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INCARICO

All'udienza del 04/12/2013, il sottoscritto Ing. Marsella Francesco, con studio in Via Casilina 68/F -
03030 - Colfelice {FR), email francesco.marsella@gmail.com, PEC francescol.marsella@ingpec.eu,
Tel. 0776 535835, Fax 0776 565210, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 03/11/2014
accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

'
'

PREMESSA

1 beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

» Bene N° 1 - Laboratoric ubicato a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina snc (Km 157,600),
piano 1 (Coord. Geografiche: 41°24'20,16"N;13°59'24,74" E)

¢ Bene N° 3 - Area urbana ubicata a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

e Bene N° 4 - Terreno ubicato a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA
CASILINA SNC (KM 157,600), PIANO 1 '

(RIF, CAT. P. 5010 sub 2 F.25) -> attuale p. 5010 sub 5 censito come UFFICI E STUDI PRIVATL

L'unith immobiliare & situata al piano primo di un fabbricato sviluppato su tre livelli (piano terra,
piano primo e piano mansardato, quest'ultimo oggetto anch'esso della medesima procedura
esecutiva). :

La struttura portante dell'edificio & realizzata in cemento armato con solai degli interpiani costituiti da
strutture prefabbricate in latero cemento.

L'accesso al piano di che trattasi avviene sul lato nord est attraverso gli adiacenti portoni d'ingresso
{uno munito di rampa per disabili} che affacciano sulla particella 5038 con la quale confina l'immobile.
La predetta particella &, infatti, gravata dall'esistenza di un diritto di passaggio a favore dell'unita
immobiliare, sia pedonale che carrabile, che dalla via Casilina conduce all'immobile stesso.

Si specifica, inoltre, che su detta area, in corrispondenza dell'ingresso dell'unitad immobiliare, e
presente una pensilina posta a servizio dello stesso ingresso.

Esiste anche un diritto di passaggio pedonale sulle particelle 5036 e 5034, quest'ultima oggetto
d'esecuzione, che da via Casilina giunge alla scala esterna posta sul lato sud-est dell'immobile.

Tali informazioni sono state rilasciate in sede di rogii;o notarile direttamente dalla parte venditrice.
L'unitd immobiliare, destinata ad ambulatorio medico, & composta da una sala dialisi e una serie di
locali adibiti a studi, depositi, wc, sala attesa, amministrazione ecc. il tutto come meglic rappresentato
nella planimetria che si allega.

Le tramezzature sono realizzate mediante posa in opera di pannelli (presumibilmente pannelli di
cartongesso), rasati e tinteggiati dalle tonalita chiare.

Sulla facciata nord est & presente altresi un montacarichi/ascensore che conduce al piano, non
ispezionato poiché allo stato attuale & inaccessibile.

Gli infissi esterni sono costituiti da persiane e finestre in alluminio, corredate da doppio vetro, mentre
internamente sono presenti porte metalliche. . '

L'unita immobiliare & dotata degli impianti tecnologici principali per la destinazione d'uso a cul &
adibita: l'impianto elettrico, l'impianto per la distribuzione dell'ossigeno, l'impianto antincendio,
I'idrico, telefonico, climatizzazione ecc.
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Si specifica che gli stessi non sono stati verificati poiché le utenze non sono attive {acqua, luce..) e
comunque sono in disuso da molto tempo tali da rendere necessario un loro ripristino e/o controllo.
Tutti i locali risultano essere sgomberi da arredamenti o oggetti, ad eccezione di alcune poltrone
mediche, collocate nella sala dialisi, vetuste e prive di valore economico.

Lungo tutta la facciata sud e parte della ovest ed est, si sviluppa un unico balcone profondo circa 1,30
metri.

La zona ove insite il fabbricato & caratterizzata da insediamenti commerciali e residenziali e gode di
buona visibilita dalla via Casilina.

L'orografia del sito ¢ da considerarsi pianeggiante e a una quota sul livello del mare di circa 150 metri.
La viabilita & da considerarsi nella norma e la copertura dei servizi pubblici e commerciali buona.

Le condizioni generali del bene, anche se in stato di abbandono da qualche anno, sono da ritenersi
comunque buone.

Per quanto qui non specificato si rimanda alla campagna fotografica e agli elaborati grafici allegati.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 11/11/2016.

s

Custode delle chiavi: avv. Antonio Tari
St fa presente che il primo accesso all'immobile & stato eseguito solo in data 11 novembre 2016

unitamente all'avv. Antonio Tari, nominato custode dei beni, a seguito di ordine di liberazione e presa
in possesso del bene per motivi non Imputabili allo scrivente.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA
CASILINA

P LT PR R Y Y Y

La particella in esame fa riferimento ad una piccola striscia di terreno estesa 115 mq che dalla via
Casilina guiunge fino ad una porzione della facciata Sud Est del fabbricato principale.

H soprassuolo si presenta per lo pilt cementato, in stato di abbandono e crescita di erbacce sparse.

E' altresi presente una rampa si scala in cemento aramto, adiacente la facciata dell'edificio con cui la
stessa particella confina, per consentire l'accesso al primo piano dell'edificio (che avviene sul lato Nord
Est} attraverso le particelle 5036 e 5030 appartenenti ad altre ditteestranee alla procedura esecutiva e
su cui, secondo quanto dichiarato nell'atto notarile, esiste un diritto di passaggio pedonale.

Il terreno risulta delimitato,] su tutti i lati, da muri di confine delle altre proprieta attigue.

Per quanto qui non specificato si rimanda al seguito della relazione e alla campagna fotografica.

Lavendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGN.'ANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA
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La particella in esame fa riferimento a un piccolo ai'jpezzamento di terreno, esteso 190 mq, che dalla
via Casilina giunge fino alla facciata Nord Est del fabbricato principale.

1l soprassuolo si presenta in stato di abbandonototale con crescita incontrollata di vegetazione
spontanea. :

Si rileva, in aderenza al fabbricato principale, la presenza din un montacarichi che dal terreno in
questione condice finon al piano primo.

Per quanto qui non specificato si rimanda al seguito della relazione e alla campagna fotografica.
La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:
e Bene N°1 - Laboratorio ubicato a M]gnano Monte Lungo (CE) - via Casilina snc (Km 157,600),
piano 1 4
e Bene N° 3 - Area urbana ubicata a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

s Bene N° 4 - Terreno ubicato a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

PRt V]

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART, 567

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2, risulta essere completa.
La stessa & stata redatta dal notaio Alfonso &3 = depositata presso la cancelleria del Tribunale in
data 13 novembre 2013.
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BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Si attesta che le documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2, risulta completa.

La stessa & stata redatta dal notaio Alfonsc e e dEPOSItata presso la cancellerla del Tribunale di
Cassino in data 13 novembre 2013. -
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BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

P e P ¥

Si attesta che le documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2, risulta completa.

La stessa & stata redatta dal notaio Alfonso GEERF e depositata presso la cancelleria del Tribunale di
Cassino in data 13 novembre 2013. '
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BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANQ 1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o ¥* Omissis *** (Proprieta 1/1)
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
© ** Omissis **** (Proprietd 1/ 1)
L'immobile ¢ stato acquistato dalla esecutata giusta compravendita rep. n. 6424, raccolta 3571, del

13/07/2005 del notajo Wi Giuseppe.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

° **** Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti;

e ¥ Omissis #erE V(Proprieté 1/1)

L'immobile & stato acquistato dalla Societa esecutata giusta compravendita rep. n. 62334, raccolta n.
46075 del 23/02/2005 del notaio Giacinto JEEEEE® Ji Cassino.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANQ MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

® **** Omissis *** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita periseguenti diritti:

o ***Omissis **** (Proprieta 1/1)
L'immobile & stato acquistato dalla Societd esecutata giusta compravendita rep, n. 62334, raccolta n.
16075 del 23/02/2005 del notaio Giacinto WEgnin di Cassino.

CONFINI

e
BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNG
(KM 157,600), PIANO 1 :

L'unita immobiliare confina con: :
Verso Nord Ovest: particella 5031 (oggetto d'esecuzione);
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Verso Nord Est; particella 5038 (**** Omissis ***¥), particella 5036 (¥ Omissis ****);
Verso Sud Est: particella 5034 (oggetto d'esecuzione);

Verso Sud Est e Sud Ovest: particella 5037 (Ente Urbano).

