le vondizion! of manutenzione, le caratteristiche strutturali %, nonché fe caratieristiche intetne di cioscun immobile, precisando per o
elementa lattuale stato of manutenzione & — per gl implanti ~ ia-lora dspondenze mlla vigente normativi &, i caso contrarin, { costi necessari of loro o ata.

In particolare, Pesperto deve precisure se Fimmobite sig detoto di at:‘eﬂ‘am di prestazfone energetlw e quantificare - in vaso of aasena - i cast! per oy siyione
delf stesso.

Per i terreni pignorati deve esserg evidenziots lu lore eventuole situazions di fondi interctust (Iua'dove circondati do fondi altrut e senzo uscite suffo via pubblica)
da terrent Umitrofi wppartenenti o terd o comupgue non oggeito delia mma,.)r’azxone i corse, anche se oi proprieta delio s tesse asacuiots,

Lo medesima eircostanza deve essere evidenziota in reluzione od esempi o fobbrivati per i quoli l'occasso con mezzi rotabili sic possibile so‘mneme witraverse i
pussagglo su cortile df propriett esclush di un ter20 & dellesecusato medesimo ¢ che nor srrx stato *':gmrrm :

Nefla descrizicos dvlic state dei luoqm inrispasta of presente quesite, lesperto g 5
inserimento delte fotogiafie nel curpe delf re wmnﬁ m:m inf
3 e tri gli allegoi olfe relazione,

n mposta ul prewnm QL » Pesperto deve procedere altres! olla predisposizions di plenimetiia dello o stato regle def luoghi.
Anche la planimetrio deve essere jnseritu siv in Jormato ridotto net 't‘sto delle reluzivire (in modo du rendere agevole Ja com prevsions delly descrizione fornita),
siq in formatn ordinaric in alfegato allis relozione medesima. .

2.1 INDIVIDUAZIONE IN LOTTI, DESCRIZIONE:

’unita pignorata & un appértamento' reside’niiale. L;accesso sia pedobhale che carrabile, avviene da Via Vito
Nicola Melorio e carrabile da Via F. Pezzella, che tramlte androne del fabbncato e qumdl con scala B e ascensore
alle unita pignorata, sita al terzo piano int.8.
L’appartamento € composto da ingresso, dlSlmpegno cucma sogglorno w.cC., bagno tre camere, rlpostlgho
balconi e terrazzo, con box n.18 al piang interrato.
Il casamento & dotato di spazi comuni ed & facente'p_arté di fabbricatb condominiale. , :

L’ unita pignorata, cosi c"ome confor'mate e strutturata, sia dal punto di vista arc‘hitettonic'o, di fruibilita, nonché
di commerciabilitd, viene suddivisa in due lotti di vendita, in particolare una al hiano terra, di cui alla presente
perizia, viene definita come “LOTTO UNICO” é precisamen-te: '

LOTTO UNICO - Piena ed Intera proprieta di Unita Immoblllare ad appartamento re5|den2|ale, sita nel Comune di

Santa Maria Capua Vetere (CE) aI “Condominio P.co Valentlno” Scala B, int.8, alla Via Melorio. L’appartamento &
composto da ingress, dlSlmpegno, cucma, soggiorno, w.c., bagno, tre camere, ripostiglio, balconi e terrazzo, con

box n.18 al piano interrato. Il casamento & dotato di spazi comuni ed & facente parte di fabbricato condominiale.
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Detto immobile & riportato al N.C.E.U. del Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), con i seguenti dati:

Unita Immobiliare ad appartamento residénziale, sita nel Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), al
“Condominio P.co Valentino”, Scala B, int.8, alla jVia Melorio. -L’appartamento € composto da ingresso,
disimpegno, cucina, soggiorno, w.c., bagno, tre camere, ripostiglio, balconi e terrazzo, con box n.18 al piano

interrato. Il casamento & dotato di spazi comuni ed é;face,nte parte di fabbricato condominiale.

Detto immobile & riportato al N.C.E.U. del Comune di Santa Maria Ca‘pua Vetere (CE), con i seguenti dati:

foglio 14 particella 5364 subalterno 30, Via Melorio, Piano 3, sca’l? B, interno 8, Categoria A/2, Cl.4, Vani 7, R.C. Euro 939,95

confina: a Nord con bene comune Scala “B”, mt 9/B sub.31 e int.7/B sub.30, ad Est & prosplcuente V|a Kennedy, ad

Ovest & prospiciente il bene comune a cortile e a Sud con altro appartamento di altra ditta, salvo altri.

'BOX AUTO al piano seminterrato, interno 18, della consistenza catastale d| mq. 15 {quindici), censito nel catasto

fabbricati del predetto Comune al catasto fabbricati :
Fogllo 14 particella 5364 sub. 89, Piano S1, int. 18, Cat. C/6, CL.7, Cohs; Mq.' 15,00, R.C. 89,86.

confina: a Nord e ad Est con corsia di manovra, a Sud con box. 17 sub. 88 e a Ovest con box n. 19 sub.90, salvo

altri.

I descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catas‘tale. e al-corrispondente classa_fnento. Valtezza
massima dello stabile & di circa 18 mt alla linea di gronda. Le struttureb'p'ortdhti sono-in 'ceménto armato con
impalcati a solaio in latero-cemento. _ | '

La copertura € a terrazzo piano praticabile, anch’essa a solafo in Iafcero-ce'mento € manto imperméébilizzante

del tipo bituminoso.

RILIEVO DELLO STATO DI FATTO:

OMISSIS

L'immobile fu reallzzato in prima edlflcazmne negli annl 70°/80’, all'epoca si edifica con Llcenza Edilizia n.105
deI’28/07/1978 rilasciata dal Sindaco del Comune di Santa Mana Capua Vetere, successwa mente furono rilasciate

la Variante n. 39 del 28/02/1979 la Variante n. 174 del 18/02/1980 e l'ultima Variante n.26 del 20/04/1983
Le ricerche svolte presso il Settore Urbanistica e Programmazione Territoriale, hanno dato esito positivo, in

particolare presso I'archivio degli uffici comunali si & rinvenuta la documentazione in merito.

Tutti gli atti predetti sono allegati alla présente’e di seguito si riporta in maniera sintetica le loro graficizzazioni.
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ESTRATTO DA PROGETTO (C.E IN VARIANTE N.26/83):

OMISSIS

2.2 CONFINI:

confine appartamento: a Nord con bene comune Scala “B”, int. 9/B sub.31 e int.7/B sub.30, ad Est & prospic\ienté

Via Kennedy, ad Ovest & prospiciente il bene comune a cortile e a Sud con altro appartamehto di altra ditta, salvo

altri.

confine box: a Nord con bene comune Scala “B”, int. 9/B sub.31 e int.7/B sub.30, ad Est & prospiciente Via Kennedy,
ad Ovest & prospiciente il bene conﬁune a cortile e a Sud con altro appartamento di altra ditta, salvo altri.
2.3 DOTAZIONI CONDOMINIALI:

Gli immobili pignorati, sono inseriti in un fabbricato residenziale costituito da complessivi 54, con porzioni
comuni. Per essa & stato istituito condominio e esisforjo Tabelle Millesimali e Regolamento di Condominio. Dalle
dichiarazioni raccolte durante il sopralluogo dagli occupanti, le spese comuni assommano a circa 60€/mese.

In relazione alla configurazione strutturale del fabbricato, si possono individuare i seguenti spa_zi'cc_)muni:
1. Impianti comuni, elettrici, autoclave ecc..;
2. Aree esterne, rebinzioni, viale, ecc..

3. Tutte le strutture portanti e di tompdgnatu’ra, nonché tutto cio previsto dal Codice Civile.
2.4 TIPOLOGIA: o V71

s Appartamento residenziale al piano terzo.
2.5ALTEZZA INTERNA UTILE:

e altezza utile interna Appartamento residenziale h=2,90m;

2.62.8 RAPPRESENTAZIONE SINTETICA FOTOGRAFICA:

OMISSIS FOTO

3) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI:

dnve acquisire sstratto catestele enche storico per ciascun beng agqrormm il uttuditg, nzmrm’» la ploni dy Lov ie corvisponds {procedendo SEMPRE
of deposiio della stessa tra gif sliegat! afin refuzione o precisanda sventugimants ossenzn delia stessa ac it ettf del Catestol.
in pm'fl(’)l(“’f‘ neilinotestin cuf i prime atto docquisto anteripre di venti anni allo trascrizione del pignorementa {come indicato nellu certificozione ex ort, 567,

secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risuitore antacedente i mecconizzazions dol Cata.\ro, Y espaito dovrd p odurre Pestratto catustole siorico unche per if periodo
precedente lo meccanizzozione; :

- deve ricostruire ke storia catastale del bene, indicande le yarigzion; intervenute el tempo @ precisando - nel caso di imeobill rigortotd in CF. -~ Ja pis det
terrenn identificate ol CF. sul quale i jaobnrato sig stote PWIICJZ’O
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A quesm mopuwta & serapre 'xvcw,swl.) rhe { espz-uo precisituti} ncmqu satastoli intervenuti dafla osiginaria p. S del CF. ol puilo attuole dei CF, {orpdusendo

- deve precisare Pesatty rispondenza farmale dei duth indicat! nelioita di plghoramento ¢ nslfn nota o troserizione, nonchd nel negozio of acawiste, con e
risufronze cotastali, anolivicaments indicando Iy pvential differmitd {quanto o foglin, p.ila e subtiterne);

- tleve Indicare ke varlazlonl {riguardent] esclusivaments | duti identificativi essenzialis comuae censugrie, foghin, pfia m@xi't&ﬁronhe signe stote ¢ ventualimente
richieste dall'esecutato a da terd o disposte di uffico e che sione inter VENULE I U [00Mento SUCCessive rispetto alia *msrrmmv dei dati riportarf corretiemente nel
plangramento, precisando:

¢ se a il variaziont cor nspon.(a una modifico n@ba roncufr‘mza raaterigle deflimmabile (ad esempio, scorpore o fmzf';nrmpnm di un vono o df una
pertinenza delunita immebiliare che vengono eccorpat] ad un‘aitra; fusione dif pit subsiternl), nel quot caso Pesperto informerd # G.E per e
determinaxioni S prosiegun; )

® se a talf variadioni non cofrisponda una .*nodlﬁct‘/ netlo consistenzg materiole de/[’immabi,’e {urd esempio, riclineamento delfe moppe).

