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PREMESSA

Nella causa POP NPLS 2019 SRL ¢/ notata con RGE. 180/2021

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

La quale, sottoscritto con firma digitale il giuramento per accettazione, prende
atto che 'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari ¢
creditori iscritti non intervenuti, per I’esame della regolarita degli atti e per le
determinazioni in ordine alle modalita della vendita ¢ fissataperil 01.12.2022

In armonia con |’incarico conferitole dalla S.V. ¢ sulla base agli accertamenti
svolti presso il catasto, il comune ¢ gli altri enti preposti I'E.S. redigeva la

presente relazione divisa nei capitoli che seguono.

Incarico dell Esperto Stimatore

I giudice dell’ esecimione incarica esperto stimatore & provvedere aghi adempimenti ex art. 173 his disp. Att. cp.o. e i seguito indicati:
Controlle preliminave: verificare b completezza della documentazione depositata ex art. 567 cpe. I parficolare, Vasperfo deve
Precisare 1 prime luogo:

Se il credifore procedente ablia optato per 11 deposito dei certificat dolla Conservadoria dei RR I, sulle iscridow ¢ rascrigioni gravanti sul
bane pignorato, COopure - S 1] Credifore procedante abbin opfato per 1§ deposito di cerfificazions nofarile sosfififiva

Wel primo caso feeriffica#f delle Scrigont e trascrigoni) [esperfo deve precizare i riferimerio a clasano degli immolill pigyora:

se la carfificazione delle iscriziond 51 esferdda per wn periodo parl ad almeno vevli vt a rifroso dalla frascrizione el pigyorananto e sia sfafa
richiesia i relaziove a clascm soggeffo che risulfl propriciario (suda seorfa da pebblici registri immolbiliari) per il pariodo covisiderato,

se la cerfificcmione delle frascriziond (5ia a favore, che confrofisalga sive ad v afo & acquisto derivativo od originario che sia sfafo
frascriffo in dafa avtecedevte di almeno venfi wd la frascrizione del pi gnoramento e sig stafa ricliesta in relazions g clasow soggefto che
risulf propriefavio (sulla scovfa del pubblici re gisid immobiliary) per 1 pericdo considerafo.

el secordo caso certificazions notarile sostiutiva lVespero deve precisare in riferimerto a clascuno deghi immolili pignorafi

S la cerfificamione risalga sine ad un dfo di acquisto devivato od origivario che sig stafo frascriffo in dafa ifecedertte & almeno venfi s
lafrascrizione del pigroramento.

In secomdo luogo, [emperfo deve precisar e se il credifore procedeante abbia deposifato Iestrafo catastale attuale 2 I'estraffo catastale storico
affuale ...

WNel caso i deposifo della cerfificazions nofarile sosfifufiva lesperfo deve precisare se | dafi cafastall affuali e sforiel degli immobili
pigrordall siano indicafi vella deffa cerfificazione.

In ferzo luogo Desperfo deve precisare se il credifore procederte abbia deposifato 1 cerfificato d stafo civile dell’esecidato.

In difeffo, Vesperfo deve procedere alla immediafa acquisizione dello sfesso....

MNel caso dl esiseyEa i ramorto di coniugo, sempre 11 sede d comfrollo ... cerfificato & marimonio

Laddove risylfi che . Uesecufafo. in regime d comeione legale e il pigroramato now sia stafo woffficato o coviuge comproprictario,
Pesperfo mdicherd fale circosfarea & credifore procedeayte e af GE.

QUESTIO n I idevtificare 1 diviffl reali edi bani oggetto dd pi gnoramento.

QUESITO R 2: elevcare ed ivdividieare 1 beyt componenti clascun loffo e procedere alla descrizione maferiale dei Ioffi,

QUESTIO n. 7 procedere alla ideviificasi one cafastale del beve pigrncorato

QUESITOn. & procedare allapredisposizions & schema sivfefico-descriffive del lotfo,

QUESTIO n .5 procedere alla vicostruzions dal passaggl d propriefd inrelazione al bene plgrorao.

QUESTTO w. & verfficare la regolarifa del bene o doi berg pi gnovati soffo il profilo edilizio ed wrbari sfico.

QUESTIO n 7 indicare lo stato & possesso affuale dell Tmmobile.

QUESITTO W& specificare 1 viveoli ed oneri gheridicl gravanfi sl bene

QURSITO N 3: verfficare se 1 ba mignorali ricadono su suolo demaviae.

QUESTIO n 10: verificare Iesisferea di pesi od oweri di alfro fipo.

QUERSITO w1 fornire o imformazione wiile sulle spese di gesfione dell immolnle e su evefuali procedimentiincorso

QUESTIOw. 12: procedere dla valhutazione el beyg

QURSITOw. 13: procedere dlla valutazione & quota Indiviza per gii immolili pi gnorati per fa sola quota,

QUESTTO »ld: acgquaisive le cerfificcgioni di stato ciwvile dell'yfficic anagrafe e della Camera & Commercio e precisare il regime
patrimoriale 1n caso di marimorio.
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CAPITOLO 0O PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DEIL_BENE
adempimenti ex art. 173 his disp. Att. c.p.c. & di seguite indicati:

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

-Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, notaio in Corleone,

CERTIFICA CHE:
Nella procedura a carico di a c.f

a seguito del verbale di pignoramento immobili del 05.07.2021 rep.
5859 not. Da Ul Giud, TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE frasc. il 10.08.202]1
ai nR. 32762/24264 a javore di POP NPLS 2019 S.R.L. Sede CONEGLIANG (TV) cf.
05043330264 s seguenti immobili:
-Apmxtricane nfo df tipo civile tn Caserta F.27 pla 5013 sub6 A2 cons. 5,5 vani via Salvatore
di Nardo P.2-51
-Aufprimessa o rimessa in Caserfa F.27 plla 5013 sub.28 Co6 cons. mg. 15 via Salvatore di
Nardo P51
-Aulorimessa o rimessa in Caserfa F.27 pllg 5013 sub27 C6 cons. mg. 9 via Salvatore di
Nardo P51

A la guota infera In plena propriefa degli immobili oggetto di esecuzione e
pervenita per atfo di asseghazione a socio di cooperativa edilizia del notaio RUGGTERO
GIUSEPPE rep. 17989 del 10.07.1996 fras. i 17.07.1996 — Reg. Parf. 12362 Reg. Gen 15972

Censiti al Catasto fabbricati di Caserta
-F.27 pila 5013 sub. 6 Natura A2 el.6 cons. 5.5 vani tot. Myg. 146 escluse aree esterne mg.1 37

Rendita Catastale Euro 693,93 Indirizeo via Salvatore di Nardo P. 2-51
Ditta piena propriefa iF]

Dafi deriveniti da: Variazions Topovomastica del 26.2 201 6p Jlo CEOOLI0I0 M affi dal2a 022016

Dafi deriventti da; Variazions del 00, 11.20]15 imserimenfo i visura di dafi di superfice

Dati deriverti da; CLASSAMENTY del O1 07 ]994 in afti dal 29,02 1998 miomdatico fn 1 26004 1/15894)
Dafi devivarii da: COSTITUZIONE del 0107 1994 in aff dal 23.02.1996 (h 12602/1394)