Superiormente: particella 5010 sub 6 (ex sub 3, oggetto d'esecuzione);

Inferiormente: particella 5010 sub 1 (**** Omissis ****);

Salvo Altri.

wb. le ditte intestatarie delle particelle sono state ricavate dalla banca dati dell’Agenzia delle Entrate.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

La particella confina con:
Verso Nord Oves partlcella 5010 [oggetto cl esecuzmne) partlcella 3037 (N

Verso Nord Est partlcella 5102 ( P
Verso Sud Est: via Casilina;
Salvo altri.

n.b. le ditte intestatarie delle particelle sono state ricavate dalla banca dati dell’ Agezia delle Entrate.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

La particella confina con:

Verso Nord Ovest: particella 5101 (@ EREEHIES
Verso Nord Est: particella 5038 i y
Verso Sud Est parncella 5010 (oggetto d esecuzlone] partlcella 5039

Verso Sud 0vest via Casﬂma
Salvo altri.
n.b. le ditte intestatarie delle particelle sono state ricavate dalla banca dati dell’ Agezia delle Entrate.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - LABORATORIO UBJCATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE]) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600}, PIANO 1

' Destinarione Superficie | Superficie Cbefﬁcieme ] Superficie i Altezza Piano
Netta ‘ Lorda Convenzionale
Uffici e Studi privati 231,60 mq ‘ 260,00 mq 1,00 260,00 mg 2,75m | 1
Balcon 4770 mq ‘ 27,70 mq . 0,35 11,93 mq 5,00m | 1
! J Totale superficie convenzionale: 271,93 mg |
lncidenz:;l eondominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: | 271,93 mgq

1 beni non sono comodamente divisibili in natura.
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Mediante apposita denuncia di variazione, il sottoscritto ha provveduto ad aggiornare la situazione
catastale mediante il censimento del bene secondo lo stato di fatto attuale.

La situazione precedente, infatti, vedeva I'unitd immobiliare censita quale abitazione (A2) con
planimetria completamente difforme dalla situazione attuale.

Tale variazione ha comportato, oltre il cambio di identificativo catastale (da sub 2 a sub 5),
I'aggiornamento della planimetria e dei dati catastali (categoria, rendita ecc.)

Per i dettagli si rimanda alla sezione specifica e all'allegata pratica di denuncia di variazione.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

F)estinazione | Superficie | Superficie Coefficiente | Superficie Altezza Piano |

P g T e AT Lorda i Convenzionale

BT &
terreno edificabile 115,00 mq ‘ 115,00 mq s «
i
Totale superficie convenzionale: | 115,40 mgqg
|
Incidenza condominiale: 0,00 | %

Superficie convenzionale complessiva: 115,00 mq

: | i

v
I beni sono comodamente divisibili in natura.
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Si specifica che il terreno, pur ricadendo in zona C2 del Comune di Mignano Mnte Lungo

~ (residenziale), non ¢ edificabile in quanto non rispondente ai requisiti minimi del lotto.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Destinazione i Superficie =  Superficie I Coefficiente | Superficie | Altezza Piano
‘ Metta Lorda ‘ Convenzionale
i H i
terreno agricolo 190,00 mq | 190,00mg | 1,00 190,00 mq 0,00 m
| f : | i
!—_ Totale superficie tonvenzionale: 190,00 mq ‘
Incidenza condominiale: 0,00 | %
: i | 4‘
Superficie convenzionale complessiva: | 190,00 mg ‘

[ beni sono comodamente divisibili in natura.

Si specifica che il terreno, pur ricadendo in zona C2 del Comune di Mignano Monte Lungo
(residenziale), non & edificabile in quanto non rispondente ai requisiti minimi del lotto.

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1

| Periodo \ Proprieta ‘ Dati catastali
\ I

} Dal 12/09/1994 al 11/10/1994 | w%E Oiggis e . Catasto Fabbricati

i ‘ Fg. 25, Part. 5010, Sub. 2

‘ ‘ i Categoria A2

; | €12, Cons. 9 vani

‘ | . Rendita € 627,50

i ‘ ' | Piano 1

‘ Dal 11/10/1994 al 13/07 /2005 ok Omissis *** | Catasto Fabbricati
; : Fg.25, Part. 5010, Sub. 2
| | Categoria A2
s © Cl.2, Cons. 9 vani
| Rendita € 627,50
| Piano 1
- e |
Dal 13/07,/2005 al 13/02 /2017 krkk (Jmigsis BHF | Catasto Fabbricati
| Fg.25, Part. 5010, Sub. 2
‘ Categoria A2
: : ; Cl.2, Cons. 9 vani
1 . | Rendita € 627,50
‘ | ‘ Pizno 1

| Dal 13/02/2017 al 13/02/2017 TeReR Qmissis " Catasto Fabbricati

‘ ‘ ‘ Fg. 25, Part. 5010, Sub. 5
‘ : : Categoria A10

| ‘ C1.2, Cons. 11,5 vani

i i : Rendita € 1.900,56

‘ ‘ | Piano 1

] titolari catastali corrispondono a quelli reali.

Per ragioni legate all'utilizzo della piattaforma procedure.it, la data dell'uitimo periodo temporale che
va dal 13/02/2017 al 13/02/2017 (data in cui il sottoscritto ha provveduto a variare con denuncia di
variazione la destinazione d'uso della ui.) & da intendersi quale situazione attuale.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

\ Periodo ‘| Proprietd ] " Dati catastali
i

| Dal 02/10/1997 al 23/02/2005 I owi Opsgis w4 . . Catasto Terreni

; ‘ Fg. 25, Part. 5037

! : ' ! Qualita ente urbano i
| ‘ ‘ Superficie (ha are ca) 115 |

‘ Dal 08/02/2017 al 14/02/2017 ‘ bkt Ornissis ¥ Catasto Fabbricati
‘ ; . Fg.25, Part. 5034 |
| | ' | Categoria F1, Cons. 115 |

i titolari catastali non corrispondono a quelli reali.
Per ragoni legate all'utilizzo della piattaforma procedure.it, la data dell'ubtimo periodo che va dal

08/02/2017 al 14/02/2017 (data di compilazione della presente) & da intendersi quale situazione
attuale.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA
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Periado Proprista Dati catastali
|
*EE Omissis 2k ) Catasto Terreni

i Dal02/10/1997 al 14/02/2017
Fg. 25, Part. 5031
Qualita Uliveto

| ‘ | Superficie (ha are ea) 190
‘ ‘ Reddito agrario € 39,00

1titolari catastali non corrispondono a quelli reali.

Per ragonj legate all'utilizzo della piattaforma procedure.it, la data dell'udtimo periodo che va dal
23/02/2005 al 14/02/2017 (data di compilazione della presente) & da intendersi quale situazione
attuale. .

DATI CATASTALI

BENE N® 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600}, PIANO 1

Catasto fabbricati (CF)

P . P T " - T
Dati identificativi \ - Dati di classamento i |

TSezione | Foglio | Part. [ Sub. | Zona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita ! Piano ‘ Graffato
L | Cens. | ‘ catastale | ;

25 ‘ 5010 ‘ 5 | J TAD a—f 11,5 vani ‘ 265 mg ‘ 1900,56 ‘ 1|
] | . |

| | 1l |

Corrispondenza catastale

Si € proceduto ad aggiornare la planimetria catastale agli atti poiché difforme dallo stato dei luoghi.
All'uepo ¢ stata redatta una idonea pratica di denuncia di variazione che, oltre alla planimetria, ha
comportato la variazione di destinazione d'uso (da A2, fabbricato civile, ad Al0, uffici e studi privati),
consistenza e rendita.

La pratica di denuncia di variazione, unitamente alla nuova planimetria catastale e alla nuova visura,
viene allegata alla presente, :

Infine, si fa presente che tale lavoro ha comportato la soppressione del sub 2 e la costituzione del
nuovo, sub 5.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Catasto fabbricati (CF] |

| Dati identificativi

Bati di classamento | \

T | : ‘ | |
i Sezione ! Foglic ‘ Part. | Sub, | Zona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Plano | Graffato |
| ‘ | Cens, - ‘ ‘ catastale ‘ i

25 | 5034 ‘ F1

115 : : !
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Comspondenza cat sta[am.
efien iy S s b s i

3

TRy
Medinate idonea pratica catastale, si & proceduto ad effettuare la costituzione della particella e cen51rla
- come artea urbana al catasto fabbricati {ente urbano al catasto terreni).