In disposte af presente quesito, Fespe rto deve precisere affresi le euem_mh d:ffnrmaw trov g s:tuazlon& reade del luoght ¢ la situnzione riportais nefi’a
planimetria cotestale cortispondents.
Al riguards, Pesperte:
- in primo luoge, dﬂve pro:edere aJ {¢] sowappo»vizmne defin p!an!mefria m Ho Stuto regie dei {uoghi mredxspacfa in nspmta ol quesita n, 2; con fo plonirmetsio
. catostole;
- in seconda lyogo, nel casa off riscontrate: ':u)’ormua '
ft. a’F’”(’ predisporre apposita plammprna dello state reate def luoghi con appartumx indicazione grofice defle mmnrmte d:fjorm:m, inserends iy d the pienimertia
B sitr in Formaro ridolto nel besto delio reluzione in risposte of preseste q'leszta, Ser /n formato ardindric in alfegato (J!(: retarlons /’i("l’{’blmtv,
8 deve quantificare { costi per Feliminazions delle riscantiote d:fform;m :

3.1 IDENTIFICATIVO (‘Ai'ASfALE: ‘ _

Il sottoscritto ha cdrﬁpfuto ricverche presso gli u_ﬂ’ici;catastqli‘di Caserta, inerentemente al bene»oggetto di
pignoramento. Dalle Viéure. catastali per immobili e dalle relati\)e planimetrie, nonché dai fogli di mappa ha
accertato | ‘ -

Piena'ed Intera proprieté di:

Unita Immobiliare ad appartamento res:denznale aI terzo plano S|ta nel Comune di Santa Maria Capua Vetere
(CE), al “Condominio P.co Valentino”, Scala B, int.8, alla Via Melorlo L’appartamento & composto da mgress
disimpegno, cucina, soggiorno, w.c., bagno, tre camere, ripostiglio, balcom e terrazzo, con box n.18 al piano

interrato. !l casamento & dotato dl spazi comuni ed e facente parte d| fabbrlcato condommlale

Detto immobile & riportato al N. C.E.U. del Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), con i seguenti dati:

foglio 14 particella 5364 subalterno 30, Via Melorio, Piano 3, scala B, interno 8, Catégoria A/2, Cl.4, Vani 7, R.C. Euro 939,95
confina: a Nord con bene comune Scala “B”, int. 9/B sub.31 e int.7/B sub.30, ad Est & prospiciente Via Kennedy, ad

Ovest & prospiciente il bene comune a cortile e'a Sud con altro 'a”ppartament'o di altra ditta, salvo altri.

BOX AUTO al piano semmterrato, mterno 18, della consistenza catastale - di mq. 15 {(quindici), censito nel catasto

fabbricati del predetto Comune al catasto fabbricati :
Foglio 14 particell'a 5364 sub. 89, Piand s1, iht. 18, Cat. c/s, Cl.7, Cons. Mq. 15,00, R.C. 89,86.

confina: a Nord e ad Est con corsia di manovra, a Sud con box. 17 sub. 88 e a Ovest con box n. 19 sub 90, salvo

altri.

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale e al cbrrispohdente classamento.

3.2 IDENTIFICAZIONE DEGLI INTESTATARI:
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Dalle visure catastali, Funita lmmoblharle plgnorata & intestata a:
- OMISSIS, nato amcodice fiscale: N

L'E.S. ha provveduto ad accertare I'esatta rlspondenza dei dati specificati nell’atto di p:gnoramento e nella nota
di trascrizione, nonche nel negoz:o di acqu:sto con le risultanze. catastali, ed ha constatato che il tutto risulta

congruo. ) ‘
3.3 CONSIDERAZIONI SU EVENTUALI DIFFORMITA” CATASTALI:

Dal punto di vista catastale I’lmmoblle risulta regolarmente accatastato e Io stato dei luogh| non manifesta
differenze sostanziali rlspetto alle plammetrle catastali. '

Si riporta la sovrapposizione tra lo stato dei Iuoghi e le planimetrie catastali (salvo evidenti difficolta dovute a):

- OMISSIS

3.4 RICOSTRUZIONE STORIA CATASTALE;
Dalle indagini esperite presso I’Agenzm del Territorio dl Casertq, relatlvamente ai benl immobili di cui all’oggetto:

Appartamento:

_OMISSIS

Box:

OMISSIS

4. FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA:

YESITO 5, 42 mcedere atfy red{s' asizione of scheny yinéatlco«iesérittlvo delfotto,
Lesperto stimdtore deve proceders olia predisposizione ~ per eigscun.lotto individucto e des critto in rAsposte af precedenti guesiti - del sequente prospertn
sintetico: :
LOTTO o, 1 {oppuie LOTTO UNICOS: - pilena ed intera foppure quete di 1/2, W13, eu } urupnew {o afiso diritto re e} al sppurtamente (v teme‘m;j uJ!CalO in

afle Via B R0 int, ;€ coimpesta i wonfinia con @ sud, con o nord, cen___ed ovest,
con ... ud est; & riporiato nel O.F. (0 C.T.) del Comune di s A fogfm . F:X X {ex p.ife ogid schady }, sib, i
clesumo stato def fuoghi corrisporde alle consistenzy cotostele {oppure, non corrisponde in ordine o ki VI & concessione edifizia {o'in sunutoria) n,_del
. CUl & conforree i stato dei hoghi foppure, non & conforme in ording ¢ F sssmsseensmssnnd 5 oppiite fo statn del luoghl & conforme {0 difforme,,
rispetto offo istanza df condono n. presenrote §l L opewre  Pimimobis ¢ obusivo & o purere deli'esperie stimutore pud {0 non pud) otz:nevss
SERGLOTRY ex artt per. # [<zbbrlt,arr)/, risuliy (oppure’ non risuitaj ordine di de moltz'rmv ‘del bene; ricade in 2ona - per i terreno )y
PREZZQ BASE auro
TR 2 eve
" Netla pradisposizione del prospetio, Vespert:
atteso che i progpetro & 'emnam o essere fnsert
astratto sully testara gianxabmm ' :
Lesperto deve aumd/ er. Vitore descu.ﬂum di coratters al.,wrs:w od eccess:vmnert” Iu'n]ha

2 i rommrr'iam,
¢l Wwwa ber la nubumazzwm i vk, Viso per

L’unita pignorata & un Appartamento res;denzmle al piano quarto 5|to nel Comune di Santa Mana Capua Vetere
(CE},inViaP.co delle Rondini Via Claris fabbrlcato n.3 mterno 29. Cosi come conformata e strutturata sia daI punto

di Vista architettonico, di frmbihta che commerciale, viene suddiviso |n due lotti di vendita, quello di cui alla
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presente perizia viene definito come “LOTTO UNICO” e precisamente:

LOTTO UNICO - Piena ed Intera proprieta di:

Unita Immobiliare ad ‘appartémento residenziale, al terzo piano, sita nel Comune di Santa Maria Capua Vetere
(CE), al “Condominio P.co Valentino”, Scala B, int.8 al'la Via Melorio. L'éppartamento composto da mgresso

disimpegno, cucina, sogglorno w.C., bagno tre camere, npostngho balconi e terrazzo, con box n.18 al plano‘

interrato. Il casamento & dotato di spazi comuni ed e facente parte di fabbricato condominiale.

Detto immo’b_i‘le & riportato al N.C.E.U. del Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE), con i seguenti _dati:’

foglio- 14 particelia 5364 subalterno 30, Via Melorio, Piano 3, scala B, .interno 8, ‘Categoria A/2, Cl.4, Vani 7, R.C. Euro 939,95
confina: a Nord con bene comune Scala “B”, int. 9/B sub.31e int.7/B sub.30, ad Est & prospicienté Via Kennedy, ad

Ovest e prospiciente il bene comune a cortile e a Sud con altro appartamento di altra ditta, sélvo altri.

BOX AUTO al plano seminterrato, mterno 18, della consnstenza catastale di-mg. 15 {guindici}, censito nel catasto
fabbricati del predetto Comune aI catasto fabbnca‘u

" Foglio 14 partlcella 5364 sub. 89 Plano S1, mt. 18 Cat €/86, CL7, Cons. Mg. 15, 00 R.C. 89,86.
confina: a Nord e ad Est con corsia di manovra a Sud con box 17 sub. 88 e a Ovest con box n. 19 sub.90, salvo

altri.

Il descritto stato dei iuoghi corrisponde alla consistenza catastale e al corrispondente classamento.

5 RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI bl PROPRIETA:

Lesparto st:mamm rfw procedere tifo ricastrizions: o tutd § pmmg Jl of pmpriem 'e/ow/ ol beni plgovrati intervenytl fra o trascrizone d°: ﬁ,(;norﬂmento @
risafendo, o ritrase, of prisie pessegoio & pmpneta traseritts i datn antecedente df ventf emm el tragerizione det mgnaramenw '
A guasto riguards, Uesperto;
1 deve sempre ocquisive in Vig integrale Fatto o i atdf df aequisto dei bens in favore del sopgetio esecutato fad esempio: compravendita; donazions;
permuta; cessione di diritti reali; assegnaziene o sucio di cooperativiy ecc.). ulto od ati che devono essere inseriti ira off alfepati offe relunone
& puo pmwdr'rﬂ ad neguisive in Vie integrole oltrest gl et dlacquiste precedentt inddove ne sussista Fopportunitd {ad esempic: laddove sio dubbio se
determinite parzioni del hene sioo state oggetto of trasferimento; laddove sia opparttinico verificare - specie oi fini delln regolrits urbanisticn ~ fa
consistenza del bene of momante & un determinalo pussagiyio di propriet o), procedendo in tel cuso m‘i’mﬁmmam degli stassi tro gli alleget alfa
relusione, ) : ' : |
m r)am sy, Pesperte ‘\ION f,t: VE (AT l,mi

2 o el certifivaione

Qurifora nedly rivostruzione dei passaggi o proprietd dovesse nsufwre che o consistenza satustale del hene sia diverse da quella attugie foud esempio: indicazione
i ung p.ile o sub diverst do quelli aitual, Fesperto segr (7[\“!(} anche | frozionamentt ¢ 1g vorfazion? caeastalf Vm Vi esegultl, ingrociendo | doti risultermi dogh att
di affenaslone coit le risiltanze def registd catastali,

A questo riguards, le vicastruzione dell'esperto doveg consentire of comprendere se if bene pfgnoreio cory 'spcrr'a ol benl ogy etto dei pasy sgl di proprietd.

ia ogni cuse, pof, nell'rp&esl i plgnoramento of fabliricad, Fesperto deve specificare in termini esaiti su snile ariginge ia p.lla of errenw insistone ) detli fabbricut,
allegando altrest foglic di muppe cotastale {con evidenziarione detia piln interessaty),

Neifu ricostruzione del irasfrrimenti, Pesperto non deve limitars avl indicazioni i coratiere generica ed in particolare riferire che Fatto digusirderelbe T beni sui
queli & stetto edificate i ’abbr!cato" senzu uiterion specificozion, vccorrendo of contrario documentare | pussugyl cotusiol in’eruen“ti