-F27 plla 5013 sub 28 Natura C6 c..6 cons. tot. Mg. i 5iotale mg. 16 R. Cat. €48,03 Indirizzo

via Salvatore di Nardo P51

Ditta F pievia propriefa 14

Dafi deriventti da; Variazione Toponomastica del 2632016 pllo CEOMIOI2 i atfi dal 2602200 6

Dt deriventi da; Variazione del 0. 112015 inserimento 1 visura di defi Jdi superfice

Dot derivaviti da: CLASTAMENTE del 01 OF J294 in affi dal 2802 1996 audomative i 126004 1/1894)
Dot cerivavifi da: COSTITUZIONE del 0107 1994 tn offi dal 23021995 (h 12602/7394)

-127 plig 5013 sub. 51 Naturg C6 cl.c cons. My, 2 Tofale mg.10 R. Cat. €20,92 Idirizzo via

Salvatore di Nardo P. T

Ditta piena progeigta I

Dafi derivanti da: Varigzione Topovomastica del 26.7 201 6p llo CEOOLI OGS in affi dal 2602200 &
Dty deriveniti de;: Variazions del (0.11. 2015 inserimento i1 visura di dedfi i superfice

Dot cerivaviti da: CLASTAMENTYS el 01 07 ]394 in affi dol 29,02 1996 adomdatico (n 120004 2/1994)
Dati derivarii da: COSTITUZIONE del 0107 1394 0n affi dal 28 021995 (n 12602/7394)

Nel ventennio preso in esame gli immobill hanno jormato oggetto delle seguenti formalitd
pregiudizievoli:
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ISCRIZIONE NN. 7081/543 del 24/02/2012 ipoteca volontaria nascente da CONCESSIONE
A GARANZIA DIMUTUO del 22.02.2012 n. rep. 240643/33067 notaio PALERMITT Concetta
sede Santa Maria Capua Vetere (CE)

A favore di BANCA DICREDITO POPOIARE SOCIETA COOPERATIVA PER AZIONI sede
TORRE DEI GRECO (NA) cf00423310630 (domicilio ipotecario eletto Torre del Greco
presso  la sede legale), contro

¢.fdurata 10 anni

Grava su Caserta F.27 p.lla 5013 sub. 6 plla 5013 sub. 28 p.lla 5013 sub.51

TRASCRIZIONE NN. 32762/24264 del 10.08.2021 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 05.07.2021 n. rep.5859 emesso da Uff Giud. Tribunale di
Santa Maria Capua Vetere (CE)

A favore di POP NPIS 2019 S.R.I. sede Conegliano (TV) ¢ f05043330264 (richiedente: POP
NPIS 2019 S.R. I. via Vittorio Alfieri 1 Coregliano),

contro

Grava su Caserta F.27 p.Hla 5013 sub. 6 p.lla 5013 sub. 28 p.lla 5013 sub.51

L’E.S. precisa che la provenienza risale all’atto di assegnazione a socio di
cooperativa edilizia a socio di cooperativa edilizia per Not. G. Ruggiero

rep.17989 del 10.07.1996 — Reg.Part.12862 Reg.Gen 15972 trasc. il 10.07.1996

L’E.S. precisa che 1l pignoramento trasc. a Caserta -SMCV ftrasc. il 10.08.2021
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VISURA STORICA
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LOTTO 11
CATASTO FABBRICATI F.27, p.llaS013, sub.28 cat.C/6 AUTORIMESSA
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Jroenn Cen¢ | Zoma Cataxals
L b LA h- ] 2 (¥ ? 13w’ L 163.500 COSTITUZIONE el 6 1071594 e il &1 IR'02/1396 (u.
1250 WiiNg
Indwizzs |- ViA PONTONE piaca: S1,
Noriflex [Parim [19361 [Bicdss [133
Swuazione degh intestati dai Lo7/1996
N BATTARACATIA TONYNT TRCATF TIRTE 17 ONTRITCATY
5 (1) 1 Yommets_per LHELTLDD
DATIDERTLANTIDA ISTRUMEMTO (A770 FUBBLIOO) del 16771596 Tagcrimone ie s1d &) 15071393 Rapertoniz 0.2 k7989 Rogarse ROGGIER.O GIUSZPRE Sace CASERIA Regicmezore

ASSEGN A SOCTO DICOOP EDIL. 1n. 13832.11956)

Simazione degh tn(estatt da) 61071994
Ll DATTANAGRAFICT | CODCEFSCALE | DPIL.] = ONERI XEAT]
: | ROPEIETARLA PER 1006 1004 fms s 1607,_%95

DATIRFRIVARNTT U |('1).‘-"I A ZIARDE Al NS 219940 i dal SR P86 Urgisearmone n 1) 01994)

Unils wonobnlearu | Tibut crall Ewve 090

Visara orlematca

¥ Codice Iaxcade Vahidaio w Avpgale Tubuto
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LOTTO IIT
CATASTO FABBRICATI F.27, p.lla 5013, sub.2 cat. C/6 garages/cantinola

«wxntrate %=
Diseziaze Provincsale di Caserta
Usfficio Proviaciale - Ternrono
Berari Camatsa

Dats C40172022 - O 113120 Seunc

Visura slorica per immobile
Stmazione deglh ani informarizzati dall'impianta meccanografico al 01/01/2022

Visumaa: L104UIS Pag 2

Dan dclla richicsta Comune dl CASERTA ¢ Coddee: BOGY)

Proviucia di CASERTA

Catnslo Fabbrican Fogliv. 17 Particella, 3013 Sob.: £
INTESTATO
[+ [Po=A Momics nasy 1 CASERTAIL 21051930 [ PRA\INC OE1BP6IR- T {1y Propnets_per [COCAD0
Gni(a immobiliare dal 14/03/2018
AN DATLIDENTIFICATTV] DATI DI CLASLAMENTO DaTT DERIVAKTI DA
Seaiont Foglo Prgeaciia Sur | Zza | Mimr  Caegoria | Cluswe | Commsienza Superdicie Reatita
Loma Cos | Zoma Capaae
1 ” EA 31 al (&3 1 Swr’ Torulv 1B wd’ Eumo 20.8% VASTAZYONZ TOPONAMASTICN & 1000216 puolucollo
1= CEOTMIO08S 1 T2 2016 VARRAFTONE DI
VARIAZIONE TOPONOMASTICA
Dr_ZFICM0 (o 32381 12016
Tuilirirsy VIA SATUATORE DI KASDO puanu. T,
Nbitiea - [Fasfive [Afuil 56 231
Ny Tevew Crarelal
Condeer Uranuing it - Serinme 4 - Lagha T - Pacacells A4
Situariene dell'unica immobiliare dal 60,/11/20}%
N, DATTIDENTIFICAIIV] DATY DI CLASISAMENTO DATI DERIVANTI DA
v e Fuyla Put o b RIT BRI AT Outrpons | Chese | Lonsatenrz Supericie Krxima
Tilmna i Ziwy Caas e
1 o RUE] 3 2 (s I 9t latale 1llem love M1.92 Varsemne dat Q47 19B14 - drsenmenbe m viaim d= Sndr
Aparfiime.
Indirzzo V13 PONTONE paro T,
Nokfea B Tortin 107 Med X 20

[ nt rate e o
Direzione Provinciale & Casern
Ufficio Provinciale  Ternitocie
Servizy Catastals