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Catasto terreni {CT)

Dati identificativi

Dati di classamento
. RN W Y o o s S
Feglio Part. Sub, ‘ Porz. Zona ‘ Qualita \ (lasse Superficie Reddite Reddito Graffato
e A e ; 28 P ha are ca dominicale agrarip '
25 ‘ 5031 | : Uliveto w | 190mg 093¢ ﬁ'&%‘a@‘f}?‘é:ﬁ%mwa@#
; ) |

Corrispondenza catastale

Si precisa che non vi & corrispondenza tra quanto dichiarato al catasto terreni (uliveto) e la situazione
reale.

11 terreno si presenta con soprassuolo caratterizzato da vegetazione spontanea, incolto.

Aonmaa

t

Y Y

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600, PIANO 1

L'ingresso all'immaobile avviene sulla facciata nord est, direttamente dalla particella 5038 con la quale
confina. Si specifica che nell'aito notarile di compravendita, la parte venditrice ha dichiarato
I'esistenza del diritto di passaggio, sia pedonale che carrabile, su detta particella nonché diritto di
passaggio pedonale sulla parte della corte che da via Casilina giunge alla scala esterna posta sul lato
sud-est dell'immobile (attuali particelle 5034 e 5036).

L'unita immobiliare, come gia innanzi specificato, ha subito una variazione catastale, redatta dal
sottoscritto, poiché la situazione reale si & dimostrata essere difforme alla situazione in atti. Per tale
motivo & stata redatta la nuova planimetria e si & proceduto al cambio di destinazione d'uso, da
abitazione quale era a uffici e studi privati (A10). La variazione ha comportato l'aggiornamento di tutti
i dati catastali e il cambio d'identificativo catastale, divenendo il sub 5 della particella 5010.

MM A Ao AAREALAAAA AGA AR

AP ImMAPIEA AP oA

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

e L T o U oS

Si e proceduto, atiraverso idonea pratica catastale,'ad effettuare la costituzione al catasto fabbricati

della particella di che trattasi, censendola come area urbana.

Con atto notarile del 23/02/2015 rep. n. 62334 del notaio fAasEakE @@, con sede in Cassino, il sig.
R Smmenme vendeva e trasferiva alla Soc1etam oltre gh altri benio oggetto d'esecuzione,

la presente particella.
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A tutt ogg1 la partlcella ¢ intestata, al catasto, ai genitori del sig. G

B @y nonostante sia stata trasferita con detto atto alla Soc1eta acqu1rente
Dalle informazioni raccolte in data 28/02/2017 presso I'Ag. delle Entrate della provincia di Caserta, &
emerso che non & possibile effettuare le volture a favore della predetta Societa poiche, oltre a mancare
i passaggi intermedi, il bene & stato ceduto quale "ente comune”, cosi come si evince anche dalla nota
di trascrizioine, oltre che sul rogito notarileindicato quale corte del fabbricato {unitamente alla
particella 5031).

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Con atto notarlle del 23/02/2015 rep. n. 623 34 del notalo Giacinto &g con sede in Cassino, il sig.
BimRgRe vendeva e trasferiva alla §EREERERSREENEF 0] re gli altri benio oggetto d'esecuzione,
la presente particella.

A tutt'oggi la particella & intestata, al catasto, ai genitori de! sig. GiliiiNEES
@ nonostante sia stata trasferita con detto atto alla Soc1eta acqu1rente

Dalle informazioni raccolte in data 28/02/2017 presso I'Ag. delle Entrate della provincia di Caserta, &
emerso che non & possibile effettuare le volture a favore della predetta Societa poiche, oltre a mancare
i passaggi intermedi, il bene & stato ceduto quale "ente comune”, cosi come si evince anche dalla nota
di trascrizioine, oltre che sul rogito notarile mchcato quale corte del fabbricato (unitamente alla
particella 5034). -

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1 :

Lo stato di conservazione generale dell'unita immobiliare, pur essendo in disuso da molto tempo, & da
ritenersi comunque buono.
Gli impianti tecnologici necessitano, come gia specificato, di una revisione generale.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Il bene verte in stato di abbandono per a crescita incontrollata della vegetazione spontanea.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO {CE) - VIA CASTLINA

Il bene verte in stato di abbandono per a crescita incontrollata della vegetazione spontanea.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - LABORATORIQ UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1

L'unita immobiliare & collocata al piano primo d1 un fabbricato di maggiore consistenza sviluppato su
tre livelli.

La proprieta al piano terri a) appaf’tfene ‘a’ter21 mentre sia il piano in questione che quello superlore
appartengono all'esecutata, sl
Tale circostanza fa si che vi siamo parti del fabbricato di proprieta esclusiva e parti di proprieta in
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comune.

Per tale motivo, potrebbe trovare applicazione Vistituto del c.d. "condominio minimo” (due
proprietari).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1 ‘

Come specificato innanzi, per consentire l'accesso all'immobile, & stato dichiarato dalla parte
venditrice, in luogo di compravendita, 'esistenza del diritto di passaggio pedonale sulla parte della
corte che da via Casilina giunge alla scala esterna posta sul lato sud-est dell'immobile (attuali particelle
5034 e 5036), nonché diritto di passaggio, sia pedonale che carrabile, sull'altra parte di corte che da
via Casilina giunge all'unitd immobiliare (attuale particella 5038) ove, tra l'altro, in corrispondenza
della stessa sono situati gli ingressi per I'accesso all't.i..

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1 - |

A_AnAA

L'unita immobiliare & collocata al piano primo di un fabbricato di maggiore consistenza le cui
caratteristiche costruftive sono le seguenti:

fondazioni: dirette a trave rovescia;

strutture verticali: a telaio in cemento armato;

solai: in Jatero-cemento;

copertura: a tetto;

manto di copertura: guaina ardesiata;

L'unita immobiliare ha le seguenti caratteristiche costruttive:

esposizione: molto buona; '

altezza interna utile: 2,75 metri;

tramezzature interne: in cartongesso;

infissi esterni ed interni: persiane e finestre in alluminio corredate da doppio vetro, porte interne
metalliche;

impianti: elettrico a vista, idrico, termico, ossigeno, citofonico, telefonico, fognario, antincendio, salvo
altri. Gli impianti sono in disuso da molto tempo e non & stato possibile verificare il loro
funzionamento in quanto le utenze risultano disattivate. Andrebbero comunque verificati ed
eventualmente ripristinati.
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BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC

(KM 157,600), PIANO 1

L'immobile risulta libero

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

L'immobile risuita libero

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

LT D Vi,

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO {CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1
r Periodo *Propricta AtH
. Dal 11/10/1994 al *HEE Omissis =+ compravendita
13/07/2005
Rogante Data Repertorio N° ! Raccolta N°
* 1
; i Labate C| 11/10/1994 129698
| § : |
: . Trascrizicne
“ Presso Data Reg. gen, Reg. part.
28/10/1994 22800 27270
i Registrazione
| | Presso Daty ‘ Reg. N° 1 Vol. N®
: i k
| | ‘I —
‘. Dal 13/07 /2005 ‘ ek Omissis e compravendita
‘ | Rogante Data Raccolta N°

‘ Repertorio N°
i

AehrinNd A
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Grosso Giuseppe 6424
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
15/07/2005 38051 . 20386
i
Registrazione
Presso Data Reg. N° ! Vol N°®

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Periodo Proprieta Atti
Dal 02/10/21997 a| { R Omissis R fraziopaniento del 02/10/1597 - costituzione della particella
23/02/2005

Rogante Data Repertorio N°© Raccolta N*
Trascrizicne
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol, N°
Rl e

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - Y14

4

%
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<
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<

d

Periodo Proprieta Atti 1
‘ ¢

Dal 02/10/1997 al FEEE Omissis 0 frazionamento del 02/10/1997 - costituzione della particeila b
23/02/2005 ‘ ¢
Rogante Data Bepertorie N® Raccolta N° ¢

c

C

C

t

Trascrizione :

Presso Data Reg. gen, ‘ Reg. part. £

¢

‘ i

Registrazione t

{

14

Presso Data Reg. N* Vol N°® b

i

L

i :

Dal 23/02 /2005 *xE Omissis 0k compravendita b
H [
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

(

-

1
A
L
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ladecola Giacinto,

62334

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N®

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO {CE) - VIA CASILINA SNC

(KM 157,600), PIANO 1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzié delle entrate di Caserta aggiornate al 03/12/2016,

sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

Iscritto a Meta (NA) il 15/07 /2005
Reg. gen. 38052 Reg part. 14300
Importo: € (GkeaEe

A favore di **** 0m1531s ook
Contro R Om1551s koK

Data: 13/07/2005

N° repertorio: 6425/3572
o ipoteca legale derivante da ipoteca legale ai sensi dell'art. 77 DPR 602/73 modificato dal d.lgs.