Nedi'y lr;ote.s/ di beni plgnorati in dunno del debitore esecutato ma apparteneati alio stesso In regime di separazione legole con i coniuge, Vespario stimatore
ocequ/m Visuraipatecaria anche sl nominativa del coniuge nor debitard dalta datw delf'utto df ocquista,
Lesperio segnalard tempestivamente ol G.F Feststenza of attl di dis, spasizione coropiutl dol conivge non debitors /o Vesistenze di iscriziont inotecarie od alive
SJormualive pregiudizievolf {ad osmvplo, traserizione oi SegUESTID CONS ervat:vo, tras crizione di sentenzo dichiarative di follimento; ecc.}, producende copld defle nota
il fserizione /o df trascrizigne, ' : : ‘

Inntest particolerk:

1) Atte anteriore ol ventennio gy i :

el cwso in cul B prime atto antecede ione del Blgnoramento obbiy noture & wtre mortls cousy (trusur.nonc di denunia i siccessione;
- trgscrizions &t verbale of publblicozione of rmrcnmtv) e 4,5’:{0 dovre Mmz,zr&' autonamg isperione presso [registr immokiliari sul nominative deidante cousa,
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individuanido I'atto d'acquisto in fovore dello stesse ¢ risalendo ad un arfr) intervivos o cwattere'z:minz'ivo {ad esempio: compravendite; donazione; permuto;
cessions df diritsi reqli; ' )
Gualore Patio idividuato abbm porimenti natura 0 GG mortis cous 'f oppure sitrotti oi atts Imvrwvr)s ma ¢ coratiere non trasietivo (ad esempio: div, Visiane),

Yesperia dovid procedere witeniormente o ritrose sino ad indi®, Viduare un atto intervivos o corotters trasiative nel termini sopra pracisuti,

Quolarg Vispezione non sta in graco & condures ol individuarione af un gito intervives o carc;rmm trasiative sehbane cond ottty « ritrose per un consideravale
lasso di temso, Pesperto dard conto di tale circostanzo nella relazions. | ’

in tal wuso, Vesperty preciserd comunque 3¢ guuntomeno Fintestazione nei registr! tel Catauo corrisponda uf nomingtive deil suggetto ,run e dai Remam
Immuobifiari, : .

gaortments aabm naturg o atta intervives o corottere non trasfative (ad esempio:
dif, V/smne), Fesperto dovrd parimenti eseguire jspezione presso i registri irmobilipsi sul nominglivi dei donti cousa, individuendo Futto dacquisto in favore deghi
stess! e risalende ad un atra intervivosa corattere traslotivo nel termini gnaidetis fud esempio: compravendita; donozione; peemute; cessione of divitth reati; ecc.),

bi con procethre of espraprmzwne off pubblice utilli (od esempic, nel caso of convenzioni per ledilizia econo!
# popolare), l'espvm <'JC£7u: 6 presso fu P& romperentr la documéntazione relative off‘emissione dei aﬁwé i o ovcupazian e dirgenza efo O riproprio, pre:

- in difetto delifedorione di formole provvedimento of esproprio - se sia intervenuty irveversibile uacj rmariane dei suoli @ comungue fornendo ognd infermazione
wtite of riguorda tche can l’l(‘uﬂVdO ad avestucl contenziost in ntrn} : S

[ ece.}, Pesperto preciserd se

2SEOHA,

Lrasperta Gerd sempre ¢ iseentrare Ju eventuale situnzione di comproprieie dez beni pigneroti, aiche con riferimento ol dante cousy def debitore
; ‘-aziom? Ieilu sua qotura {sepurazione e ;ale tra roniug a,;pxz re ordinoria) e defia misura defle quote di clase Unico dei srtecianti,

éaaduw poi Parts di acqulsto def bena i copo ail csccu'ro'rc conteny J(X ung viserva df usufrutto in foavors del doote cadsa o df un terzo, Yesperto dovrd avere cura
di verificare sempre e se talz riserva Sia skt trascritte e se Pusufruttiuario sig encore in P, Vito, A tale scopo onquisivé il vertificato of asistenza In P, Ve od
eventualimente di morte di guest uliimo. : ’

PROVENIENZA:

¢ AllaSig. O.MIS_SIS fa piena pr_oprieté proviehe per étto di compravendita del 30/01/1985 a rogito del Dott. Mario

Matano, Notaio in Santa Maria Capua Vet-e‘re, Rép.28344/2632, trascritto a Santa Mavria‘ ‘_Cahua Vetere il
20/02/1985 ai n.n. 3657/3263 da potere della OMISjSIS_Sodété Costruttrice:

Successivo consolidamentp della nUda proprieta con I'usufrutto a séguito della mort'e.'degli usufr‘uttua'ri OMISSIS.

Si allegano I relative certificate di morte degli usufruttuari.

6. URBANISTICA:

eiler regolurieds del benl sotto i pmfﬁa ediitzio ed wbam‘stfca, indicando:
I’epow df rea!arzuzmne deliimmobile;

gH estrerd esatt] def provvedimento qutorizsative (licenze oditzia n,_ s concession edilizia n, S eventuali varianti: permesso di costruire

[ ;A ;ger); -
50 lavispondenza delin costruzione afle previsions del proveedimento sutorizzative, S
Al riguarde, Fesperto deve proceders olf aequisidione. presso if campetente ufficio tecnico corsunate di copla def provvedimento autorizzative, nonché dei grafict
i pragetio ailagnti. ’
Tode dlocumentazione deve
Sf mtmhm:zx ol rguarda ¢

esseri sempre olleqala ol reilozions di st,‘r‘wa
come, in risposto ol pras

aille ur onl del prowwedimentn gutonzzetivo).

Nellinotest in cui Pufficio teenico comunale comunlohi Vassensa o ,umwmfmpntr aukorizzat, Vi sorto il profilo edi
Fesperta preciserd anzitutto ln presurmibile epuca diretlizzazione del Fabhricaio. .
A quests riguardo ed @ mero titolo esemplificorivo, Pesperto potrd ar.*l'zza'e ai f ’m detin datazions detl’ ‘epoca dj costyuzi one: if schede wlanimetriche cotastall; i}
gerofotegrammetrie acquisibiii presso gt whici competenti e socletd private; ¥i} informuziant desuemnibifi dogli otsi & trosferimento fod exermpi, quolorg Fate
contenge l'esetta descrizione def fabbricoro}; iv) elementi duwmmm dulier tipelogia costruttive utilizzata; v} contestu df ublcazione def beme {od esempio: centr
storico defle ¢irg), : ' ) '

a-urlonistico per i fobbricate pgnorata,

sconde o

LaJtlovel esperts conciudy - sdi:a brise ue//’ 7!.CF’[’J?‘/I€I7M sopra compitits - per ledificazione del bene in date antecedente of 19,1962, i cespite sord considerato .
regotare (solvo che per te evertuah pocertate modifiche deflo stoto dei fuaqht che siane imtervendte in daia successiva, in relazione alle quei esperto procederd ad
un outonoma verifica delfn legitiimits urbenistice delle stesse e ~ i difetto - aif‘accertumento defia sonabilitt/eondanabilits di cui in prosieguc),

Laddove Vespario conchuda - sulta buse deffaccertamento SOpro compiute - pec{'edificazione det bena in dete succassive ol 1.9.1967, in difetto di proveadimanti

outorizzatiVi il cespite sovd ¢ erata abusivo ¢ lesperto pracederd agh accortomenti defio ﬁmmnl'tr/(.nndonab 1ivd df cud in prosieguo.

NefPinatest in ¢ul ificia tecnic cor comunole comunichi’ Vesistenza df provvedinentd eutorizatiVi scrto il profile edilizio-urbanistico par il fabbricats pignorate
mo non sie in grada di consegnare oll ‘esperto capic del detta provedimenio od anche delle sole plunimetyie di pragetta {od & sempio: per smorrimento; inagibilite
dell'orehiP. Vio; sequustra pende; ece.), Fesperto deve richiedere ol relotivo dirigente certificazione in tul senso fc unmres're oltres! Vindicozione delle ragioni delia
marcats consegng), certificozione che sord inserito tra g aftegeti olte relazmne‘ : |

Neil'inotest di difformid sfo madrf‘ iche del fubbricoto rispetio of p;owec’zment:; autorizative, in nsuosta af presente guesito i'esperw deve precisore
anuliticarmienis e deformita tro lo situazione reale del fuoght eld situazions rivortate nab‘a plonimetsa oi progette,
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Al dguardo, of finl delfopportune comiprensione o5 G leuiol

- dave procedere alla sovrappasiziong detly planimetria delio stovg reale dei fueghi (pes dnm;sm inrisposta o qws:m n. ) eon la plonimeiria 9 pragetto;
« nel caso i riscontrate difformiti:

& deve predisparce apposha pianfmema delio stato reale del lueghi con opportura mdfca:/one grafivo defle rscontrate difformitd, inserendo lo detto
plavimetrio sia in f':mmm ridotéo nel tesvo defia relazione.in risposta ol PrEseniE quesita, Sk in formato ordmano in aifegato aila refozione medesima;

L4 dave poi precisare eventuale possibiing f sanatoria delie differmitd ristontrote e (i costi delie medesima secondo quanto of seguito precisato.

in case di opere abusive esperto procedera come segue;
anzitutio, varificherd fa possibilite i sanatoria o.d, ordinaric of sensi dell art. 36 del D.P.R. . R8O def 2003 2 gli eventuali costi r‘nlli: stasse; .
in secorido fuegaed in Via subordinata, verifichers I’ @«er*ur“'e avvenuta presentazione di istonze & condona (sanmtoris ¢.d. specisle), precisandp:

& Hsoggetio istante e la aormativa i forzo della ruo,e Fisranzo ol condone siss stata presentaty {segnataments, ingdiopndo se si tratti di istonzo ai sensi
degli arit. 31 e seguenti defly legge n. 47 ('al 1985; oppure i sensi ded art. 39 detie legge 1. 724 dei 1994; oppure of sensi deif'orl. 32 del DL n. 269
del 2003 mnwr*/fo infeggen.3 )