Visura slorica per immobile

Situaziong dell'unith unmohihare dal 01,0710%4

Dals. 04/01/2021 - Onu. 1132 20 Froe
Vismran TIO4RII Pag 2

Situazione deglt atn informatzzait dall‘umpianto meccanogratico al 04,01/2022

AW DATI IDENTIFIC ATIVL DAT] DICLASSUAENTO DATIDERTVANT] DA
A Fozli> Pargoclls Std | Zowe | tbxe | Cakcgomm | Cleow | Comastedea Superficie Rencata
Usbazs Ceme | Zoms Cataslsle
1 a1 N1y 51 A (a4 4 I’ Eury 33,02 CLASSAMENTO Jel 610571994 ux v Ja® 2202/1 082
L Ab.:0D AUTOMATICO (@ : 2004 V19941
Tudfizrn V1A PONTONE pane: T;
Kulifica - [Puds 10184 [ [e33
Siruazione delXunith tmmobdiare dal 61,07/1034
N DATIMENTIRICATIVT DAT] DI CLASSAMENTD DATI DERTVANTI DA
Se cune Foulis Paut _ells SU | Zowr | Miau | Cameyun | Clinse [ Conmustexm Srparfare denita
Udham Qenn | Zows Catastale
1 27 13 1 g 13 é Sm' L S8E0D COSTITGZIONE &l 0147/19< ir: nrd &) 285001296
126021691
Tndiizn VIAPONTOKRT pana- T
Notber - [1aniins 1361 [Meds8  [84s
Sitwnzivoe degli intestali dal 102071896
N DATTANAARAFIC] | FODIC=FROATF T DIPITT] E CNERIRE A1)
1 A Popre2’ 10015008
DATIDERIVANTLDA LETRUMENTO (ATTO PLBEZICO, de) 1007295 TraamrizAmne i1 »c dal - Z/04/120€ Kepartoric 1 * T80 Ragamte, RUGGIERO GIUSEPPE Scdr CASERTA Regisunzaer
ASSEGH ASOCYOEICOOP EDT. ' 13832 110060
Situazione deglt nrestan dal Q1/07/18#3
bt DATTANAGRAFIC] ZODICZFISCATE [ DIEITT] E CRERIEEAT]
)} | PROPRIETARIA PEX 1560 ! 1000 [in: »l 1007/1986
DATIDERIVANXTI DA COSTITUZIONE 423 01,07/199< 1n arti del Z4M5)% 2906 Reptetmizne Le. 12601110941

s imaehifian e 1

Viswy tedoaanx

“letba erarial s 191

" Codice Fiseale Validaro 10 Aygrafe Tributaria
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YISURA IPOTECARIA PER NOMINATIVO

Tlt'cwl in Homn [= 11 SGI'\JIIII'I |spnx|0n| Ipotaoaris |'l pnrsona Flsloa |'I Elnnoo I::Jmn:vnlml |'I Elnnoo Notn
Convenzione: {CONSULTAZIONI - PROFILO B)

Codice di Richiesta: COO088482015

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

Daticgens ricerca

|spezi0ne Mumers: T 110978 g an 25.'{':)?."'2@22 |mpcnrtcn addebitato. 6.30 2ura
Mote ingiviauate: 5

Annotamentiin calce individuati, I

Cagna me! Sessol F Comune di

Mascita; CASERTA(CE)

Eienco sintetico detle rormalits ordinato per data

Ordina per tiponota | Ordina per data

1 ™ ISCRIZIONE CONTRC del 22/01/2000 - Registro Particolare 200 Registro Generale 1837
Pubblico ufficiale PATLEEWITI CONCETTA Repertorio 130672 del 204012000
IPOTECA VOLONTARTA derivante da CONCESEIONE A GARANZIA DI MUTTIO
Imrmobili sitt in CARSERTA (CE)
Mota disporibile in formato elettronico
Diocurmnents successivi correlats:
1 - Comunicazione n. 1145 del 13/04/2012 i estinzione totale dell'cbbligazione avvemaita in data
22032012, Cancellazione totale eseguita in data 23/04/2012 CArt 13, commma S-decies DL 72007 -
Art 40 bisD Lgs 385/1953)

2 [  TRABCRIZIONE A FAVORE del 29/04/2009 - Registro Particolare 13434 Registro Generale
21911
Pubblico ufficiale PALERWITI CONCETTA Repertorio 232451/2707% del 08/04/2009
ATTO TEA VIVI - COMPRAVENDITA
Trnmobili siti in BLADDATONT (CE)
Mota disponibile in formato elettronico

3 [ IBCRIZIONE CONTRO del 24/02/2012 - Registro Particolare 543 Registro Generals 7081
Pubhblico ufficiale PATLERWITI CONCETTA Repettorio 24064 3/33067 del 22/02/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTTIO
Tmrmobili siti in CASERTA (CE)

Mota disponibile in formato elettronico

4 TRABCRIZIONE COWNTEO del 03/05/2019 - Registro Particolare 11894 Registro Generale 15216
Pubblico ufficiale CATDERINI VINCENZO Repertorio 9990/7070 del 30/04/2019
ATTO TRA VIVI - COMFRAVENDITA
Immobili siti in MADDALONI (CE)
Mota dispotiibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

sl TEASCRIZIONE CONTRC del 10/08/2021 - Registro Particolare 24264 Registro Generale 32762
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUTA VETERE Eepertorio
5859 del 05/07/2021
ATTOESECTUTIVG O CAUTELARE - VEEBALE DI FIGNOREANENTC IMMMOBILT
Trarnobili siti in CASERTA (CE)
Mota dispeonibile in formate elettronico

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere G.E. dott. Peluso 180/2021 )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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LOTTO 1 VISURA IPOTECARIA PER IMMOBILE

Tlt'cwl I Hom= Aol S-:t'\-vlrl:'l |5p=1|on| Ipotaocaris |'l |r\|'\|r\|'\|cn:hlll|'l Elanoo |r\'\.r\|'\u:-|:||||:|I Elanchch Not-:

Convenzione: {CONSULTAZIONI - PROFILO B)
Codice di Richiesta:

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

Dariaens ricerca

|spezic~ne Mumers: | 140266 g 25.'{':)?."'2@22 ||'npchrtch addebitato 6.30 2uUro
Mote ingividuate! 5 Annotamentiin calee individu ati; )

Comune ail CASERTA(CE)

Catazta: F Fchglicv: 27 Particens: 5013 Sunsterne: B

Elenco sintetico delle formalits ordin ato perdata

1

-

Ordina per tiponota | Ordina per data

TRABCRIFZIONE del 17/07/1996 - Eegistro Particolare 12862 Registro Generale 15972
Pubblico ufficiale RITGGIERC GIUSEFPE Repertorio 17989 del 1040711996

ATTO TEA VIVI - ASSEGNAZIONE & SOCIO DI COOFEE ATIV A EDILIZTA

Wota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE del 22/01/2000 - Registro Particolare 200 Registro Generale 1837

Fubblico ufficiale PATERWITI CONCETTA Eepertorio 130679 del 20/01/2000

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUT IO

Mota disponibile in formato elettronico

Docurmnenti successivi correlati:

1 - Comunicazicne n. 1145 del 13/044/2012 di estmzicone totale dell'obbligazione avvenuta m data
22/03/2012. Cancellazione totale eseguita i data 23/04/2012 (Art 13, comma 8-decies DL 72007 -
Art 40 bis D Les 385/1993)

ANMNOTAFIONE del 03/10/2002 - Registro Particolare 2215 Registro Generale 28724
Fubblico ufficiale D'ANGELC MARIA Repertorio 14350 del 15/12/12563
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DIBENI

Mota disponibile in formato elettronice

Forrnalita di riferitnento: Tscriziona n 1778 del 1982

ISCRIZIONE del 24/02/2012 - Eegistro Particolare 543 Registro Generale 7021
Pubblico ufficiale PALERWITI CONCETTA Repertorio 24064 3/33067 del 22/02/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTTIO
Mota dispotubile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 10/08/2021 - Eegistro Particolare 24264 Registro Generale 32762
Fubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE Repertorio
5859 del 05/07/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELAERE - VERBALE DI PIGHNORANMENTO IMMORILI

Mota disponibile in formato elettronico

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere G.E. dott. Peluso 180/2021 )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LUCIA TRAPANESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriald: fas11f
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LOTTO I ISPEZIONE IPOTECARIA SUB. 28

Tltrovl Ire Hom:- o &) S-:lr\.-'l:rll'l |sp-:-x|on| Ipotaoar|s |'l |mm\:n:plll|ll Elonoo |mma:p|:v|||:II Eln:-noo Not-:-

Convenzione: TRAPANESE LUCIA {CONSULTAZIONI - PROFILO B)
Codice di Richiesta: COO08B8482015

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CASERTA

Dati della ricerca

|spezi0ne Mumera: 1 252794 g e 25;6?."‘2'322 |mpcnrtcn addebitato ., 6.30 euro
Mote ingividuate! 4 Annotamentiin calce indiviau atit O

Comune ail CASERTA(CE)

Catasta: F FDinD: 27 Particeita: 5013 Subaterna: 28

Elenco sintetico delle rarmalitd ordin ato per dats

Ordina per tiponota | Ordina per data

1  TRAZSCRIZIONE del 17/07/1996 - Registro Particolare 12862 R egistro Generale 15972
Pubblico ufficiale RITGETERC GIUSEFFE Eepertario 17982 del 10/07/19%94
ATTO TEA VIVI - ASSEGINAZIONE A 20OCIO DI COOFEREATIV A EDILIZTA
Nota dispenibile n formato immagine

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere G.E. dott. Peluso 180/2021
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LUCIA TRAPAMNESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriald: fas11f
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IECREIZIONE del 22/01/2000 - Eegistro Particolare 200 Registro Generale 1837

Fubblico ufficiale PATERWITI CONCETTA Repertorio 130679 del 204012000

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZELA DI MUITTTO

Mota disponibile n formato eletfronico

Docurnenti successivi correlat:

1 - Comunicazicne n. 1145 del 13/04/2012 di estinzione totale dell'chbligazione avvemita in data
22/03/2012. Cancellazione totale eseguita i data 23/04/2012 (Art. 13, cormumna S-decies DL 72007 -
Art40bisD Les 385/1993)

ISCRIFIONE del 24/02/2012 - Eegistro Particolare 543 Fegistro Generale 7051
Fubblico ufficiale PALERWITI CONCETTA Repertorio 24064 3/33067 del 22/02/2012
TPOTECA VOLOMNTARTA dertvante da CONCESSEIONE A GAERANZLA DI MMUT D
Wata disponibile in formato elettronico

TRABCRIZIONE del 10/08/2021 - Eegistro Particolare 24264 Eegistro Generale 32762
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBTUNALE DI SANTA MARTA CAPUA VETERE Repertario
5859 del 05/07/2021

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENTO IvhIOBRILI

Mota disponibile in formato elettronico

LOTTO III ISPEZIONE IPOTECARIA SUB.51

Tiarmd o Home et S et e pmsimot e vt f L st f Banee bnmowin ! Bama Haea
Canyenzane: TRAPAMESE LIKIA [CONSULTAZIONI - PROFILO B}
Cadice g0 Richiaxla: COMOBB4AI01S

Servizio di Pubblicitd Immobiliare di: CASERTA

Dariaens ricerca

|spezic~ne Mumers: | 254423 g2 25;@?."‘2622 ||'npchrtch addebitato . 6.30 surc
Mote ingividuate! 4 Snnotamenti in calce individuati, O

Comune di; CASERTA(CE)

Cataztal F Fchglicv: 27 Particens: 5013 Sunswarne: 5

Eienco sintetice aeie rarmalita orain ato perdata

Ll

Ordina per tiponota | Ordina per data

TRASCRIZIONE del 17/07/1996 - Registro Particolare 12862 Registro Generale 15972
Pubblico ufficiale RUGGIERC GIUREFFE Eepertorio 17982 del 10/07/1996
ATTOTES VIVI - ARSEGHNAFIONE A B0OCIO DI COOPEEATIV.A EDITIATA

Mota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE del 22/01/2000 - Eegistro Particolare 200 Registro Generale 1837

Pubblico ufficiale PALEEWITI CONCETTA Eepertorio 130679 del 20/01/2000

IPOTECA VOLONTARTA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTTIO

Mota disponibile in formato eletironica

Docurmenti successivi correlati:

1 - Comunicazicne n. 1145 del 13/04/2012 di estinzione totale dell'chbligazione avvemita in data
22032012 Cancellazione totale eseguita in data 23/04/2012 CArt. 13, comma 8-decies DL 72007 -
Art 40 bis D Lgs 385/1993)

IRCRIZIONE del 24/02/2012 - Eegistro Particolare 543 Registro Generale 7081
Fubblico ufficiale PATLERWITI CONCETTA Eepertorio 240643/33067 del 22/02/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSEIONE A GARANZIA DI MUTTIO
Mota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 10/08/2021 - Registro Particolare 24264 Eegistro Generale 32762
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DT SANTA MARTA CAPITA VETERE Eepertorio
5859 del 05/07/2021

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENT O IMBIOBILI

Mota disponibile in formato elettronico

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere G.E. dott. Peluso 180/2021 )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@if' Firmato Da: LUCIA TRAPANESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriald: fas11f
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CAPITOLO 1
QUESITO wn iridentificare 1 diriiti realt ed i bert oggetto del pigroramento.

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

“gppartamentp in Caserta (CF), frazione Fuccianielio, alla via Salvafore di Nardo {gia via
Fontone), posto al secondo piano catastale, della scala “A”, distinto con il numero “inferno
37 di cingue vani e mezzo,

-locale cantinola ol piano interrato, costitusnte perffmenga del detto appariamento, distinto
con il “pumero 67 il tutto censito in NCEU di detto Comune al F. 27, plla 3013 sub. 6 via
Salvatore di Nardo (gia via Portone), piane 2-81, int. S e 6, ctg A/2, ol.6, vani 5,5 r.c.€695,93;

-box awfoe sito in Caserta (CE) posto al plano interrvato di quindict mg., riportato nel NCEU di
detto Comune al faglio 27, plla 5013 sub.28, via Salvatore di Nardo (gig via FPonfone), piano
81, mnt. 7, cte Cr6el.dmg.l5s, re. €48.08;

-box aufo sitc in Caserta (CE) posto al plano interrato di quindict mg., riportato nel NCEU di
detto Comune al foglio 27, plla 5013 sub.51, via Salvatore di Nardo {gia via Pontone), piano
51, int.8, ctg CYacl.dmg. @, re. €20,92;

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati riguardano la proprieta della intera proprieta
dell” appartamento con la cantinola pertinenziale, dei due box auto  e... 1l tutto
come sopra dettagliatamente descritto nell’atto di pignoramento.