46/99 edal d. 193/01

Iscritto a Frosinone il 16/04/2008

Reg. gen. 18501 - Reg part. 2945

Importo: €4 ..,
A favore di ¥¥** Om1551s ok
Contro **** Om1551s kek
Capitale: &3

Data: 03/04/2008

N°® repertorio: 100312 /47

Trascrizioni

e verbale di pignoramento iramobili
Trascritto a Cassino (FR) il 04/09/2013
Reg. gen. 29735 - Reg. part. 22606
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A favore di #** Omissis ¥**
Contro **** Omissis ****

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Iscrizioni

e ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Meta (NA) il 15/07/2005
Reg. gen. 38052 Reg part. 14300
Importo: €4ERREERStn
A favore di ¥ Om1551s ok
Contro *** Omissis ****

Formalita a carico dell'acquirente
Capitale: € 3800
Percentuale interessi: 3,41 %
Rogante: GRSERGiuseppe

Data: 13/07/2005

N° repertorio: 6425/3572

Troscrizioni

e verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Cassino (FR) il 04/09/2013
Reg. gen. 29735 - Reg. part. 22606
A favore di ¥** Omissis ****

Contro **** Omissis ****
Formalita a carico dell'acquirente

AN

fa__Annn

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Ag. del Territorio di Caserta aggirnate al 03/12/2016, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli.

MM M A A P ool ARACAL NARA AAACARA L

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Iscrizioni

ARIIRAREA S A oA

s ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Meta (NA) il 15/07/2005
Reg. gen. 38052 - Reg. part. 14300
Importo: € 00
A favore di **** Omissis **
Contro *#** 0m1551s ook
Capitale: Glnfitaas
Percentuale interessi: 3,41 %
Rogante: G useppe
Data: 13/07/2005 :
N° repertorio: 6425/3572 p
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Troscrizioni

¢ verbale di pignoramento immeobili
Trascritto a Cassino (FR) il 04/09/2013
Reg. gen. 29735 - Reg. part. 22606
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissis ****

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Ag. del Territorio di Caserta aggirnate al 03/12/2016, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli. R D

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600}, PIANO 1 &y

Dalla documentazione reperita a seguito di specifica richiesta inoltrata presso I'U.T. del Comune di
Mignano Monte Lungo in data 29 novembre 2016, si evince che 'immobile esecutato & ubicato nella
zona del P.RG. denominata "C2" - residenzialle di progetto, regolamentata dall'art. 19, le cui
caratteristiche dominanti sono: '3

DESTINAZIONI D'USO:

1 - residenze;

2 - residenze turistiche;

3 - alberghi, pensioni, ostelli, villaggi turistici, motels, pubblici esercizi;
4 - attrezzature commerciali;

5 - attrezzature per lo spettacolo, lo svago, lo sport;

6 - laboratori sussidiari delle attivitd commerciali;

7 - laboratori artigianali;

INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITORIALE: 75 ab/ha;

INDICE DI FABBRICABILITA' FONDIARIA: 0.80 mc/mag;

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mg;

ALTEZZA: 8 m;

NUMERO DI PIANI: 2; ‘

DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/m;
DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m;

DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m;
DISTACCO MINIMO DAI CONFINI ASSOLUTO: 5.00-m;

PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mg/mc;

(sl oy
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BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA

Dalla documentazione reperita a seguuto di specifica richiesta inoltrata presaso I'U.T. del Comune di
Mlgnano Monte Lungo in data 29 novembre 2016, si evince che l'area in cui ricade il bene in oggetto

appartiene alla zona di P.R.G. denominata "C2" - residenziale di progetto, regolamentata dall'art. 19, le
cui caratteristiche sono:

DESTINAZIONI D'USO:

1 - residenze;

2 - redidenze turistiche;

3 - alberchi, pensioni, ostelli, villaggi turistici, motels, pubblici esercizi;
4 - attrezzature commerciali; '

5 - attrezzature per lo spettacolo, lo svago, lo sport; -

6 - laboratori sussidiari delle attivita commeciali;

7 - laboratori artigianali;

INDICE DI FABBRICARBILITA' TERRITORIALE: 75 ab /ha;

INDICE DI FABBRICABILITA' FONDIARIA: 0.80 mc/mq;

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mq; '

ALTEZZA: 8 m; : ‘

NUMERO DI PIANI: 2;

DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/m;
DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m;

DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m;
DISTACCO MINIMO DAI CONFINI ASSOLUTO: 5.00 m;

PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mq /mc;

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE} - VIA CASILINA

Dalla documentazione reperita a seguuto di specifica richiesta inoltrata presaso I'U.T. del Comune di
Mignano Monte Lungo in data 29 novembre 20186, si evince che l'area in cui ricade il bene in oggetto
appartiene alla zona di P.R.G. denominata "C2" - residenziale di progetto, regolamentata dall'art. 19, le
cui caratteristiche sono: '

DESTINAZIONI D'USO:

1 - residenze;

2 - redidenze turistiche;

3 - alberchi, pensioni, ostelli, villaggi turistici, motels; pubblici esercizi;

4 - attrezzature commerciali;

5 - attrezzature per Io spettacolo, lo svago, lo sport; -

6 - laboratori sussidiari delle attivita commeciali;

7 - laboratori artigianali:

INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITORIALE: 75 ab/ha;

INDICE DI FABBRICABILITA' FONDIARIA: 0.80 mc/mg;

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mg;

ALTEZZA: 8 m; .

NUMERO DI PIANTI: 2;

DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/m;
DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m;

DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m;
DISTACCO MINIMO DAI CONFINI ASSOLUTO: 5.00 m;

PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mq /mc; E
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REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGNANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1

La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.

1l bene che include V'unitd immobiliare in esame & stato edificato giusta concessione edilizia n. 40 del
24/09/1988 e successiva variante n. 52 prot. 6085 del 25/10/1988 rilasciata dal Comune di Mignano
Monte Lungo. '

Successivamente, in data 26/08/1994, 'Ente Comunale ha concesso altresi la concessione edilizia n.31
prot. 4793 per eseguire i lavori di cambio destinazione d'uso, da abitazione ad ambulatorio.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

» Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

E' emerso che non vi & corrispondenza tra lo stato dei luoghi attuale e il progetto allegato all'ultima
concessione edilizia avente come finalita il cambio di destinazione d'uso dell'unitd immobiliare, da
abitazione ad ambulatorio. i

La difformita sostanziale & attribuibile alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Nel progetto presentato, infatti, la planimetria "ad opere eseguite” dell'abitazione, a seguito del cambio
di destinazione d'uso, & stata ridisegnata senza le tramezzature interne, ad eccezione di quelle relative
a un piccolo bagno collocato nell'angolo nord-ovest, allocando nel mezzo della stessa la dicitura
"ambulatorio medico polispecialistico”;

Di fatto, V'unith immobiliare ha subito una ridistribuzione degli spazi interni in maniera radicale
mediante la realizzazione di nuove tramezzature ed & attualmente composto da una sala dialisi, we,
studi, sala attesa ecc. e come meglio si evince dalla planimetria allegata.

Inoltre si segnalano le seguenti variazioni delle finestre e porte esterne: tre porte del balcone, due
delle quali situate sulla facciata sud e una sul quella est, sono state trasformate in finestre; sulla
facciata nord & mutata la posizione e la dimensidne di una finestra e ne sono state chiuse altre due;
sulla facciata a ovest & stata realizzata una nuova finestra ed & mutata la posizione di un‘altra.

Per 'unith immobiliare & stato redatto |'Attestazione di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - LABORATORIO UBICATO A MIGN:ANO MONTE LUNGO (CE) - VIA CASILINA SNC
(KM 157,600), PIANO 1

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitll passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta.

Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta
e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della

stima, hanno concorso a determinare il pin probablle valore di compravendita da attribuire agli
immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

¢ Bene N° 1 - Laboratorio ubicato a Mlgnano Monte Lungo (CE) - via Casilina snc (Km 157,600),
piano 1
(RIF. CAT. P.5010 sub 2 F.25) -> attuale p. 5010 sub 5 censito come UFFICI E STUDI PRIVATL
L'unitd immobiliare & situata al piano prlmo di un fabbricato sviluppato su tre livelli (piano
terra, piano primo e piano mansardato, guestultimo oggetto anch'esso della medesima
procedura esecutiva). La struttura portante dell’edificio & realizzata in cemento armato con
solai degli interpiani costituiti da strutture prefabbricate in latero cemento. L'accesso al piano
di che trattasi avviene sul lato nord est attraverso gli adiacenti portoni d'ingresso (uno munito
di rampa per disabili) che affacciano sulla particella 5038 con la quale confina l'immobile. La
predetta particella &, infatti, gravata dall'esistenza di un diritto di passaggio a favore dell'unita
immobiliare, sia pedonale che carrabile, che dalla via Casilina conduce all'immobile stesso. Si
specifica, inoltre, che su detta area, in corrispondenza dell'ingresso dell'unitd immobiliare, &
presente una pensilina posta a servizio dello stesso ingresso. Esiste anche un diritto di
passaggio pedonale sulle particelle 5036 e 5034, quest'ultima oggetto d'esecuzione, che da via
Casilina giunge alla scala esterna posta sul lato sud-est dell'immobile. Tali informazioni sono
state rilasciate in sede di rogito notarile direttamente dalla parte venditrice. L'unita
immobiliare, destinata ad ambulatorio medico, & composta da una sala dialisi e una serie di
locali adibiti a studi, depositi, wc, sala attesa, amministrazione ecc. il tutto come meglio
rappresentato nella planimetria che si allega. Le tramezzature sono realizzate mediante posa
in opera di pannelli (presumibilmente pannelli di cartongesso), rasati e tinteggiati dalle
tonalitd chiare. Sulla facciata nord est & presente altresi un montacarichi/ascensore che
conduce al piano, non ispezionato poiché allo stato attuale & inaccessibile. Gli infissi esterni
sono costituiti da persiane e finestre in alluminio, corredate da doppio vetro, mentre
internamente sono presenti porte metalliche. L'unitd immobiliare & dotata degli impianti
tecnologici principali per la destinazione d'tiso a cui & adibita: 'impianto elettrico, I'impianto
per la distribuzione dell'ossigeno, 1'impianto antincendio, l'idrico, telefonico, climatizzazione
ecc. Si specifica che gli stessi non sono stati verificati poiché le utenze non sone attive (acqua,
luce...) e comungque sono in disuso da molto tempo tali da rendere necessario un loro ripristino
e/o controllo. Tutti i locali risultano essere sgomberi da arredamenti o oggetti, ad eccezione di
alcune poltrone mediche, collocate nella sala dialisi, vetuste e prive di valore economico. Lungo
tutta la facciata sud e parte della ovest ed est, si sviluppa un unico balcone profondo circa 1,30
metri. La zona ove insite il fabbricato & caratterizzata da insediamenti commerciali e
residenziali e gode di buona visibiliti dalla via Casilina. L'orografia del sito & da considerarsi
pianeggiante e a una quota sul livello del mare di circa 150 metri. La viabilita & da considerarsi
nella norma e la copertura dei servizi pubblici e commerciali buona. Le condizioni generali del
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bene, anche se in stato di abbandono da qualche anno, sono da ritenersi comungue buone. Per
quante qui non specificato si rimanda alla campagna fotografica e agli elaborati grafici allegati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 5010, Sub. 5, Categoria A10

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 326.316,00 )

Per la determinazione del pill probabile valore di mercato del bene immobile si & ritenuto
opportuno adoperare il cd. "metodo della comparazione diretta”, procedendo ad una
preventiva indagine di mercato finalizzato ad individuare il valore di mercato pilt probabile
per beni immobili di tipologie analoghe a quello esaminato e tenendo conto delle
caratteristiche di localizzazione (ubicazione, servizi pubblici, inquinamento, verde pubblico...),
di posizione (esposizione, luminositd, ' altezza del piano stradale..), tipologiche (et3,
caratteristiche costruttive, condizioni statiche, dimensioni, altezza, forma destinazione d'uso...)
e produttive (diritti e oneri gravanti...).

L'indagine, finalizzata ad orientare la stima attraverso le quotazioni economiche dell'immobile,
€ stata sviluppata attraverso la consultazione delle seguenti fonti del settore del mercato
immobiliare:

- ricerche sui prezzi dei beni dalle tipologie simili e siti in localita limitrofe (reperiti anche sul
web); '

- banca dati presente nell'osservatorio del mercato immobiliare (OMI);

Bene N° 3 - Area urbana ubicata a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

La particella in esame fa riferimento ad uﬁ'a piccola striscia di terreno estesa 115 mq che dalla
via Casilina guiunge fino ad una porzionﬁe della facciata Sud Est del fabbricato principale. 1l
soprassuolo si presenta per lo pill cementato, in stato di abbandono e crescita di erbacce
sparse. E' altresi presente una rampa 5i scala in cemento aramto, adiacente la facciata
dell'edificio con cui la stessa particella confina, per consentire I'accesso al primo piano
dell'edificio {che avviene sul lato Nord Est) attraverso le particelle 5036 e 5030 appartenenti
ad altre ditteestranee alla procedura esecutiva e su cui, secondo quanto dichiarato nell'atto
notarile, esiste un diritto di passaggio pedonale. Il terreno risulta delimitato,!l su tutti i lati, da
muri di confine delle altre proprieta attigue. Per quanto qui non specificato si rimanda al
seguito della relazione e alla campagna fotografica.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 25, Part. 5034, Categoria F1

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 2.875,00

Al fini della valutazione del bene in questione, occorre premettere che, pur ricadendo nella
zona del P.R.G. del Comune di Mignano Monte Lungo denominata C2 - "residenziali di
progetto”, I'area non & edificabile per cause imputabili sia alla conformazione geometrica oltre
che alla non rispondenza ai requisiti del lotto minimo.

Tuttavia, per la determinazione del piil probabile valore di mercato del bene immobile si &
ritenuto opportuno adoperare il c.d. "metdo della comparazione diretta”, procedendo ad una
prventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare il valore di mercato piui probabile per
beni immobili di tipologie analoghe a quello esaminato.

La stima, infine, & stata sviluppata attraverso la consultazione delle seguenti fonti del settore di
mercato immobiliare: - ricerche sui prezzi dei beni dalle tipologie simili e siti in localita
limitrofe (reperiti anche sul web); banca dati presente nell'osservatorio del mercato
immobiliare (OMI);

Bene N° 4 - Terreno ubicato a Mignano Monte Lungo (CE)} - via Casilina
La particella in esame fa riferimento a un piccolo appezzamento di terreno, esteso 190 mgq, che
dalla via Casilina giunge fino alla facciata' Nord Est del fabbricato principale. Il soprassuolo si
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presenta in stato di abbandonototale con crescita incontrollata di vegetazione spontanea. Si
rileva, in aderenza al fabbricato principale, la presenza din un montacarichi che dal terreno in
questione condice finon al piano primo. Per quanto qui non specificato si rimanda al seguito
della relazione e alla campagna fotografica.

Identificato al catasto Terreni - Fg. 25, Part. 5031, Qualita Uliveto

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 4.750,00 '

Ai fini della valutazione del bene in questione, occorre premettere che, pur ricadendo nella
zona del P.R.G. del Comune di Mignano Monte Lungo denominata C2 - "residenziali di
progetto”, I'area non e edificabile per cause imputabili sia alla conformazione geometrica oltre
che alla non rispondenza ai requisiti del lotto minimo.

Tuttavia, per la determinazione del pill probabile valore di mercato del bene immobile si &
ritenuto opportuno adoperare il c.d. "metdo della comparazione diretta", procedendo ad una
prventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare il valore di mercato pil probabile per
beni immobili di tipologie analoghe a quello esaminato.