« o stoto delky procedira presso gif u]frr..;

mm.a commtenti {naveri; defibaraziond; ece.);
@ {costi della sanatodia e ke eventuali oblasion Gidr corrisposte efo ancora du Corrispondersi;
e laconfurmitd del fabbricote of grafic o progetto depo.s'itat! @ corredo dellistanza (segnaitindn, onche it tol cose graficamente, e aventuali ifformitdl;

in terzo fuogo ed in Vie uliericrmente aubfﬂ dinaty, ve nﬁz‘lwr& inoftre — oi fini defle domandq in soneiaria che Vagg susdicatario notrd eventuatmente presentare
~se gii immobili pignorati sixrop, Vine @ mene nefie condizion: preP. Viste dail'art. 40, cotame 8, defla legge n. 47 def 1985 o dal!’cm &8, corama § def DBR, 0
380 def 2001 {git art. 12, corma 5, delin legge 11 47 el 198.:} e
A quest’ultimo dguarde, Fesperto deve:
1} determinare lo dota of edificozione. defl rfr'rrwlnle sec omfo fe mor’a!m' sopre indivate;
2} ehiarire se - in ragtone della doto of edificarione come sopra delerminate ¢ torungue delle caratteristiche ,erP opers ab“ﬂvp - Fimmabile ovrehbe
potute Geneficiare di ung delte sanatorie di cui gite disposiziont df seguite indicee:

01883 edf afie

i, arth, 31 e seguent! deilg Iegge 47 del 3585 (in fineu vi priscipic, immobili zd opere at)uslw wltimmtientro fo rlata adel i
: condizient iV ind lwtk,,

il - art 39 delle fegge n, 724 del 1894 {in linex d' priniply, opere abusive ultimate entrele da'a def 31.12.3993 e alfe condizioni iVt
indicate};
Hi.- ot 32 del DA, n, 269 del 2003 convertito s tegge 1. 326 det 2002 (in linko oi princigic, apere sbusive ultimaty entro lu data det
31.3.2003 ed alfe condizioni indicately ’
3) verlfitare ta data dells ragion del credite per le quali sie stato esequitn i plgnoraments o Intervento nella procedurs espropriotiva.
nqua’(fo, Fesperto deve far riferirento of credilo temporalmente pity artico che sio stato Tatto volers nefla b»mz.c:dum espmpr!a!iw,y fsior ol
crecitore pigrorante, sio de Unico del craditor i terveiutiy, quale disuititee dugh utti delle procedura;
4) concludere infine - attraverso i combinaly disposty delle verifiche sopra indicate - se ed eventugimente in bm* I Q‘u{}/f tleiie cbisy a,}OS;ZIOfH i fegga
sopze indicate Paggivdicatario possa dopositi irg tdomende i sunatorin,

in tutte le ipotesi di sanataria of immebilf od opere abusive, /’esppr*o deve fndicare - previn assunzione del /e opy:‘r’anc informazioni presse gif uffici comunali
competent: ~{ relativi costl.

Qve 'obuse non sia in altun mods sanobile, | Pspol"to dave prensare 52 sia stoto emesso ording di dz'moiiz;one defl'immabils, t";cumnndo e o,u{m'tune
informuizioni presso § competent] uffici comunali e quandificare gii oneri economic ne ot per Petisninazione delfe stesso.

infine, 'esperta deve verificare Vesistanza delia dtchmmr.'one di agibitita el acquisire certificuto agginrmato df destingzione urbanistica,

Nel caso di mancota risposta da purte deghi uffic tecnici Lof*pe!‘ent’ entroun tempo reglonevole dulla richiesta ioltrate o comungue o risposte ,nmm;:l}em
Pesperto stimatore depositerd isterda ol giudice dellesecorione per | em,swme el provwmmomo dieni alfart, 228 ep.e..

6.1 CRONISTORIA URBANISTICA;

L'immobile fu realizzato in prima edificazione negli‘ anni 70°/80, aII’epocé si-14ositiv coh Licenza Edilizia n.105 |
del’28/07/1978, rilasciata dal Slndaco del Comune di Santa Marla Capua Vetere, successivamente furono rilasciate
la Variante n.39 del 28/02/1979, la Variante n.174 del 18/02/1980 e l'ultima Variante n.26 del 20/04/1983

Le ricerche svolte presso il Settore Urbanistica e Programmaz:one Terr/tor/ale hanno dato esito 14ositive, i
particolare presso I’archivio degli uffici comunali si & rinvenuta la documentazione in merito.

Lericerche svolte pressoil Settore Urbanlshca e Programmazzone Terr/tor/a/e, hanno dato esito positive in merlto

alle istanze di condono, ma non per la Llcenza Edilizia originaria. Tutti gli att| predett| sono allegatl alla presente
6.2 URBANISTICA: . §
Di seguito si rimettono notizie riguardanti il regime urbanistico operante nell’ambito dell’area in interesse.

OMISSIS
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DIFFORMITA”:
L'immobile pignorato, risulta all’attualitd conforme alla Concessione Edilizia in Variante n.26 del 20/04/1983, ma
presenta una differente dlstrlbuzmne mterna archltettonlca sia rispetto lo stato dei luoghi che a quella catastale.
Si & potuto eseguire un confronto spec1f1co tra Io stato dei Iuoghl ele definizioni progettuali inerenti la Variante

n.26 del 20/04/1983:

Appartamento:
OMISSIS
Stato da C.E. in Variante n.26 del 20/@4/1983 . . Stato di fatﬁ:
Box: ' ‘ ‘ '
.OMISSIS

Stato da C.E, in Variante n.26 del 20/04/1983 . . Stato di fatto

Le dlfformlta riscontrate sono sanablll a mezzo di C I.L. A in Sanatorla e successiva S.C.A. {Segnalaz:one Certificate

di Agibilita).

6.3 EVENTUALI ORDINANZE DI ABBATTIMENTO:

Dalle ricerche svolte presso I’ Ufficio Tecnico del Comune si @ appurato che non song state emesse Ordmanze di

Demolizione deII immobile.

7 STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE:

QUESITON. 2 Indiears o stata o

Lesperto stimatore deve prezisare se immohite pignorato sia accuauw dal debitore esecutato o de segyert] terzi,

Nelf case ¢ immobile ooe YRt 0 Sopgetti berzd, Fasperto deve precisore i Hitoio in forzo del guvle abibia fuogo Foccuparzions {ad esempie; contratio cf. neazione;
wffftio; comodato; provvedimento of oy anazione defia casa confugule; eer.) oppure - i difetio - indicare che Poccupazione hc: luoge in essenza di titpio.

e ogni easo, laddove Foccupazions whibia !wqr/ in. farza di Unico dﬂ' Htalf ‘opm mwwﬂ, .”espf rto deve sempre goguisire copia deflo stesso ed alieqarly ella
refozione.

Laddove i tratd di contratio di locozione o o offitto, Fesperto dave )lF‘l‘jl(‘Gf(’ :’(: deter o registr cmcme, fa dava di scad enza, Veveatuale data di rilascio fissata o lo
stote defla catse eventualivente in corse ner i ritascio.

Ned caso di irmmobile occupato du soggetti terd, Pesperto deve Inoltre act/ms(re certificoto storice of residenza de/: wcrup e,

Nef caso uf immobile accnpata ey suggettt deref con mnmmo of locazione oppontbile uifa ,c«mcedura {od esempis, contraito of lovazione regisirato.in dutar,
antecedente of pignoramentn), Vesperty verificherd se i canoné i locazione st inferiore di i lerso af valare focativo di mercete o o guelis nsumnte dus pracedenti
facaziont ol fine of consentive of gludice delfesecuzione ed all'eventuale aggindivatorio of procedere alie determinaziont di cui ollart. 2923, tedso tomma, cod. civ.

Nel caso df inumobile accupato do soggetti tersf senza.alcun titolo o con t:tofo aon oppentbile ofly pmcedum {ad Pmmm oceupants df futto; cocupante in
Sorza di contratio di comadaio, ), Fasperto pracederd alle determinazioni i segito indicote:

in prime luagn, quontificherd it conons di focarione ¢i mercorg di un immabite anpporteneate ol sagmento di mercato lell’fmmobue pgnoratn;

in seconde luago, indicherd Vaonmontare of ung sventuale inden ichiedersi ol terzo occupante (fenende conto it | fattori che POSEANG
ragionevoliente suggerire.la richiesta ol und indennite in misury ridot ne i locuziane of mercato, quall ¢ HEolo 0f esempio: la durata ridotto ¢
preceria def'occupazione; Vohblige o immeadiots u!mmn deflimmabils a rtrhm v degll srgoni n'emv procedure; Vesigenza di cssicurare le conservozione tel hene:
ecc.) :

(2 &

L'unita immobiliare di cw trattasi e completamente arredato ed occupato da:
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 OMISSIS

.8 SPECIFICAZIONE DEI VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE:

UESITO o, 8: specificare | Vinmif ed oneri gividicl gravont sul bere,
Uesperto deve procedere offu specificazione ded Vineoli ed pnert giuridici gmwnty sif bene,
i porticodare ed o Gl es semplificotive, fvspw e sthnotore deve:

a}_ verificare ~ In presenza di trascriziond o pignorament diversi da quelfo originante a presente procedure esproprigtivy ~ I pendenzy of witre progedugre
esecutive relotive of medesimi bend pignorat, n}‘e;endo o stato dele stes sumende le vpportune informuioni presso fe concelleria del Tribunaie),
Nel coso in cul sia ancora pendente precedente pracedura esproprictive, Yespéric ne darts immediota segnm’aziome af piudice delf ,sﬁcuzionce al j"inﬁ
dellndozione dei provedimenti apportuni relativialla rumions; ‘

b} verificare — In presenze di trascriziont oi rjomand» gluchizial sugll framobiti pir*”crarl ~ pendenza o} procediment? yhadizieli chil] relotiVi e medesimi ©
" Lend pignorot, acquisendo copia deli‘atto Introdultivoe viferende cireo ko stato del detto procedimento fassumendo te !)pp(;l’l‘unﬂ informezioni presso
Ja cancelferia del Tribuncle), :
la dac’zmenwzmne cosi acquisita surd elfeguta allo rel(murfe,

$ot,

G oequisive cople dieventutle provwedime ¢ g i <tf qnarione of confuge dellu cusa coniugale;

g acquisive copin df rowvediment? impositivi di nceli starico-artistice:

. N i !
6’} verificare - per glf immobili peri quall sia esistente uo*),lominio -Prsistenzi df regofemento condominivte vl eventunle 'r:mmwono della S{&)SO

}‘} acquisire copia deglf ozti Imyoslﬁv{ off seryitit sul hene plgm:wm £yenil ual/mme risusttonti dai Rcvzs'r: lf""'*iobma"!