CAPITOLO IT DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL BENE (accesso)

QUESITO w2 selencare e irdhidiare 1 bert componenti clascr latto e procedere alla descrizione materiale df ciascunlotto

- SOPRALLUOGO del 26/01/2022

Come da appuntamento recatami sui luoghi di causa unitamente al custode avv,
Nello Melorio/ € 1a sua collaboratrice, (il quale si € adoperato ad inviare la lettera
raccomandata per I’avviso del sopralluogo). Si rinviene il sig.
nato a in qualita di marito della debitrice esecutata. La sig.
(identificata con patente di guida n.

in qualita di sorella dell” occupante I'immobile. Immobile
occupato dal 28.09.2018 in forza di regolare contratto di fitto, ¢ di successivo
subentro in data 26.08.2021 del sig. al sig..
La sorella della locataria ed il marito della esecutata acconsentono a fare
ispezionare gli immobili oggetto di causa mediante il rilievo metrico ¢ fotografico

degli stessi.

Tribunale di Santa Maria Capua Vetere G.E. dott. Peluso 180/2021 )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LUCIA TRAPAMESE Emesso Da: INFOCERT FIRMS QUALIFICATA 2 Seriald: 25111
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DESCRIZIONE DEL. COMPLESSO DI CUTE’ PARTE II. BENE

Il contesto in cui si trova il “compendio immobiliare” in oggetto ¢ caratterizzato
da un area periferica sita a Nord Est del centro abitato di Caserta, in zona
Ospedaliera fortemente urbanizzata sita nella Frazione di Puccianiello alla via
Salvatore di Nardo gia via Pontone avvenuta a  seguito di variazione
Toponomastica del 26.02.2010

INOUTADREAMENTO UREEBANISTICO
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DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

Il complesso in oggetto ¢ sito in una zona fondamentalmente residenziale la
frazione di Puccianiello. T beni, nello specifico fanno parte di un parco, composto
da due grandi edifici, con una area circostante scoperta destinata ad aiuole ed a
piazzali ove ¢ possibile parcheggiare auto mediante posti assegnati € moto ecc.
Gli edifici si presentano in buono stato di manutenzione, anche se 1 sottobalconi
presentano delle problematiche di infiltrazioni, i balconi in alcune zone risultano
ampi formando “terrazzini” attrezzati e pertanto sono arredati per un uso
abitativo/ricreativo da effettuarsi alla aria aperta. L’ appartamento caratterizzato
da due porte di ingresso, si presenta in buone condizioni. Essendo contraddistinto
da una ampia quadratura, presenta un ampio ingresso collegato al salotto-camera
da pranzo, ambiente caratterizzato dalla presenza di un pilastro centrale.

Da tale salone si accede al lungo balcone con una area pil ampia destinata a
balcone/terrazzino attrezzato a servizio del salotto. Quindi si accede alla ampia
cucina posteriore con finestra ¢ balconcino che da accesso ad un lungo balcone
lato Nord, considerato posteriore /di servizio sempre atirezzato, tale apertura che
non ¢ riportata nella planimetria catastale, risulta realizzata in tempi remoti forse
in fase di realizzazione dell’edificio essendo la stessa apertura presente anche ad
altri piani dello stesso edificio (Tuttavia I’E.S. ne evidenzia tale difformita)

Dal salone poi si accede al lungo corridoio, da questo si accede a tutti gli altri
ambienti. Sulla destra -lato nord vi sono due bagni con finestrino, € poi una
camera da letto, un ripostiglio ed altre 2 camere da letto prospettanti sul balcone
lato sud. L’E.S. anche qui, evidenzia che nella planimetria catastale vi € una
strana difformita poiche nella zona terminale del corridoio vi € un unico ampio
ambiente al posto delle due camere da letto e del ripostiglio, tale difformita puo
essere sanata presentando la nuova planimetria catastale —mediante pratica
DOCFA all” ufficio Agenzia delle Entrate ufficio Territorio, cosa che gia risulta

essere stata fatta per altri appartamenti siti ai vari piani nello stabile (Si suppone che

la modifica da salone a 2 camere sia avvenuta in costruzione, qualora sia necessario presentare

CILA in sanatoria, alla stima ¢ stata decurtata la cifra per la regol amentazi one urbanistica)
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Tutte e tre le camere presentano una porta balcone che affaccia su il lungo
balcone pertinenziale, una a nord € due camere a sud.

Una camera presenta delle infiltrazioni di acqua proveniente dal soffitto, forse
segni di condensa del condizionatore ivi posto.

L appartamento, anche se si trova in buone condizioni abitative, presenta alcuni
segni di degrado dovuti a mancata manutenzione ordinaria negli ultimi anni.

Il locale cantinola ¢ sito al piano interrato e costituisce pertinenza
dell’appartamento, come emerge anche dalla planimetrica catastale che lo riporta

come un allegato dell*appartamento.

(planimeria appartamento plano supenore conforme all’appartamento in oggetto) comris
Il Locale garagesfbﬂx auto, risulta sito al piano S1 della stessa palazzina, ha
accesso mediante una rampa carrabile € risulta dotato di saracinesca di chiusura.
Presenta una superficie di mq.15 € quindi puo contenere solo un auto.
Il posto auto scoperto, identificato catastalmente con il sub. 51 ¢ sito nella area

cortilizia del parco.

Il DPE 138/ che regola le Morme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle uwmta
immobilian a destinazione ordinana recita

La supetficie catastale nporta anche la superficie delle parett perimetrali rapportata alla superficie dell’immobile
mediante dei cotrettivi come da normativa

La superticie viene riportata escluse le aree esterne periinenziali,

1 Mella determinazione della superficie catastale delle unitd immobilian a destinazione ordinaria, 1 mun intermi e
gquelli perimetrali esterni vengone commutati per intero fine ad uno spessore massimo i 30 cm., mentre i murn
in comunione nella misura del 30 per cento fine ad uno spessore massimo di 25 om.

2. La superficie dei locall principali e degli accesson, owwero delle loro porsioni, aventi altezza utile infenore a
1,50 m., non entra nel computo delle supetfic catastali.

3. La supetficie degli elementi & collegaments verticale, quali scale, rampe, accessort e simili, internt alle unita
immobilian sono computall in misura pan alla loro protezione onzzontale, indipendentemente dal numero &
piam collegati.

4. Ay 100 %% delle superfici calpestabili

5. By 100 % delle superfict delle pareti divisone

6. 25% det balconi e terrazze scoperte

T 30% det balconi e terrazze coperte 35 % dei patt o potticati

83 19 % dei giardini di appatrtamento

9 10% di glardini & wille

10. Della supetficie dei baloconi, terrazze e siili, 4 pertinenza esclusiva nella singola unith computata nella misura.
Diel 30% fino ama. 25 e del 10% per la quota eccedentes.