La stima, infine, & stata sviluppata attraverso la consultazione delle seguenti fonti del settore di
mercato immobiliare: - ricerche sui prezzi dei beni dalle tipologie simili e siti in localita
limitrofe (reperiti anche sul web); banca dati presente nell'osservatorio del mercato
immobiliare (OMI); :

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenziconale complessivo vendita
BeneN°1- 271,93 mq 1.200,00 €/mq €326.316,00 100,00% €326316,00
i Laboratorio :

! Mignano Monte

i Lungo {CE} - via

. Casilina snc (Km
i 157,600), pianc 1

{ BeneN°3 - Area 115,00 mqg 25,00 €/mq ‘ € 2.875,00 100,00% * £ 2.875,00
{ urbana ’

Mignano Monte
Lungo {CE] - via
Casilina

Tl ARAEALAAAR AAA AR . ARAn A AN A A

Bene N° 4 - Terreno 190,00 mq 25,00 €/mq €4.750,00 100,00% €4.750,00
Mignano Monte - :

Lungo {CE) - via
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Valore finaie di stima: € 267.152,80

Per la determinazione del pi probabile valore di mercato dei beni immobili si & ritenuto opportuno
adoperare il c.d. "metodo della comparazione diretta", procedendo ad una preventiva indagine di
mercato finalizzato ad individuare il valore di mercato pill probabile per beni immobili di tipologie
analoghe a quelli esaminati e tenendo conto delle caratteristiche di localizzazione (ubicazione, servizi
pubbilici, inquinamento, verde pubblico...), di posizione (esposizione, luminosit3, altezza del piano
stradale...), tipologiche (etd, caratteristiche costruttive, condizioni statiche, dimensioni, altezza, forma
destinazione d'uso...) e produttive (diritti e oneri gravanti...).

L'indagine, finalizzata ad orientare la stima attraverso le quotazioni economiche dell'immobile, & stata
sviluppata attraverso la consultazione delle seguenti fonti del settore del mercato immobiliare:

- ricerche sui prezzi dei beni dalle tipologie simili e siti in localitd limitrofe (reperiti anche sul web);

- banca dati presente nell'osservatorio del mercato immaobiliare (OMI);

Al valore individuato, & stato applicato una decurtazione pari al 20% dovuta al rischio di evizione.

RISERVE E PARTICOIT?.:ARITA DA SEGNALARE

La presente perizia & stata rielaborata, sulla base della precedente depositata in data 28 febbraio 2017,
su richiesta del Giudice dell’Esecuzione, dott. Lorenzo Sandulli, per i motivi che varranno di seguito
esposti. '

All'uopo, occorre premettere che: ‘

- in data 28/02/2017 lo scrivente ha depositato regolarmente 'elaborato peritale;

- all'udienza del 27/11/2017, il Giudice ha chiesto al sottoscritto di precisare se le corti (beni n. 3 e n.
4} siano vendibili 0 meno e i costi per procedere ad eventuali volture catastali.

- in data 16/03/2018, in risposta, lo scrivente ha rimesso le proprie precisazioni ove, in definitiva, ha
dichiarato invendibili le suddette corti argomentandone dopo approfondite ricerche, le motivazioni
{provenienze errate, errata successione);

- all'udienza del 05/06/2018 il Giudice ha onerato il creditore procedente di depositare una nuova
certificazione notarile sull'intero compendio pignorato in particolare sul sub 6 e sulle corti a
verificare l'entitd delle quote pervenute in ereditd al dante causa dell'esecutato, nonché la
certificazione ultraventennale sul sub 5, invitando lo scrivente a riformulare la relazione peritale alla
luce della nuova certificazione notarile, spec1f1cando quali siano i lotti vendibili;

- in data 25/10/2018 lo scrivente, in risposta, ha rimesso le proprie precisazioni ribadendo che le corti
non possono essere volturabili per 1 motivi espesti nelle precisazioni del 16/03/2018, precisando,
inoltre, che anche il notaio incaricato della nuova certificazione, attraverso i chiarimenti inviati allo
scrivente, ha fatto notare l'inesattezza delle 1ntestazxon1 attuali rimarcando quanto gia asserito dallo
stesso scrivente;

- all'udienza del 30/10/2018 il Giudice, a segmto anche della nuova documentazione notarile,
rilevande la continuitd delle trascrizioni solo per il sub 6, mancante per il su 5, e risultando
indeterminate le quote delle corti, ha invitato i'l sottoscritto a verificare la possibilitd di porre in
vendita solo il sub 6;

- in data 06/11/2018 lo scrivente, in risposta a quanto richiesto dal Giudice, ha dichiarato invendibile
il sub 6 per i motivi gid indicati nella relaziene peritale stessa in cui il bene & stato definito
incommerciabile.

Tanto premesso, il Giudice dell’Esecuzione, con ﬁroprie osservazioni del 06/04/2019 a scioglimento
della riserva formulata all’'udienza del 12/03/2019, ha chiesto espressamente al sottoscritto di
aggiornare P'elaborato peritale in riferimento ai soli beni sub 5 ed alle due corti (in quanto il creditore
ha rinunciato alla procedura esecutiva limitatamente al sub 6) argomentandone cosi la decisione:
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“La questione inerente i suddetti beni, a ben vedere, interessa non propriamente la continuita delle
trascrizioni, quanto la mancata individuazione della provenienza ultraventennale, la quale non
preclude Ja vendita forzata ma, determinando un rischio di evizione, implica solamente che detto vizio
venga stimato e poi detratto dal prezzo di vendita (C. 11638/2014)".

Si & proceduto, pertanto, a rideterminare il valore commerciale del bene tenendo coto del rischio di
evizione, considerando un abbattimento del 20% rispetto al valore commerciale individuato.

La redazione della presente ha comportato, come visto, eseguire alcuni aggiornamenti catastali alle
particelle esecutate (vedasi paragrafo "precisazioni").

Si & reso necessario, al fine di chiarire la situazione catastale, procedere alla ricostruzione delle stesse
attraverso l'esamina dei document], partendo dalle particelle originarie fino a giungere alle attuali.
L'originaria particella, la n. 39 estesa 4805 mgq, mediante frazionamento del 13/09/1990 veniva
frazionata dando origine alla n. 286, estesa 1400 my, e alla n. 287 estesa 2215 mq.

Mediante tipo mappale del 07/09/1994 la n. 286 veniva a sua volta soppressa e ricostituita con la n.
5010, divenendo ente urbano. g

Con frazionamento del 02/10/1997 si crearono le particelle 5010, 5037 (non oggetto d'esecuzicne) e
5033 (attuale 5102, non oggetto d'esecuzione).

Si specifica, inoltre, che, previo accesso avvenuto in data 28/02/2017 presso I'Ag. delle Entrate della
provincia di Caserta, & emerso come non sia possibile effettuare le volture delle particelle 5031 e 5034
a favore della Societa esecutata poiché, oltre a mancare i passaggi intermedi, sono state cedute quali
"enti comuni", cosi come si evince anche dalla nota di trascrizione, e sul rogito notarile indicate quali
corti della particella 5010 sub 6.

Si precisa, infine, che gli allegati alla presente sono i medesimi dell'originale relazione.Per sola
-completezza, sono stati riportati integralmente e contengono informazioni relative anche al bene n.2
(mansarda) che, si ripete, non rientra piti nella procedura per i motivi sovra esposti.

Per i dettagli si rimanda direttamente ai contenuti deélla presente.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto: ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Colfelice, 1i 12/05/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Marsella Francesco

ELENCO ALLEGATE:

N° 4 Foto - esterne del fabbricato
N° 5 Foto - interne primo piano (p. 5010 sub'S)

N° 2 Foto - interne piano secondo (p. 5010 sub 6)

A NN

N° 1 Foto - p. 5034 (area urbana)
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N° 1 Foto - p. 5031 (uliveto)
N¢ 1 Estratti di mappa

N°® 1 Visure e schede catastali - visura storlca particella 5010 sub 5 (ex sub 2) (Aggiornamento
al 14/02/2017)

N° 1 Visure e schede catastali - visura storlca particella 5010 sub 6 {ex sub 3) (Aggiornamento
al 15/02/2017)

N° 1 Visure e schede catastali - visura storica particella 5034 catasto fabbricati
(Aggiornamento al 15/02/2017) ‘

N° 1 Visure e schede catastali - visura storica particella 5034 catasto terreni {Aggiornamento al
23/11/2016)

N° 1 Visure e schede catastali - visura storica particella 5031 (Aggiornamentoal 10/11/2016)
N° 1 Altri allegati - DOCFA 5010 sub 5 (con planimetrie) (Aggiornamento al 14/02/2017)
N° 1 Altri allegati - DOCFA 5010 sub 6 (cofl planimetrie) (Aggiormamento al 15/02/2017)

N° 1 Altri aflegati - DOCFA 5034 [costltuzmone di area urbana) (Aggiornamento al
08/02/2017)