In puarticolore, neif’ :potes: In cwdosul £1ene dsulting eskere stali eseguiti provve,yment, w seguestyd penale a’arcnn in date successive olfa trascrizione del
pignoroments), Fesperto acquisivd - con 'ausiifo del custode ¢ givdiziario ~ la relovive documentozione pressa gif wifich mompetentl, depesitando copia det
provvedimenty e del verhiale of esecizions det sequestry fnonché, evertyciments, copia defla notn of irascrizione del prowedimento sgquestys}, informandone
rerpestivismante il 6. per Fodozione del proveedimenti drce i pmwguo delle aperazioni di stime, . )

In disposta of presente quesito, Fesperto debe invites indicare in sezioni sepurale il onerd ed { Vincoli che restens o corico dell’doguivente e quelli che sono irvece
cancellati o comunaue regolarizzeti nel contesto dplla procedirs, ’ : o ’ :

in porticolare, Pasperte indicheriy:.

SEZIONE A: Oneri g Vincoll a covien deif acgusrent

¥ra questi si segnalans in linga di principio: ’

1} Dorande giudizigl; .
2 At of asservimento wrbanistic & cessioni of cubaturg;
3} Converzioni matrimoniali ¢ provuedimenti dh assegng
4} Altri pesi o limitazioni use (es, onerl real, obbligazioni gropter rem, setP. VIt use, abitazions, 200}, ane
51 Frovvedimhent! tﬁ’ir_npr)s[z:ane di Vingoli >tomo~mtzst:mem altro tipe,

e delto cose fnn'uga!e ol coniuge;

di natura condominiole;

szwg Mincol, fazzgﬁ[fytlmqmngﬂg mgglmmﬁ 2, ng)rem fiﬁff.x.wr
segnalons:

1) Iscr'zzom ipotecarie;

2) P’fznnraman 1 ed altre trascriziont prﬂg:'/m:imvrh { ﬁm:msm COnSEryativi; @

3} Bifformite urban:wca«erﬁl‘zte {cor indicozione dei casto delia 1rqmlar izzazione come determ/r'atu In visposte ol quesito n. 6 f precisazions . he
tle costo & stato detratto nella determinazions del préze base d'osta mdduw* non §sic proceduto o regolarizzezione in corso o provedura);
4) !)fffc;rmn‘v Catastali {oon indicaeione Hel casto della regolarizzarione come determinato Ja sposta of quesite n, & £ 1o precisazione che tale casto

& stoto detrotto neile deteeminazione del prezzo bose d'asta laddove aon i sio procedinty alls regolorizzazions in coeso oi procedure).

Per I'immobile oggetto d'i' pignoranﬁento Fesperto ha verificato che:
a. Non esistono trascrizioni di Pighoramenti dlver5| da quello orlglnante |a presente procedura
b. Non esistonoc procedlmentl gludmall CIVI|I in atto
c. Non esistono provvedlmentl gludmall dl assegnaznone al conluge
d. Non eSIstono Vincoli storico-artistici;
e.” Non risultano atti impositivi di servitd;

Inoltre, sulle unita immobiliari pignorate risultanc i seguenti oneri giuridici:

SEZIONE A - Restano a carico dell’acquirente:

1. Domande gludmah non risultano;
2. Attidi asservnmento urbamst:a e cessioni di cubatura non rlsultano
3. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di ‘assegnazione della casa coniugale al coniuge: non

risultano;
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4. Altri pesi e servitl att|ve e passuve all'atto della per|2|a non rlsultano

SEZIONE B Restano a carico della procedura:

ISCRIZIONI

- IPOTECA LEGALE Al SENSI DELL ART.77 DPR 602/73 iscritta a Caserta Santa Maria Capua Vetere in data
13 Iugllo 2005 aj numen 37335/14019 a favore di OMISSIS con sede in Napoll per euro 25.545,96 (Euro

vent/cmquem//acmquecentoquarantacmque e novantase/ centesimi};

TRASCRIZIONE CONTRO:

PIGNORAMENTO emesso dal Trlbunale diSanta Mana Capua Vetere in data 21 agosto 2023 trascrltto a
Caserta- S. Maria C.V. in data 20 settembre 2023 ai numeri 35315/27978 in favore del OMISSIS

9 DEMANIO:

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suclo demaniale (m pdrt/colare per quelli ubicati nei comuni di Santa Maria Capua Vetere,
Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se Vi sia stato provvedlmento di declassamento o se sig In corso la pratica per lo stesso,

L'unita immobiliare in oggetto NON RICADE SU AREE D}EMANI’ALI O APPARTENENTI AL PATRIMONIO
INDISPONIBILE ex art. 826 c.c. di un ente pubbliéo. |

10 PEsi ED ONERI DI ALTRO TiPQ:

Lesperiv deve procedere allu verifica se | beni pignorat siano Jravatr da censo, livelfo o uso civice & se Vi siu stota r;,’;trcmwr.one de w 7 vesi, uvvero se i diritio
st bene del debitore pignorato sia di propritG o ¢ natura concessoria i Virdl df aiclinico degli istitutd richiamets,

In purticolure, Fesperto verificheré foddove possibife - per il tramite df opportune indogini cotastaii - i 4 italo costitutiva e ia natura el soggette G favore det
quste sia costituito i divitio (se pubblico o privato), .

Alfuapo, loddove I diritto sia costituite & favore df soggette prmxto (e.«. persone fisiche; istituti1 eligiosi privati gueli mense vescovoll @ relatiVi successori) Pesperto .
verificherd — aequisendo b relative documentarione — se sussistang § presupposi per ritenece che VI sia stoto acguists delia piera propristd per usucanione (ad es.,
faddave Poriginario ﬁnfmu,o o liveflario, od un sio successore, abbia ceduto ad aftyl per atto tra Vivi ia piena propriewa del Fards senzu fore alcuno ln zione degil
orari su di gsse gravanti o comunqes gorontends Fimmobile come libero da qualunque grovome ¢ sieno decorst Gimens venti oind dali’otto di oo

Latidave i diritro s costicuitn o fovore di soggetto pubblico, Fesperto verificherly se ¥ s0ggattn concedsnte sia un'amministrazione storole o un 'a.zienda
wtonome dells State (nel gual caso verifichert se sussistano | presuppost per considesare il diritto estinto of sensi degli orit. 1 defla gge n. 16 del 1974 0 60 della
legue n, 222 del 1985) cppure & favers i enté locals in Jorzu i prowedlimenta di guotiziezione sd assagnozione, evirntugimen te of sensé defle legge n. 1766 del
1927 (acquisendo fo relativa dacurnentazione sia presso l'ente locale che pressa I Lifficio Usi GiF. Vil del settors 8.CA. delta Reglone Lampanm)

in tule Wtima ipotesi, iavidove dovessi risuftare ussenre of atti o uﬂrzmca/,o'?e det berse, lesperio sosucnd‘ iy Je um razioni di stime & depositerd nota o G.E -
correduta dello relativa documentazione, .

10.1 Uso Civico, LIVELLO O CENSO:
Il cespite oggetto di plgnoramento NON RISULTA GRAVATO DA CENSO, LIVELLO O USO CIP. VICO. || tutto si

evince, sia presso I’ Uff icio Usi Civici della Reglone Campama in cui ai fogli catastah elencati dal 1986, dall’allora
Ministro dell’Agricoltura e quindi dal Pigno di 5/stemazmne-delle Terre, in atti all’ufficio stesso;, il ‘Foglio n.14,
catastale del Comune di Santa Maria Capua Vetere, non rientra tra quelli gravati da uso civico e del relativo Decreto

della REGIONE CAMPAMIA — UNITA’ OPERATIVA DIRIGENZIALE FORESTE — UFFICIO USI CIVICI .

10.2 INTERESSE STORICO: '

| beni non ricadone in zona compresa nel Plano Terrltorlale Paesistico, ai sensi del D.M. 4.058.2000 dl

approvazione, e non hanno particolari carattenstlche di panoramicita e di veduta e NON SONO STATI
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RICONOSCIUTI Di INTERESSE ARTISTICO, STORICO, ARCHEOLOGICO O ETNOGRAFICO ai sensi della previgente
normativa di cui agli artt. 1 e 3 L. 1089/1939 e successive modlf che. Cosn come esphcntato, anche dal Certlflcato

Urbanistico del Comune di Santa Maria Capua Vetere.

11 SPESE CONDOMINIALI: °

QUESITO n. 11: fornive ogni mfarmczziane utile sulle spese di gsséiane detl ‘immobile e su eventuell

pracedimenti in corso,
L' eepcwto deve fornire ogni infwmazwne concernente:

1) Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manufenzione (es. spese (onuommra& ordinuria);,

2} eventucli spese straordinarie gia deliberate ma non ancera scadute;

3} eventucli spese condorminiali scadiste nown pagate negl ultimi due anni anteriori a(/a dota dello perizic;
4} eventuali procedimenti giudinizy in corso relatiVl al cespiie pignoraio.

L'immobile pignorato, & inserito in un complesso residenziale a fabbricato condominiale. Si @ appurato che &
istituito condominio. Le spese comuni e quelle ordinarie e straordinarie, nonché le morosita, all’attualita, sono

quelle espresso nel seguente documento richiesto all’amministratore di condominio:

Quote condominiali ordinarie:

OMISSIS

Quindi risulta un dovuto pari a €. 2.812,14
Quote condominiali straordinarie:
OMISSIS

Quindi risuita un dovuto pari a €. 585,07

12 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI:

QUENITA 0. 22 procedere offe yalitazione del baw.

Lesperto deve indicare i volore di mercato ofeﬂ’/mmab}!& nej rispetts deuP cle]ln.zpon & dei frocediment] df sthma df cul ayli stendurd of valutazione intermazioneli
fin particolere: internationsl Ytuotion Standard 1V5; Europens Volsation Standard EVS) e & cui ol Codice delle Yalutazion] {mmoblifafn i Tacnabamx

in particofare ed in finea of principio, Fesperto deve utifizzare | metodi del confranto of mercato { Market Approvch), di Lapual’“zaz:u ) redelite (Income
Approach] e del costu (Cost Approuch), secondo le modalitd precisete negl stuadord soprg citall ¢ giustificando ade ;uatunwn«' # ricorse aif Unico ed affeltro
meiode in r;jermersta alle condizion dei 8 aca dl spec/e :

g ofF tali
dati, de_pgg;{gngjq_{n al{gggm g!j_g pgrmg Qgplg pfg; a‘ncumgn_(] y;:{lzgm: {ad esempio: controtti ¢ alienazione di altri immobil ncondurlblli ot medesiton segmento
i mercate del caspite pigravate; decreti o trasferimente emessi dal Tritvnale ed aventi ad oggetto immobili deandudibill af medesimo seg o mercato-
def eespite pignorota; datl deil’ Osservetorip det Mercate lmmobxﬁare deli’'s ngz!a delie Entrate;ecc. ). :

Nef casa di dut! aoquisitt presso operatert professianall {og no Bl i studi professionall; mediators; ece.), !'esper?é dever

% indicare # nominative i claseun operatore i;;ter, fato fud ésempio: e 1t biliare: con.geds i I
& precisare { doti forniti du cluscun aperatars {eon indicazinne dei vedori minimo ¢ massima cowmunicati dociasctinico diessil;

@ grevisare i maniery 5i‘t_{ﬁcwntemeﬂte dettoatiote le modalitt di determinagione def dut! fomnit] daii vperotors futtegverso it rlfeﬁmenm ad sitidi

comprovenditoy ult dute degli stessi; afla tipsiogia deghi Immoblll oggetto df talf aieh vee. )

tesperta potrd Inoltre acquisive informaxiont of find dello stime anche presso soggetti che sbblono svolto arthvitd oF custade gludiziario gfo professionist
defegoto alle vendite farsate, tn tul caso, Pesperto procederd o reperire | docurmn 4 ¢l viferi ( of e, | decreti di Lmsfmmento rilevanti o fini delia
stima), che suranno allegati nlio relarione di stima,

N NESSUN CASQ LESPERTO PUQY LIMITARSI A FARE RICORSD A ME&’E FORMULE D! STILE UALL “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, AlLA
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, FCC.”