11. Lasuperticie catastale, determin ata seconde 1 critert esposti i seguito, rens awotondata al metro quadra.
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LOTTO I 1l sub.6 presenta una superficie totale di mq. 146

(mq. 137 escluse le aree esterne rapportate alla superficie catastale)
-appartamento 1n Caserta (CE), frazione Fucclamiello, alla via Salvafore di Nardo (gia via
Fontone), posto al secondo piano catastale, della scala “A”, distinto com il numero “inferno
57 di cingque vani e mezzo,
-locale cantinolg o! piano interrafo, costifusnte perfinenga del defto apparfamento, distinto
con il “numero 67 il tutto censito in NCEU di detto Comune al F. 27, plla 5013 sub. 6 via
Salvatore di Nardo (gia via Pontone), piano 2-51,int. Se G, ctg A72, ol.¢, vani 5,5 r.c.€685,93;

LOTTO 11 1l sub.28 presenta una superficie totale dimgq. 15

-box aufe sito in Caserta (CE) posto al piano interrato di quindict mg., riportato nel NCEU di
detto Comune al foglio 27, plia 5013 sub.28, via Salvatore di Nardo (gid via Fontone), piano
Sl int.7, ctg Cracl.dmg. 15, re. €48,08;

LOTTO 11 1l sub.28 presenta una superficie totale diig. 15

-box awfo sito in Caserta (CE) posto al plano interrato df quindict mg., riportato nel NCEU di
detta Comune al foglio 27, plla 5013 sub.51, via Salvatore di Nardo (gic via Pontone), piano
51, int.8, ctg CYacldmq.2, re. €20,92;

CAPITOLO III IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

QUESTO n 3: procedere alla identificazione caiastale del bene pignorate

I beni costituenti i Lotti I. II. III. risultano cormrettamente identificati

catastalmente. L"E.S. evidenzia soltanto alcune incongruenze nella planimetria
catastale rispetto all” attuale stato dei luoghi.
CAPITOLO IV-V SCHEMA SINTETICO -PASSAGGI DI PROPRIETA’

QUESITO n. 4: procedersalia predisposizions di schema sintslico-da soritiive del lotto.
QUESTO n S: procedere alla ricostruzione dei passagg di proprieid in relazione ol bene pignoraio

LOTTIL IL III,

-Apparfamento di tipo civile in Caserta F.27 p.ilag 5013 sub.6 A2 conz. 5.5 vani via Salvatore
di Nardo P.2-S1

-Aulorimessa o rimessa in Caseria F.27 p.lla 5013 sub.28 C6 cons. mg. 15 via Salvatore di
Nardo P51

-Aulprimessa o rimessd in Caserfag F.27 pllg 5013 sub 27 Co cons. mg. 9 via Salvatore di
Nardo P.5I

A la guota intera in piena proprietd degli immobili oggeffo di esecuzione é
pervenuia per atfo di assegnagione a socio di cooperafiva edilizia del notaio RUGGIERO
GIUSEPPE rep. 17989 del 10.07.1996 tras. ff 17.07.1996 — Reg. Parf. 12862 Reg. Gen 15972
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Censiti al Catasto fabbricati di Caserta
=127 plla 5013 sub. 6 Natura A2 cl.6 cons. 5,5 vani tot. Mq. 146 escluse aree esterne mq.137
Rendita Catastale Euro 693,93 Indirizzo via Salvatore di Nardo P. 2 -S1

Ditta piena proprietd 1/1

27 plla 5013 sub. 28 Natura C6 cl.6 cons. tot. Mq. 15 totale mq. 16 R. Cat. €48,03 Indirizzo
via Salvatore di Nardo P.S1

Ditta piena proprietd 1/1

-F.27 p.lla 5013 sub. 51 Natura C6 cl.6 cons. Mq. 9 Totale mg. 10 R. Cat. €20,92 Indirizzo via

Salvatore di Nardo P. T
Ditta P piena proprieta 1/1

CAPITOLO VI REGOLARITA’ DEL BENE
QUESITO n. 6. verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il prafilo edilizio ed urbanistico.

L’E.S., evidenzia che 1 complesso immobiliare ¢ stato costruito da una
“COOPERATIVA EDILIZIA” esattamente la “”

con documentazione 1n atti al catasto dal 1994 e successivamente tale bene, solo
nel 1996 ¢ stato assegnato alla attuale proprietaria la sig. .

L’E.S., inviava richieste al comune di Caserta, richiedeva copia grafici di L.E. ¢

della vigente normativa urbanistica --PRG

(@ | (T citti di Casorta - Pland Urbamitsticl

.........

o NN ENm
: - - % D

c.....!. g Bl .l-.'. a0 iy

INQUADRAMENTO URBANISTICO
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CAPITOLO VII STATO DI POSSESSO
QUESTO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell immobile.

[’tmmobile attualmente risulta abitato dalla famiglia della proprietaria e si
presenta in discreto stato di manutenzione anche se necessiterebbe di alcuni

piccoli interventi di recupero per la manutenzione ordinaria.

CAPITOLO VIII VINCOLI ONERI GRAVANTI SUL BENE
QUESTO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuvidici gravanti sul bene

I1 bene in oggetto non ricade in zona sottoposta a vincoli pur trovandosi in zona
Puccianiello vicino all” ospedale Sant’ Anna ed alla relativa area di parcheggio ed

ad est dell’arca occupata dai lunghi giardini della reggia di Caserta
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CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALFE

QUESITOn. 9: verificare se 1 bem pignoratl ricadono su suolo demarnale.

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale, né su area protetta.
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CAPITOLO X VERIFICA PESI ED ONERI

QUESITO n. 10: venficare l’esistenza di pest od onert di altro tipo.

Non esistono pes1 o onert esistono soltanto oneri condominiali.
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CAPITOLO XISPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESITO w1l gornire aghi informazione ulile sulle spese di gestione dell imnobile e su eveniuali procedimenti
12 corso

Il bene non presenta condominio arretrate.
CAPITOLO X1l e XIII VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA

QURESITO n. 130 procadere alla valwtazions df quota indivisa per gli i bili pignorati per la sala quote.
QUESITO v 14: acqudsire le certificazioni df state civile, dell’ufficio anagrafe ¢ della Camera o Cowsmnsrcio e
precicare il regime patrimoniale in caso &f matrimonio.