N° 2 Atto di provenienza - Atti notarili

N° 7 Altri allegati - ispezioni ipotecarie

N° 1 Altri allegati - verbali dei sopralluogh'i

N° 1 Altri allegati - ricevuta avvenuta clenu‘:ncia di variazione p. 5010 sub 5
N° 1 Altri allegati - ricevuta avvenuta denuncia di varjazione p. 5010 sub 6
N° 1 Altri allegati - ricevuta avvenuta denuncia di dichiarazione p. 5034
N° 1 Altri allegati - ex elaborato planimetrico 5010 (non pin agli atti)

N° 1 Altri allegati - ex planimetria p. 5010 I'Sub 2 (non pil agli atti)

N° 1 Altri allegati - ex planimetria p. 5010 _'isub 3 (non pil agli atti)

N° 1 Altri allegati - richiesta documentazione Comune

N° 1 Altri allegati - P.R.G. |

N° 1 Altri allegati - deposito progetto regidne campania

N° 1 Concessione edilizia - concessione n. 31

N°® 1 Concessione edilizia - concessione n. 32

N° 1 Altri allegati - A.P.E. particella 5010 sub 5
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

e Bene N° 1 - Laboratorio ubicato a Mlgnano Vionte Lungo (CE) - via Casilina snc (Km 157,600),
piano 1
(RIE. CAT. P. 5010 sub 2 F.25) -> attuale p. 5010 sub 5 censito come UFFICI E STUDI PRIVATL
L'unita immobiliare & situata al piano primo di un fabbricato sviluppato su tre livelli (piano
terra, piano primo e piano mansardato, questultimo oggetto anch'esso della medesima
procedura esecutiva). La struttura portante dell'edificio & realizzata in cemento armato con
solai degli interpiani costituiti da strutture prefabbricate in latero cemento. L'accesso al piano
di che trattasi avviene sul lato nord est attraverso gli adiacenti portoni d'ingresso (uno munito
di rampa per disabili) che affacciano sulla particella 5038 con la quale confina I'immobile. La
predetta particella e, infatti, gravata dall'esistenza di un diritto di passaggio a favore dell'unita
immobiliare, sia pedonale che carrabile, che'dalla via Casilina conduce all'immobile stesso. Si
specifica, inoltre, che su detta area, in corrlspondenza dell'ingresso dell'unita immobiliare, &
presente una pensilina posta a servizio dello stesso ingresso. Esiste anche un diritto di
passaggio pedonale sulle particelle 5036 e 5034, quest'ultima oggetto d'esecuzione, che da via
Casilina giunge alla scala esterna posta sul lato sud-est dell'immobile. Tali informazioni sono
state rilasciate in sede di rogito notarile direttamente dalla parte venditrice. L'unita
immobiliare, destinata ad ambulatorio medico, & composta da una sala dialisi e una serie di
locali adibiti a studi, depositi, wc, sala at‘tiesa, amministrazione ecc. il tutto come meglio
rappresentato nella planimetria che si alIegé. Le tramezzature sono realizzate mediante posa
in opera di pannelli (presumibilmente pannelli di cartongesso), rasati e tinteggiati dalle
tonalita chiare. Sulla facciata nord est & presente altresi un montacarichi/ascensore che
conduce al piano, non ispezionato poiché aIlo stato attuale & inaccessibile. Gli infissi esterni
sono costituiti da persiane e finestre in alluminio, corredate da doppio vetro, mentre
internamente sono presenti porte metalliche. L'unitd immobiliare & dotata degli impianti
tecnologici principali per la destinazione d'uso a cui & adibita: I'impianto elettrico, l'impianto
per la distribuzione dell'ossigeno, l'impianto antincendio, I'idrico, telefonico, climatizzazione
ecc. Si specifica che gli stessi non sono stati ;%/eriﬁcati poiché le utenze non sono attive {(acqua,
luce...) e comunque sono in disuso da molto tempo tali da rendere necessario un loro ripristine
e/o controllo. Tutti i locali risultano essere sgomberi da arredamenti o oggetti, ad eccezicne di
alcune poltrone mediche, collocate nella sala dialisi, vetuste e prive di valore economico. Lungo
tutta la facciata sud e parte della ovest ed est, si sviluppa un unico balcone profondo circa 1,30
metri. La zona ove insite il fabbricato & caratterizzata da insediamenti commerciali e
residenziali e gode di buona visibilita dalla ffia Casilina. L'orografia del sito & da considerarsi
pianeggiante e a una quota sul livello del mare di circa 150 metri. La viabilita & da considerarsi
nella norma e la copertura dei servizi pubbliici e commerciali buona. Le condizioni generali del
bene, anche se in stato di abbandono da qualche anno, sono da ritenersi comungue buone. Per
quanto qui non specificato si rimanda alla campagna fotografica e agli elaborati grafici allegati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 5010, Sub. 5, Categoria Al0
L'immobile  viene posto in vendita per i diritto di Proprieta {1/1)
Destinazione urbanistica: Dalla documentazione reperita a seguito di specifica richiesta
inoltrata presso I'U.T. del Comune di Mignano Monte Lungo in data 29 novembre 2016, si
evince che I'immobile esecutato & ubicato nella zona del P.R.G. denominata "C2" - residenziale
di progetto, regolamentata dall'art. 19, le cui caratteristiche dominanti sono: DESTINAZIONI
D'USO: 1 - residenze; 2 - residenze tunst1che 3 - alberghi, pensioni, ostelli, villaggi turistici,
motels, pubblici esercizi; 4 - attrezzature commermah 5 - attrezzature per lo spettacolo, lo
svago, lo sport; 6 - laboratori sussidiari delle attivitd commerciali; 7 - laboratori artigianali;
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INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITORIALE: 75 ab/ha; INDICE DI FABBRICABILITA'
FONDIARIA: 0.80 mc/mq; SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mq; ALTEZZA: 8 m; NUMERO
DI PIANI: 2; DISTACCO MINIMO DAGLI ‘EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/m;
DISTACCO MINIMOQ DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m; DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN
RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m; DISTACCO MINIMO DAI CONFINI ASSOLUTO: 5.00 m;
PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mq/mc;

Bene N° 3 - Area urbana ubicata a Mignano Monte Lungo (CE) - via Casilina

La particella in esame fa riferimento ad una piccola striscia di terreno estesa 115 mq che dalla
via Casilina guiunge fino ad una porzione della facciata Sud Est del fabbricato principale. Il
soprassuolo si presenta per lo pill cementato, in stato di abbandono e crescita di erbacce
sparse. E' altresi presente una rampa si scala in cemento aramto, adiacente la facciata
dell'edificio con cui la stessa particella confina, per consentire l'accesso al primo piano
dell'edificio (che avviene sul lato Nord Est) attraverso le particelle 5036 e 5030 appartenenti
ad altre ditteestranee alla procedura esecutiva e su cui, secondo quanto dichiarato nell'atto
notarile, esiste un diritto di passaggio pedonale. Il terreno risulta delimitato,l su tutti i lati, da
muri di confine delle altre proprieta attigue. Per quanto qui non specificato si rimanda al
seguito della relazione e alla campagna fotografica.
Identificato al catasto  Fabbricati® - Fg. 25 ~ Part. 5034, Categoria F1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Dalla documentazione reperita a seguuto di specifica richiesta
inoltrata presaso I'U.T. del Comune di Mignanc Monte Lungo in data 29 novembre 2016, si
evince che l'area in cui ricade il bene in oggetto appartiene alla zona di P.R.G. denominata "C2"
- residenziale di progetto, regolamentata dall'art. 19, le cui caratteristiche sono: DESTINAZIONI
D'USO: 1 - residenze; 2 - redidenze turistiche; 3 - alberchi, pensioni, ostelli, villaggi turistici,
motels, pubblici esercizi; 4 - attrezzature commerciali; 5 - attrezzature per lo spettacolo, lo
svago, lo sport; 6 - laboratori sussidiari,“delle attivita commeciali; 7 - laboratori artigianali;
INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITORIALE: 75 ab/ha; INDICE DI FABBRICABILITA'
FONDIARIA: 0.80 mc/mq; SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mq; ALTEZZA: 8 m; NUMERO
DI PIANI: 2; DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/m;
DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m; DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN
RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m; DI;STACCO MINIMO DAl CONFINI ASSOLUTO: 5.00 m;
PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mg/mc;