Neila determinaaione det volore di mf'rmto I Psnsrm deve pmcederr' al solcole delie qupvr/m per vigscun immoblie, con ind: carione della supedficie
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somnertivie, del valore af mq e del valore totale, esponzndo analiticamente gl edeguamenti ¢ fe correzmm el stima,
& quesio riguardo, esperto deve precisare woli cdeguamenti in moniera distinta per gl onerd di regoiorizzazions urbanistic s, T state dusa ¢ manutenzione, fo
staro di possessa, | Vincoll ed oneri gluriddici non eliminabill dulie procedure, nanché per even?uah spcse w:.d')mmm i lmolutc ) '
LESEErto NON BEVE MAL detrarre dat vatere. di mercaro i costo delle cancallamiont d anl nres needur
{seanatamente: iserl fzloni fnorecarie: trascri

Neila deteeminazione dei velore di mercote i m’)mobtl' che -~ aily /u(:z delle considerazion? svolte in rispost i of guesite 0. § - siano tolalmente abusivi ed in
aleun modo sunabili, Vesperta pracederés come segie: .

aellipotesi in cul risulti essery smto E:M'Sau ordme di demotizions Jul hene l’sspor\’u guentificherd i volore del suulo e dei costi df demobizicne delle opere
abu sur, . . .

2re S1OLG SImessy th“dl

in cui non 1

!‘esperm detarminerit i volore duso del beng.

Sulla scortq dei yafore di mercato Je&m;mmo Lorme me, By esperu p'a,wrm ol ’ﬂuwce deftf’ es suionE un prezzs base d'osta def Lé‘ubrté‘ che tengu conty o leile
ifferanze esistentl ol momento delle stimia trala vendn ereato ¢ la vendity forzaty de, e, upplicando a quests rigy 'm 0 wne rr(’w,o” wetio

al vardoee i mercoso come supre individuato nali mis it vpperting in ragion fe circostanze del caso o specie {misvrain
| ot Lmereatol of fine direndere comparabile e competitivg Vacquisto in sede di espropriazions Sorzato 'que
i ;7’!17!{0:(1”\", 5 osserva a!/‘atfpnzmn‘o deitesparto come vall differenze possano concretizrarsh:
6} nella eventicie ) ditte disponibifitd dell'immobite alie dota di oggiudicarione;
7} nedle eventual diverse maf[nl:m fiscall tra gl acquisiti a likero mercaic e 9l wequistd in sede off vendita fmzataf,
8} nelly mancate operatip, vitg defly garaniia pey Vizi e mancanm i qudlitd in relovione ollo vendits forata; -
) nelle differenze indatte s’ dafle fasi cictiche dei segmenlo di mercato {rivalutezione/svaltazione), sia aoi'e caratieristiche ¢ dulle cendizioni
deliirmobite {(”epr”nmnm fisico, ohsolascenze Funziongii ed obmlﬁs‘r
augiudicazione; . - .
A0} nelia possibilitd che ly vendito abhin iuogo mediante rilanéi in sede of gurw.

tarne) che pessano intervenita tra ln dova delle stima 2 lo dave di

12.1 DESCRIZIONE GENERALE: _ |
Santa Maria Capua Vetere (Santa Maria ‘e Capua in dialetto, Santa Maria Maggiore fino'al 1862) & un comune

italiano di 31 910 abltantl[l] della provincia-di Casertaiin Campanla

Sorge esattamente sulle rovine dell’ antica Capua come attestato dal numerosn monumenu dell epoca romana. —
su tutti, I' Anflteatro campano secondo per grandezza soltanto al Colosseo nonche dall etlmologla dell odierno

toponimo.

Dopo gli antichi fasti, la citta mutd in un borgo contadino con il nome di Villa Santa Maria Maggiore (Villa Sanctae
Mariae Maioris) ed entro a far parte della umversntas capuana. Con la creazione ‘dei comuni sotto Gioacchino
Murat, i casali di Santa Mana Magglore, nota come. Santa Maria di Capua, e Sant'Angelo in Formls conﬂwrono

nel comune di Capua

Nel 1806 la frazione fu eretta a comune a sé stante e denommata Santa Marla Maggmre fu solo dopo I'unita

d'ltalia, nel 1862, che la citta assunse |l nome attuale, per evitare equ1vo<:| con il comune omommo del Piemonte.

La citta & riparata dal monte Tlfata esi trova a poca distanza da una grande ansa del fiume Volturno. II territorio
é partmolarmente fertile tanto che i Romani lo conSIderavano felix. ‘Nel tempo alle attivita agncole si sono
affiancate molte lndustrle (ora fn gran parte dismesse). Oltre al trlbunale e ad altre IStltUZIOI’lI temtorlall vi sono

presenti dipartimenti della Umversuta degh studi della Campania “Lu1g| Vanvutelh" e attivita commerciali.

Comuni  Confinanti  Capua, Carin'aro‘, Casaluce, Curti, Macerata - Campania, Marcianise, San ~ Prisco, San

Tam maro, Teverola.

La zona, &’ perfettamente mtegrata nel tessuto cittadino urbano ed é servnta da molte attivitd terznarle quali
negozi, supermercati, etc., dlsta alcune centmala di metri dal centro urbano ’ambito rlsulta caratterlzzato da
aggregazione di complessi re51den21al| con_tlpologla a parco, prettamen_te con vocazione di residenze. Il contesto
si presenta buono. Per tali considerazioni, il mercato immobiliare della zona-presehta una mediocre offerta“ ma
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una discreta domanda di alloggl sia dal punto di vista pr:vato che lmprendltonale
122 DESCRIZIONE: | | | |
‘Unita Immoblllare ad appartamento residenziale, al terzo plano sita nel Comune d| Santa Marig Capua Vetere B
(CE}, al “Condominio P.co Valentmo” Scala B, int.8, alla Via Melorio. L’appartamento & composto da ingresso,
disimpegno, cucina, sogglorno w.c., bagno tre camere, rlpostlgllo balconi e terrazzo con box n.18 al piano
interrato.Confini: a Sud ] prosplmente alla p.lla 1345 a Est prospetta su Via Clarls ad Ovest su corridoio

condominiale, a Nord con appartamento di altra dltta salvo altri.

12.3 RIFINITURE ESTERNE (STATO Discreto) , _

Le rifiniture esterne della palazzma sono del tlpo a lntonaco civile tlntegglato aquarzo, il tutto in dlscreto stato
d’uso. _ _ ;

Le ornie degli infissi e i davanzali delle finestre, sono d| marmo ordlnarlo Le ringhiere esterne dei balcom sono a
struttura metallica in dlscreto stato

Gliinfissi esterni delle unita residenziali sono in Iegno con tapparelle e presentano altri infissi antmtrusnone ‘

in ferro, di discreta fattura, - ‘ ‘

La pavimentazione delle porzioni condominiali dello stabile sono in discreto sfato'd‘uso e dl ordinaria fattura con

mattonelle in monocotura Le pav:mentazmm esterne 50n0 in mattonelle cementizie.

OMISSIS

12.4 RIFINITURE INTERNE dell'unita’ (STATO discreto):

Gli ambienti hanno le seguenti rifiniture: Gli infissi esterni come predetto sonoin legno e tapparelle in materiale
plastic, con serramentl antmtrus:one in ferro in stato discreto. Gli IanSSI interni degll ambienti, sono costituiti da
bussole in legno t/po tamburate in buone condizioni. La pawmentazrone & tipo ma|o||ca di varie dlmensronl e

colori. La pavimentazione & in dlscrete condizioni.
ingresso:

Le pareti sono tinteggiate con pittura Iavablle a quarzo; il soffitto a tempera chiara; I’amblente 5| presenta di -

forma regolare e poco luminoso e in dlscreto stato,

‘OMIsSIS

soggiorno:

Le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile_ a quarzo; il sofﬁtto a tempera chiara;,l'a-mvbiente si presgnta di
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forma regolare e luminoso e in buono stato; -

OMISSIS

disimpegno:

Tale ambiente ha sempre pawmentazmne in malohca in stato dlscreto Le paretl sono tmtegg|ate il soffitto @ a

tempera chiara; I’amblente si presenta di forma regolare ein dlscreto stato

'OMISSIS

Bagno:

Tale ambiente ha pavimentazione e rivestimento in maiolica, delle dimensioni 30x60m, di ordinaria fattura, ed
in stato discreto. Le pareti sono rivestite per una altezza dal pavimento di circa 2.50m; le restanti pareti tinteggiaté
a lavabile e soffitto a tempera chiara; pezzi igienici in ceramica color crema, 'ambiente si pr'esenta di forma

regolare e in discreto stato, presenta mobilea Iavand_inb e vasca da bagno; =
. OMISSIS

Cucina:

Tale ambiente inglobato nel tinello & di discreta fattj‘ura e in stato discreto. Le pareti attrezzate non- sono '

piastrellate; il soffitto a tempera chiara; I'ambiente si presenta di forma irregolare e luminoso;
 OMISSIS

Ripostiglio:
Tale ambiente & in stato discreto. I'ambiente si presenta di forma regolare ma alquanto angusto in quanto non

presenta finestrature;

OMISSIS
Camera 1:
Tale ambiente in stato discreto. Le pareti sono tinteggiafe con pittura lavabile a quarzo chiara con porzione spalla
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~letto in tamponato; it soffitto a tempera chlara I"ambiente si presenta di forma regolare e luminoso e in discreto

stato;

- OMISSIS

Camera 2;

Tale ambiente & in stato discreto. Le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile a qUa'_rzo chiara, il soffitto a

tempera chiara; I'ambiente si presenta di forma regolafe e luminoso e in discreto stato; -
‘OMISSIS

Terrazzo, balcone:

La pavimentazione, per questi ambienti sono c‘osti_tuité da maiolica tipo monocottura, di dimensioni 15x20cm e

di ordinaria fattura, sono in ottimo stato.