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

A Pla guota intera in plena propriefd degli immobili ogoeffo di ezecuzione é
perveniita per atto di asseghazione a socio di cooperativa edilizia del notaio RUGGTERO
GIUSEPPE rep. 17989 def 10.07. 1996 tras. i 17.07.1996 — Reg. Parf. 12862 Reg. Gen 15972

CAPITOLO X1V VALUTAZIONE DEI BENI

QUESITO wn 120 Liesperio deve indicare il valore di mercaio dell Tmemobile nel rispeite dei criteri previsti
dall’art 568 e.p.c., come wodificato per [afieita dal DI 832005 converdto nella legge 132/2015, i cui tasto
novellato qui & riporar (deferpinare 1] valore dell’ivenobile) “aglh effetsi dellespropriazions il valore
dell immnhile & determinato dal gindice avuto Figuards of valore i mercata sulla bass degli elemenii fornifi dalle
parti e dall’esperto napinato af sensi dell’art. 509, prive comma. Nella determinazions del walore di mercato
{veperio proceds al calcole della superficie dell’immodile, specificando quella covumsreiale, del valore par
metro guadro ¢ del valore complessive, esponendo analificamente gl adeguamenti ¢ le correzioni deila sima, i
campresa la rdugone del valore di mercato pragicarg per Vassenza della garonigia pervigi dsl bene vanduto, ¢
precisando tali adeguamenti in maniera disiinia per gli oneri & regolamentazione urbaristica, lo stato d uso e di
manutenzsione, lo stato oi possesso, i vincoli e gli onert giuridic: ™

A guestn riguarde lesperin deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicitagione dei deti
utifizoati per la stima e delle fonti di acguisizione di tali dagi, depositande in allegate alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad es: coniratii di alienazione di qltri immobili riconducibili al medesime segments
mercato del cespite pignoraio; decreti di frasiferiments emessi dal Tribunale ed avenii ad oggefio immolbili
ricaonducibili al medesivg segmento & mercato del cespife pignarata; dati dell’Osservataria del Mercata
Inpnabiliare dell Agenzia delfle BEntrate; ecc.).

Melia deterpunazione del walare di mercate di inpnabili che-alla luce delle considerazion svelte in
Fispasta al guedio v —siano lotalments abusivi ed in alcwn modo sanabili, Desperto procederd ex art. 175 bis
digp. At c.p.c. coms sagug:
nellipotesi in cul risulfi essere sain gmesse ondine di demolizione dal bene, 'esperio quantificherd il valore dsl
sunla & dei casti o demolizions delle opere abusive;
nellpatesi in cui non risulfi essere swatp emesso owdine di demolizione del bene, Vesperio deterninerd il valore
& ‘use del bane.

Sulla seorta del valore o mereaio detersinato come sopra, ] esperto proparrd al gindice dell ssecuzions
un pregzo base dasta del cespite che lenga contn delle differenze esistenti tra la vendita al prezze libere di
mercate ¢ la vendita forpeta dell’immeobile, applicande o guesio  riguardoe una ridugone rispeito al valore di
mercato come sopra individuato nella pisura ritenuia oppariuna in ragione delle circostanze del caso di specie
{rrisnre in ogni casa campresa i i 10% ed il 20% del valore di mercate) ol fine o rendere cornparabile
campeatitive Uacquisia in sede o esprapriaziane forzate rispetto all'ac guisio nel lhero mercato,

In particalare si asserva all atftenzione dell ‘sesperta come tali differenze possann corcenirars:

-nella eventuals mancata immpdiata disporbilita | ;

-nella mancata aperativita della garanzia per viz e mancanze & qualitd . ;

-nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche dal segmmenta & mercato

-nella possibilita che la vendita abhia luaga mediante rilanci in sade o gara.

Criteri di valutazione

Per 1 criteri di stima degli immobili, si possono usare due metodi:
-quello analitico basato sulla capitalizzazione dei prevedibili redditi, ordinari e

continuativi dell’immeobile in esame,
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-quello gintetico basato sulla diretta comparazione del bene da stimare con altri
analoghi di prezzo noto.

Il metodo analitico per essere preso in considerazione deve basarsi su dei valori
che siano pit 0 meno costanti nel tempo, ed omogenei in zone similari.

Per tale motivo, questo metodo non si addice all’area in oggetto, tale valore infatti
cambia notevolmente in funzione della appartenenza dell’unita abitativa ad un
edificio facente parte del tessuto di edilizia minore che si trova in zona, oppure al
contrario se appartenente ad un parco, ed in funzione delle caratteristiche del
parco stesso quali, le sue caratteristiche edilizie, la presenza di servizio di
guardiania, il suo grado di manutenzione se si tratta di un parco ben tenuto o
meno se risulta privo di rifiniture € privo di viali di accesso, di aree esterne a
verde ed ad aiole ecc. ecc.

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

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

Le Caratteristiche estrinseche o posizionali sono quelle che 1’ambiente esterno
conferisce all’immobile € possono essere di tipo infrastrutturali ed ambientali.

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

Le caratteristiche estrinseche ambientali si deducono dalle influenze esterne in
grado di condizionare il prezzo, tra queste si deve prendere in considerazione la
presenza di aree occupate da servizi collettivi, da locali commerciali, dalla
presenza di aree scoperte per il parcheggio, di parcheggi o box coperti, di aree a

verde, la densita abitativa della zona, la vastita della zona con la relativa capacita
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di offerta ricettiva esistente, 1l livello socio economico dell’insediamento, 1
locali commerciali presenti ete.

Le caratteristiche intrinseche, sono riferite sia all’appartamento che all’edificio e
sono relative alla luminosita, la panoramicita, 'ariosita che ne garantisce il
ricambio d’aria, la composizione planovolumetrica, il livello delle rifiniture e
degli impianti, le caratteristiche architettoniche, 11 grado di manutenzione e la
presenza det relativi servizi (portiere, citofoni, impianto di riscaldamento etcc.)
Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’edificio, si €
tenuto conto del tipo di accesso del corpo di fabbrica specifico, nonché della
vetusta e grado di conservazione del bene ¢ del suo contesto.

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

-la particolare tipologia del complesso immobiliare
-della caratteristica tipologica degli immobili,
-del tipo di rifiniture di cui sono dotati
-dello stato di manutenzione in cui attualmente si trovano,
Per la determinazione di tali valori sono state svolte accurate ¢ dettagliate

indagini presso privati ¢ presso primarie aziende immobiliari operanti nel settore
con particolare attenzione a quelle operanti in prossimita della zona 1n cu1 €
situato 'immobile ed ai valori “obbiettivi” riportati presso il listino della Borsa
Immobiliare BIM e 1 valori OMI riportati dalla Agenzia delle Entrate.

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

messa in ripristino dello stato dei luoghi.

qeo LRI g " ¥ ra
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CRACTI A 00M

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comuna: CASERTA

Fascla/zona: Penfpnca/ PUCLIANIELLD
Codice di zona: 019

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Akt ani tal

Destinazione: Resicanzale

Valore Mercato (€/mg) \tlorl Locaxione [/ mg x mess)
Tipologia Stato conservativa n . Superficie (L'N) Min - Max Supesficie {L'N)
Aitmzson cvili Cttimo @ 1500 L 37 56
Ailtazion chli NURMALE 550 1100 L 3 45 L

Firmato Da: LUCIA TRAPANESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1a511f
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La stima del bene, alla luce dei novelli artt. 568 c.p.c. € 173 bis dis. at., ¢
stata aggiornata conseguentemente alla attenta valutazione degli articoli citati che
richiedono 1l dovuto apprezzamento della presenza o meno da parte del
proprietario della “garanzia sui vizi occulti”, ¢ la opportuna valutazione del

decremento economico scaturente dalla presenza di eventuali abusi edilizi.