Bene N° 4 - Terreno ubicato a Mignano Mente Lungo (CE)} - via Casilina

La particella in esame fa riferimento a un piccolo appezzamento di terreno, esteso 190 mq, che
dalla via Casilina giunge fino alia facciata Nord Est del fabbricato principale. Il soprassuolo si
presenta in stato di abbandonototale con crescita incontrollata di vegetazione spontanea. Si
rileva, in aderenza al fabbricato principale, la presenza din un montacarichi che dal terreno in
guestione condice finon al piano primo. Per guanto qui non specificato si rimanda al seguito
della relazione e alla campagna fotografica.
Identificatc al catasto Terreni &+~ Fg. 25, Part. 5031, Qualitd Uliveto
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Dalla documentazione reperita a seguuto di specifica richiesta
inoltrata presaso 1'U.T. del Comune di Mignano Monte Lungo in data 29 novembre 2016, si
evince che l'area in cui ricade il bene in oégetto appartiene alla zona di P.R.G. denominata "C2"
- residenziale di progetto, regolamentata dall'art. 19, le cui caratteristiche sono: DESTINAZIONI
D'USO: 1 - residenze; 2 - redidenze turistiche; 3 - alberchi, pensioni, ostelli, villaggi turistici,
motels, pubblici esercizi; 4 - attrezzature commerciali; 5 - attrezzature per lo spettacolo, lo
svago, lo sport; 6 - laboratori sussidiari delle attivitd commeciali; 7 - laboratori artigianali;
INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITO,BIALE: 75 ab/ha; INDICE DI FABBRICABILITA'
FONDIARIA: 0.80 mc/mq; SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO: 600 mq; ALTEZZA: 8 m; NUMERO
DI PIANI: 2; DISTACCO MINIMO DAGLI .EDIFICI IN RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/1 m/my;
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 108/2013 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 26%.152,80

Bene N° 1 - Laboraterio

Ubicazione: Mignano Monte Lungo {CE} - via Casilina snc {Km 157,600Q), piano 1
Diritto reale: Proprietd ‘ Quota ‘ 1/1
Tipologia immahile: Laboratorio | Superficie ‘ 271,93 mg

- Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 5010, ;
Sub. 5, Categoria A10 ‘ ‘ ‘

Stato conservativo: Lo stato di conservazione generale dell'unith immobiliare, pur essendo in disuso da molto tempo, & da
ritenersi comungue bueno. Gli impianti tecnologici necessitano, come gid specificato, di una revisicne
generale. -

Desecrizione; (RIF. CAT. P. 5010 sub 2 F.25) -» attuale p. 5010 sub 5 censito come UFFICI E STUDI PRIVATL L 'units

immobiliare & situata a! piano primodi un fabbricato sviluppato su tre livelli {piano terra, piano primo e
piane mansardato, quest'ultimo oggéttc anch'esso della medesima procedura esecutiva). La struttura
portante dell’edificio & realizzata in:cemento armato con solai degli interpiani costituiti da strutture
prefabbricate in latero cemento. L'actesso al piano di che trattasi avviene sul lato nord est attraverso gli
adiacenti portoni d'ingresso (uno muhito di rampa per disabili) che affacciane sulla particella 5038 con la
quale confina I'immobile. Lz predetta particella 2, infatti, gravata dall'esistenza di un diritto di passaggio a
favore dell'unity immobiliare, sia pedonale che carrabile, che dalla via Casilina conduce all'immobile
stesso. 51 specifica, inoltre, che su detta area, in corrispondenza dell'ingresso dell'unith immobiliare, &
presente una pensilina posta a sem‘zif) dello stesso ingresso. Esiste anche un diritto di passaggio pedonale
sulle particelle 5036 e 5034, questhltima oggetto d'esecuzione, che da via Casilina giunge alla scala
| esterna posta sul lato sud-est dell'immobile. Tali informazioni sono state rilasciate in sede di rogito
notarile direttamente dalla parte venditrice. L'unita immobiiiare, destinata ad ambulatorio medico, &
. composta da una sala dialisi e una serie di locali adibiti 2 studi, depositi, we, sala attesa, amministrazione
ecc. il tutto come meglic rappresentato nella planimetria che si allega. Le tramezzature sono realizzate
mediante posa in opera di pannelli [presumibilmente pannelli di cartongesso), rasati e tinteggiati dalle
i tonalita chiare. Sulla facctata nord est & presente altresi un montacarichi/ascensore che conduce al pianc,
non ispezionato poiché zllo stato attuale @ inaccessibile. Gli infissi esterni sono costituiti da persizne e
finestre in alluminio, corredate da doppio vetro, mentre internamente sono presenti porte metaliiche.
L'unita immobiliare & dotata degli impianti tecnologici principali per la destinazione d'uso a cui & adibita:
limpianto elettrico, I'impianto per la distribuzione dell'ossigeno, I'impianto antincendio, l'idrico,
telefonico, climatizzazione ecc. Si specifica che gli stessi non sono stati verificati poiché le utenze non sono
attive (acqua, luce..) e comungue sono in disuso da melto tempe tali da rendere necessario un loro
ripristino e/o controllo. Tutti i local Tisultano essere sgomberi da arredamenti o oggetti, ad eccezione di
| alcune poltrone mediche, collocate nella sala dialisi, vetuste e prive di valore economico. Lungo tutta la |
facciata sud e parte della ovest ed est. si sviluppa un unico balcone profondo circa 1,30 metri. La zonz ove
insite il fabbricato & caratterizzata da insediamenti commerciali e residenziali e gode di buona visibilita
dalla via Casilina. L'orografia del sito‘;é da considerarsi pianeggiante e a una quota sul livello del mare di
circa 150 metri. La viabilita & da considerarsi nella norma e la copertura dei servizi pubblici e commerciali
buona. Le condizioni generali del bene, anche se in stato di abbandono da fualche anno, sono da ritenersi |
comungue buone. Per quanto qui non specificate si rimanda alla campagna fotografica e agli elaborati
grafici allegati. g
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[ Ubicazione: Mignano Monte Lungo (CE} - via Casilina :
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DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICI ASSOLUTO: 10.00 m; DISTACCO MINIMO DAI CONFINI IN
RAPPORTO ALL'ALTEZZA: 1.5/2 m/m; DISTACCO MINIMO DAI CONFINI ASSOLUTO: 5.00 m;
PARCHEGGIO NEL LOTTO: 5/100 mg/mc; '

Prezzo base d'asta: € 267.152,80
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i Tipologia immobile:

Area urbana
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 5034,
Categoria F1

i Superficie ; 115,00 mg

Stato conservativo:

Ibene verte in stato di abbandono per a crescita incontrollata della vegetazione spontanea.

Descrizione:

La particella in esame fa riferimento ad una piccola striscia di terrenc estesa 115 mgq che dalla via Casilina

guiunge fino ad una porzione della facciata Sud Est del fabbricato principale. Il soprassuolo si presenta per i

lo piii cementato, in stato di abbandono e crescita di erbacce sparse. E' altresi presente una rampa si scala
in cemento aramto, adiacente la facciata dell'edificic con cui la stessa particella confina, per consentire
l'accesso al primo piano dell'edificio [che avviene sul lato Nord Est) attraverso le particelle 5036 e 5030
appartenenti ad altre ditteestranee alla procedura esecutiva e su cui, secondo quanto dichiarato neli‘atto
notarile, esiste un diritio di passaggio pedonale. Il terreno risulta delimitato,l su tutti i lati, da muri di
confine delle altre proprieta attigue. Per quanto qui non specificato si rimanda al seguito della relazione e

. alla campagna fotografica.

Vendita soggetta a IVA: NO
| State di occupazione: Libero
L
| Bene N° 4 - Terrenc
¢ Ubicazione: © Mignano Monte Lungo (CE] - via Casilina

Diritto reale:

Proprieta ~ Quota 1/1

Tipologia immobile:

' ldentificato al catasto Terreni - Fg. 25, Part. 5031,

Terreno

‘ Superficie | 190,00 mq

Qualita Uliveto

Stato conservativo:

I1'bene verte in stato di abbandono per a crescita incontrollata della vegetazione spentanea.

Descrizione:

La particella in esame fa riferimento a un piccolo appezzamento di terreno, esteso 190 mgq, che dalla via

* Casilina giunge fino alla facciata Nord Est del fabbricato principale. 11 soprassuolo si presenta in stato di

abbandonoetotale con crescita incontrollata di vegetazione spontanea. Si rileva, in aderenza al fabbricato
principale, la presenza din un montacarichi che dal terreno in questione condice finon al piano primo. Per
quanto qgui non specificato si rimanda al seguito della relazione e alla campagna fotografica.

Vendita soggetta a IVA:

. NO

Stato di occupazione:

Libero
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