OMISSIS - -

Box:
Il box ha forma irregolare, ma sfruttabile, presenta una piccola porzione soppalcata, realizzata con struttura metallca.

oMISSIS

12.5 IMPIANTI (STATO MEDIOCRE/FATISCENTE):

Tutti gli impianti richiedono VERIFICHE DI BUON ED EFFICIENTE FUNZIONAMENTO. DaIIe operazioni peritali si &
evinto che le condizioni generah degh lmplantl mstallatl risultano essere efﬁc1entu Gh lmplann installati sono:.
impianto idrico sanitario; impianto elettrico; impianto dl riscaldamento autonomo a gas, funzionante. Uimpianto
idrico sanitario & in buono stato d'uso adeguato alle disposizioni di legge in materia di sncurezza (legge 46/90).
L’impianto elettrico, ln prlma analisi rlsulta adeguato alle dlsposmonl di fegge in materia disicu rezza (Iegge 46/90)

12,6 CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DELL’ OPERA )

Si rlportano d| seguitole caratterlstlche dimensionali pr|nC|paI| atte ad lndlwduare la stima delle unita lmmoblharl

pignorate.

TABELLA DIMENSIONALE:
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12, 7 DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE; : ‘
L"aspetto economico che risponde al motlvo pratico della stima e il Valore d/ mercato cioé la determmazmne del

plu probabile prezzo che patrebbe essere realizzato da una messa in vendlta del bene.

Il procedimento pit diretto e pratlco d| stima del valore di mercato & quello sintetico e parametrlco sulla base
del parametro superf/ae che consiste nel rlsallre al piu probabile valore venale del bene attraverso il
coordinamento dei dati raccoltl le nsultanze delle indagini di mercato la personale esperlenza del tecnico e
pertanto lo si adotta con le con5|derazmn| e i calcoli che seguono. ’
Applicando il metodo MCA, dalle precedenti offerte, ‘relativev a;t‘ré unita immobiliari analoghe é comparabili,

= COMPARABLES A, B e C)," le cui

caratteristiche estrinseche ed intrinseche, c'omplessiva‘mente;con‘sentono, senZ’altro, di ”farli_apparteneré” allo
stesso segmento di mercato dell’unita pignorata (SUBJECT), I’Esperto Stimdtore, ha trovato difficolty oggettiva ad
acquisire atti notarili e/o decreti d/ trasfer/mento del Trlbunale, d'immobili appartenentn allo stesso segmento di
mercato in un arco temporale non antecedente i sei mesi. Per cui I'apphcazmne del metodo MCA, si & articolato

nelle seguenti fasi:

1. analisi del mercato per la ru.evazmne di datl economici-recenti relativi ad unita ImmOblllarll

(comparables) appartenenti allo stesso segmento d| mercato dell’lmmoblle da stimare (subject) avendo come

riferimento Ia cosiddetta scheda di rr/evaz:one (capltolo 6Allegato A del Codice delle Valutazioni Immobiliari di

Tecnoborsa). Per la costltuzmne del campione  di nferlmento sono stati presi, come detto in precedenza, in

considerazione:

a. valori immobiliari dell’Osservatono del Mercato Immob:hare (O.M.1. ),
b. recenti offerte di vendita pubbllcate (su: relativi siti Internet) da/le agenzie /mmob/han

¢. valori immobiliari dei’Osservatorio Immobiliare agenzie Immobiliari edizione 2023;

2. rilevazione dei dati immobiliari completi, ovvero individuazione delle caratteristiche differenziali —

generali e specifiche degli immobili in vendlta ed offertl assuntl come riferimento (comparables) rlspetto

allimmobile oggetto: di valutazrone (subject) avendo come riferimento la’ cosiddetta scheda di nlevaz:one

{capitolo 6 All, B e C del Codice delle Valutazioni Immoblharl di Tecnoborsa)'

3. scelta delle caratterlstlche immobiliari, ovvero test di ammissibilita dei comparables mteso come

verifica della loro sufﬂmente omogenelta rlspetto ‘al subject in reIaznone alle caratterlstlche generali
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(Iocallzza2|one classe dl superfcne) rispetto ad una forblce di amm|551blllta lnd|V|duato a partlre dall’intervallo di

valori O.M.1. reglstrato nella zona in cui ricade il subject, per immobili tlpologlcamente analogh: nel semestre pil
prossimo al momento della stima (elements of compansan),

4. compilazione tabella dati, nella quale tradurre in punteggl e quantlta le caratterlstlche spec:flche dei

comparables ammissibili e del subject (sdles summary gnd)

5. analisi dei prezzi marglnall delle caratterlstlche del comparables amm:ssublll e del subject

{(adjustment);

6. redazione della tabella di valutazmne e, qumd| determmazuone del valore di mercato rlchlesto (sales

adjustment gnd)

7. sintesi valutativa (reconc:llatlon)epresentazmne dei risultati. D| seguito, qumdl si sviluppa il
proced|mento descrltto '

1. AnaLisipi MERCATO E COSTITUZIONE DEL CAMPIONE

Le fonti di acquisizione dei dati utilizzati per la stima, come detto in- precedenza, sono state sostanzialmente:

I'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (con intervallo dei.valori di mercato dai 640,00

€/ m? ai 940,00 €/ m?), il portale web ”ImmobEiGroup" e il portale di vendite “Subita.it” che ha fornito valori di

mercato, relatlvamente ad unita lmmoblllan con analoghe caratterlstlche estrinseche ed intrinseche del subject,

OVVEro appartenentl aIIo stesso segmento di mercato del subject. Le carattenstlche intrinseche (caratteri dlstmtwl

dellappartamento plgnorato e del complesso edllmo cui esso appartiene ovvero epoca di costruzione,
dimensione, tipologia della struttura, tipologia tecnico- costruttlva stato d|conservaznoneemanutenzrone, fivello

estetico e qualita archltettomca livello dl plano esposmone e Iummosrca) e .le caratteristiche estrinseche

(posmone degli immobili plgnoratl - caratteri della mlcrozona lntesa come ambito del territorio comunale ove
sono localizzati gli |mm0b|I| stessi, contesto amblentale ed economico sociale, con partlcolare riferimento
all’assetto urbanistico, al servm, ai collegamenti - sia come viabilita privata, sia come servm di trasporto pubblico

-, qualita della vita) sono state gia descrltte in maniera esaustlva, in nsposta ai precedenti quesntl

In particolare, & stato detto che il fabbr;cato ove & Iocahzzata Funita lmmoblhare pignorata & ubicato nel centro

nel Comune di Santa Maria Capua Vetere (CE}, zona via Kennedy Con questo dato d| ubicazione, 'esperto,

riferendosi all’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzna delle Entrate ed alle due agenz:e lmmoblllan suddette,

nonche al sito di annuna lmmoblllarl ha infziato I’|4dgg|ne di mercato , tesa alla “non facule" {“non facile” che

equivale, sostanzialmente, all’effettuazwne delle operazmnl 2. e 3. del proced|mento) ‘rilevazione di datl
economici recenti relatiVl ad immobili (comparables) appartenentn allo. stesso-segmento di mercato dell'immobile
da stimare (subject), indagine che ha portato all'individuazione dei seguenti appartamenti (comparabili):

A segwto quindi, dell’analisi. di mercato (fasel. del procedlmento) e dell’nmplementazuone delle fasi 2 e3.

dello stesso procedlmento (insite nell'mdagme di mercato mede5|ma) si passa alla fase 4.
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Banca dati detle quotazioni immobiliari - Risultaty

Riaultats Interragasions Aune 2023 - Sginedine ¥
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4 compilazione della tabella dei dati

TABELLA DATI ' ] .
PREZZ0O - | COMPARABLE | COMPARABLE COMPARABLE SUBJECT .
CARATTERISTICA A .. ' B L

rezzo folale (PRZ) - 240.000 006 - 138.000,00 250.000 00 X
data (DAT) i - o1 1
Isup. prine. (SUPY - i44 00 ¢ L 120,00 - 108,60 - 166,78
{balooni {(BAL) 50,80 - 300 | 50,00 44 00
[servizio (S8ER) - ' 2 2 2 -2
livedio & plane (L1V) T Il f 1 R
stedo manttenz, {STM) 3 ‘ .2 4 3

Legenda._ COMP COMPARABILE

A partire da tale tabella mtroducendo le tabelle dei rapportn mercantili (dove e stato omogenelzzato il
coefficiente balconi/giardini al valore 0, 15) e dello stato di manhutenzione,

. RAPPORTI MERCANTILI ‘ STATO DI MANUTENZIONE
RAPPORTI MERCANTILI O - STATO DI MANUTENZIONE
INFORMAZIOME IMPORTO * 1 _ BCRrST
pIDAT oz _ 3,1 2 sufficiente
MBALYRISUR) | 0,25 -3 bugng
il yiprz , 0,08 4 ot -
cosio servizio 10.000 00 ' ’

Wita medis genvizic §.00 -
vetuskd media servizio 5,00
costo manuienzione L 3000000

si passa alla fase 5, ovvero
1 Analisi dei Prezn margmall

analisi dei prezzi marginali delle caratteristiche dei comparqbles ammissibili e del subject (adjustment); si ricorda

che il prezzo marginale di una caratteristica immobiliére e'éprime la variézidne del prezzo totale al -variare della '
caratteristica : le caratteristiche che si sono prese in esame ai fini della valutazione sono la data, la superﬂCIe

principale, la superficie dei balcom i serw2| il IlveIIo dl plano e lo stato d| Mmanutenzione, ottenendo

la seguente tabella dei pre22| margmah -
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~ANALISI DE1 PREZZI MARGINALI ZIARIF

[PREZZ0 MARGINALE | plJA L S

_2.000,00 115833 - | 208333 : ' :
153355 - 1.080,20 _ 212768 1.080,20
383,39 : 21255 - 53191 '
400000 4.000.00 4.000,00
-~ 12.000,00 696000 ' 25.000,00
30. ﬁﬁﬂ 00 3006000 - 3000000

1l prezzo margmale della data & stato calcolato {con predlspostd@gllo elettrom;txcel) moltlphcando il prezzo

del comparabile in esame, denotato con P, per il rapporto trail rapporto mercantule della data m; = (DAT)/PRZ

ed i mesi dell’anno (12), ovvero appllcando la seguente formula: p (DAT) =P * n1/12

Il prezzo mérglnale della supeﬂle e stato calcolato (con lo stesso predlsposto fogho elettromco ExceI) applicand'o

laformula: p (SUP) p / S+ rtz*s dove:
p= prezzo del comparablle in esame;
Tz = rapporto mercantile della superﬁcne prlncmale/superflue dei balconl
= superficie dei balconi del comparabile in esame.
Il prezzo marginale che si usera sara il minimo di quello calcolato tra i tre comparabili, in quanto esso & posto
pari‘al minimo dei pl’eZZI medi considerato cheil rapporto di posmone e supposto minore dell'unlta
Il prezzo marglnale dei balconi & stato calcolato con il relatlvo rapporto merc :
riferito al prezzo marginale della superficie principale in precedenza rlcavata e,

quindi, sara : p (BAL) = pSUP*rﬂ

P = prezzo del comparabile i in esame' .

m = rapporto mercantile della superfICIe prmcmale/superﬂme dei balcom

5 = superficie dei balconl del comparablle in esame. _
Il prezzo marginale dei serwzu & posto pan al costo d| mcostruzuone deprezzato e ciog; p (SER}=C (1 - t/n)
dove: '
C= costd di ricbstruzione a nuovo;
t = vetusta del servizio; ‘
“n=P. Vlta utile del servizio. ,
il prezzo marginale del livello di piano & espresso in termini percentuall in base al relativo rapporto mercantlle
distinguendo secondo la posizione dell’lmmoblle di confronto e cnoe se il comparabile si trova allo stesso piano o

inferiore rispetto all’lmmoblle da valutare o se si trova ad.un plano superlore
| (LIV) P*na ]

Nel primo caso il prezzo marginale del llvello di plano sara dato da: comparablle In esame;

M= rapporto mercantlle (sagglo di vanazmne de| prezzu)

Nel secondo caso il prezzo margmale del hveIIo d| plano sara dato da: dove P= prezzo del
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b(LIV) =P*ns /(1 +n3)]

Il prezzo marglnale dello stato di manutenzione & posto pari al costo dell'intervento per passare da un livello

all’altro.

Con i calcoli cosi effettuati, si passa, infine, alla fase 6, con la redazione della relativa tabella di valutazione, ovvero
6 Redazione delle Tabelle di valutazione

Redazione della tabella d| vaIutaz:one e, quindi, determmaznone del valore di mercato r|ch|esto (sales adjustment

grid) : in questa fase si ricavano i preZZ| correttl degli |mmob|I| di confronto in base ai prezzi marginali calcolatl
per ogni caratteristica P. Vlene sottratta alla quantlta dell'lmmoblle da valutare la quantita dell'lmmobxle di

confronto, moltiplicandola per il prezzo marginale.

CTABELLA DI VALUTAZIONE =
IFREHEI COMPARBBILE CﬂMPABAE!LE | COMPARABILE
CARATTERISTICA A IR B 1 7LA TG .
rezzo 25.000,0¢ 14800000 B8.000.00
cata - 00 0,00 qon -

i pring, . 34,858, 18 50,968,687 131,582 58

fogiconi . -2.300,.32 5387 AN -2.300,32
|senizia 1200000 5.850.00 Z5.000.00
Pvello df pianc : 12,000,050 ~48 00 0% 24 BRA.0I
=hato mantenzions 3&0?&6»{!‘ ; - 30000,00 ‘ 30.009,00
Ereuiﬁ carreti : 199,587 86 - 156.2534 08 307.08Z BR
TEST DI VERIFICA

- D= DIVERGENZA PERC. ASS0LUTA = | -4 BA3248208 =5% [OK)

‘ FT- WALORE D STIMA DELL'IMMOBILE DA VALUTARE » | 214.651 ,‘5a|

" Adeguamenti e correzioni della stima ’

il valore di stima dell'|mmoblle plgnorato e pertanto parl ad Euro 214.651,53, valore cui andranno sottrattl delle

detrazioni:
12.8 DETRAZIONI:

ADEGUAMENTO URBANISTICO: ;

Come predetto, I’immobile risulta all'attualité barzialrhente difforme al titolo abilitativo ulfimo inrelazione alla
diversa distribuzione architettonia interna. Per eseguire I'opportuno adeguamento urbanlstlco accorre
procedure a mezzo di C.I. LA in Sanatorla e la successwe S. CA Ia quale comporta 'spese inerenti sia per la
redazione, da parte di tecmco abilitato e sia agll oneri relatnvn alla sanatoria. Tali costl da scomputare al valore, si
possono computare in maniera forfettaria, paria curca

CUV.=€ 3.000,00
Per cui, '

V.M. = (V.M. - CUV)=‘=(€21465153-€3000)"

= € 211,651,53 (euro duecentound/Clmllaselcentocmquantuno 53 )

12.9 VALORE bI MERCATO COM.PLESSIVO DEL BENE PIGNORATO :

Il Valore di mercato dell'immobile in oggetto di Perizia risulta quindi, considerando una riduzione del 15% in
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guanto |a vendita viene effettuata per scop| giudiziali: '
V.MLL = V.M. - ((VMx15/) € 211.651,53- (211 651, 53 x 15%) =€ 211.651, 53 - €31.747,73 = |
=€179.903,80
che arrotondato per eccesso, si ha
V M.1. = € 180. 000 00 feuro centottantamhla 00)

12.10 FORMAZIONE LOTTO PER LA VENDITA:

LOTTO UNICO - Plena ed Intera proprieta dl

Unita Immobiliare ad appartamento residenziale al terzo piano, 51ta nel Comune
di Santa Maria .Capua Vetere (CE), al “Condominio P.co Valentino”, . Scala B,
int.8, alla Via Melorio. L’appartamento ¢ composto da ingress, disimpegno,
cucina, soggiorno, w.c., bagno, tre camere, ripostiglio, balconi e terrazzo,
con box n.l8 al piano interrato I1l. casamento & dotato di spa21 comunl ed. é
facente parte di fabbricato condomlnlale

Detto immobile & riportato al N.C.E.U. del Comune di Santa Maria Capua Vetere
(CE), con i seguentl dati:

foglio 14 part:.cella 5364 subalterno 30, vVia Melor:n.o Piano 3, scala B;
interno 8 Categor:.a A/2, C1. 4 Vani 7., R C. Buro 939,95‘

confina: a Nord con bene comune Scala “B” int. 9/B sub.31 e int.7/B sub.30,
ad Est & prospliciente Via Kennedy, ad Ovest & prospiciente il behe comune a
cortile e a Sud con altro appartamento di altra dltta, salvo altrl

BOX AUTO al piano seminterrato, interno 18, della consistenza catastalev di mg.
15 (quindici), censito nel catasto fabbricati ‘del predetto’ Comune al catasto
fabbrlcatl :

Fogl:l.o 14 partlcella 5364 sub. 89, Piano S1, int. 18, Cat. C/6, Cl.7,
Cons. Mg. 15,00, R. C 89,86, : C

. confina: a Nord e ad Est con corsia di manovra, a Sud con box 17 sub. 88.e a
Ovest con box n. 19 sub.90, salvo altri. :

Il descritto stato dei luoghi corrlsponde alla consistenza catastale e al
corrispondente classamento. '

Vi & C.E. in Variante n.26 del. 20/04/1983 rilasdiata dal Comune - di Santa
Maria Capua Vetere, a cui non & conforme in merito "alla dlstrlbu21one
architettonica interna, sanablle con CILA in Sanatorla

PREZZO BASE: '€‘180.00‘0,00 (euro centvottantam/ila;OO)v _

13 VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA'

ocedere aih valutarione ds‘kquot*\ indivisa per g immobili pignorati per la sola guets.

3 abbm at oﬂye; © una quata indivise , 'esperto deve procedere aila valutazione delia sola quota.
n titetarith dell’esecutato sia qklbrbltlbll(‘ di star azione In natura (a LEraversn Cice i materisle ac\mra,mnc di una

d° 4 ;’lmmoh @ mdlﬂ co“odamentu divisibile in porziont di valove sunilare per ciascun compmprwmrm
J' nroge\ o di P, Vi

In :lspastd al preser \Ln quesito, Pesperie stimatore deve anzitut w indicare
alla data sttuale, scquisendo e depositando certificata di residenza storico
Lesperto deve inolitrs acquisire SEMPRE certificate di stato dyile dell’esecitata,

0 dal competente ufficlo comunate,”
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n ;)ammlar 3, i Lasg i osx stonza i 'qrporto di coniuglo, ¥ sporto deve acquisire certdficato df matrimonio pare estratto presso # Comune del luoge n cui 8
£ verificando a margine in ordine al regime patrimoniale presceld.

H regime patrimoniale detl’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla iuce di tali certificazion.

Vesperto non pud invece fare riferiments ad element guali tiarszions di parte contenuta nelf'atto dacquiste de caspie.

In ogni case, in ordine al regime patdmontale dell‘esecutats, qu dagil elementi complassivamente in atti dsulti essere int
“del matrimonio oppure di sciaglimento o cessazione degl effers civili appure di separazions personsle e tale sentenzs no
deli’atto di matrimonio, Vesperto procederd — laddove possibiie ~ ad acquisire tale sentenza e s verdicerme i passeggio i ghu

infine, laddove I debitors esecutato sis una sociess, I esparto acqliisiva altres! cortificato della Camera d; Comenercia,

entenza d annuilamento
& 5tata BnNotata a margine

13.1 QUOTEIINDIVISE

Su tutte le unita pignorate non esistono quote indivise. :

13.2 STATO CIVILE
L' Esperto Estimatore, ha proceduto alla verlflca dello stato c1v1|e del debltore, ll certlflcate di resudenza e Io stato
di famiglia, allegatl il tutto alla presente

Altresi si allegano | certificate di morte degli usufruttuari.

CoNcLUSIONI

Con stretto riferimento a tutto quanto innanzi detto, descritto e analizzato, |I sottoscritto ing. Berardmo BARBERI
SPIRITO, incaricato dal Preg ssimo G.E. dott.ssa E. VASSALLO quale Esperto Stlmatore nel d|sposto di esecuzione
immobiliare, nella causa tra OMISSIS contro OMISSIS in ademp:mento a quanto richiesto dal mandato, ritiene di
poter pacificamente asserire che esammatl gli atti, sentite le parti, vistati i luoghi ed espletata ogni altra opportuna
indagine, il sottoscrltto ritiene di aver descntto lo: stato dei- luoghi, tratto la necessaria documentazione
amministrativa e operato ghi opportunl rilievi fotograﬁct e plammetrlm in ademplmento a-quanto nchlesto dal
mandato e risposto ai.quesiti postl
Caserta, li_8/03/2024

. FEsperto Stimatore:

ing. Berardino Barberi Spirito
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