L'art. 568 c.p. relativamnente alla determinazione del valore dell’immobile recita:

“Mella determinazions del valore doi wmercate espario procede al calcolo delle superficie dell Tmenbils,
specificandn  gquelly commerciale, del valore par wmeire gquadro e del valore cowpplessivo, esponsndo
analiticamente gli adeguamenti e le carrezioni delia stima, Vi cappresa la riduzions del valore o mereaio
praficaia per Vassenza della garanzia per “vig” del bere venduio, o pracisands tali adeguamenti in manisra
distinta per gli aneri & regolarizzazions urbanisica, o stato o use ¢ di wanutsnzions, lo stato of possessao, 1
vincoll & gli oneri guridicl non elintdnabili nel corsa del procedimenta esscutive, nonche per le eventuali spess
condapiniall insoluis.
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Liart. 173 bis dis. at recita

“Al primao covena dopo i numere G), soro Inseritl § segusnii:

7) in caso di opere abusive, il comirollo della possibilitd i saratoria ai sensi dellard. 36 del decreto dsl
Fresidente della Repubblica del 6 gingne 2001, n 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti la verifica
sull ‘eventuale presextazione di istanze di condono, indicands il soggeito isianie ¢ la normativa in forza  della
gquale listanza sia stata praseniaia lo fato dal procedimenia, | costi per il conseguiments del Gtolo in sanatoria ¢
le eveniuali oblagioni gid corrisposte o da corrigponders; in ognl altro casa, la verifica, of fix dellistanza di
condonn che aggiudicataric possa evenfualments presemiare, che gl inwmobili pignorati & frovine nelle
condiziont previcie dall wrt. 40, comma s2sio, della legge 28 febbraio 1983, w47 owvero dall’art. 46, copuna 5 del
decreto del Fresidente della Repubblica del 6 giugne 2000, #2380, specificando il costo per 1] conseguims nto del
titaln in sanataria ™,

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

e

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

presenza o meno di “vizi occulti” sul bene;

Sulla searta del valare di mercata determinato come sopra, esperio ha individuato i pregze Base dlasia
dal cespite tenendo conto delle differenze esizstensi tra la vendita of prezze libero di mercate e lavendita forrata
dell’immohile, applicands @ guesto riguarde una pdugone rispeiio ol valove di mercato come sopra individuato
nella wasura ritenuta opportuna in ragione delle circosianze del caso di specie (misurg in ogni cdso campresd
g il 10% ed il 20% del valore & mearcatp) al fine oi rendare comparabile ¢ competitive Vacgidsto in sde o
espropriagions forzaia rispetio allacquisio nel ibera mercato.

di ferenze concentraie

-nella mancata immediate dispors biliid;

-nella mancata garanzia per vizi ¢ mancanza & gqualitd;

-nelle differenze indotte sia dalls fasi cicliche dal mercata;

-nella valutazione che la vendita ha luage mediants rilanci in sede di gara.

- riduzione da calcolarsi pari al massimo applicabile cio¢ 2026 del valore stimato.
PERVENENDO ALLA SEGUENTE STIMA INIZIALE DEL BENE
LOTTO UNICO - COMPENDIO IMMOBILIARE (composto dai vari sub. Lotti)

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

LOTTO I ““appartamento i Caserta (CF), frazione Puccianiello, alla via Salvatore di Mardo
fgia via Pontone), posto al secondo piano catastale, della scala “A7, distinto con il numero
“inferno 57 di cingue vani e mezzo,

-locale cantinola ol piano interrato, costitusnte perffpenga del deffo appartamento, distinto
con il “numero 67 il tutfo censito in NCEU di defto Comune al F. 27, plla 5013 sub. 6 via
Salvatore di Nardo (gia via Portone), piano 2-81,int. 5 e G, ctg A2, ohg, vani 5,5 r.c.€6895,93;

LOTTO IFbox aute sito in Caserta (CE) posto al piano intervato i quindici mg., riportato nel
NCEU di detto Comune al foglio 27, plia 5013 sub.28, via Salvatore di Nardo (gid via
Fontone), piano S1,int.7, ctg CYocl.o mg. 15, ve. €48,08;

LOTTO IIT -bex aufe sifo in Caserta (CE) posto al piano interrato di quindici mq., riportato
nel NCEU di detto Comune al foglio 27, plla 35013 sub.51, via Salvatore di Nardo {cid via
Fortone), piano 51, 0.8, ctg CYocl.4 mg. 9, re. €20,92;
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LOTTO I appartamento in Caserta (CF), frazione Puccianiello, alla via Salvatore di Nardo
fgia vig Pontone), posto al secondo piano catastale, della scala “A”, distinto con 1l numero
“inferno 37 di cingue vani e mezzo,

-focale cantinoldg ol piano interrafo, costitusnte perfinenga de! detfo appartamento, distinto
con i “numero &7 il tutto censito in NCEU di deffo Comune al F. 27, pfiag 5013 sub. 6 via
Salvatore di Nardo fgia via Pontone), ptano 2-51,int. S e 6, ctg A2, cl.6, vani 5,5 r.c.€695,53;

L assenza della garangia pervizi del benes venduto pud essare per -
- per gh oneri di regolarmentazions urbanistica

- siate o uso

- BanLtenzions

- siate i possessa

- vincali 2 aueri gitridici

Tabella per adeguamenti e correzioni della stima

STINA INIZTALE mq. 146 % 1348= 196 808 £ 196 808.00
Eiduzione per assenza d garanzia per vizi part a 20%0 £ 39 361,60
Eiduzione per DOCEFA £ 1.000,00
Eiduzione per oneri di regolamentazione urbanistica £ 1.000.00
Eiduziont per spese relative a gli interventt di (probabali parzali demolizioni) € '00 0’0
Decurtazi one per spese condominiali non pagate (ultimi 2 anni) :
Eiduzione per lo stato di possesso dell’imm obile (occupatel/in rovina) 10% E gggg

Eiduzione per servith ¢ altre limitazion o vincoli

STIMA FINALE € 155.447,00
PREZZO BASE PER LA VENDITA (decurtato/arrotondato) € 155.000,00

LOTTO I-box aule sito in Caserta {CF) posto al piano interrato di quindici mg., riportato nel
NCEU di detto Comune al joglio 27, plla 5013 sub .28, via Salvatore di Nardo fgia via
Fontone), piano S1,int.7, ctg CYo cl.amg. i35, ve. € 48.08;

L assenza della garanzia perviz del bene venduto pud essare per
- par gli aneri d regolamentazions wrbanisfica

- stato d uso

- maRutenzione

- state di possessa

- Vineoll & anari gitridicl

Tabella per adesuamenti € correzioni della stima

STINA TMIZTATE maq 16 x 1.500= £ 24.000,00
Eiduzione per assenza d garanzia per vizi part a 15% £ 3.600,00
Eiduzione per DOCEA £ 0000
Eiduzione per onert di regolamentazione urbanistica € 00.00
Eiduzioni per spese relative a gli interventt di (probabili parziali dem olizioni) € CICI,CICI
Decurtazione per speze condominiali non pagate (ultimi 2 anni) :
Eiduzione per lo stato di possesso dell’imm obile (ocoupatofin rowina) 10% € 00.00
Eiduzione per servith o altre imitazion o vincoli € 00,00
STIMA FINALE € 20.400,00

PREZZO BASE PER LA VENDITA (decurtato/arrotondato)€ 20.000,00
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LOTTO 1T -box_aute sito in Caserta (CE) posto al piano interrato di quindici mq., riportato
nel NCEU di detto Comune al foglio 27, p.lla 5013 sub.51, via Salvatore di Nardo (gia via
Pontone), piano S1, int. 8, ctg C/6 cl.4 mq.9, re. €20,92;

L assenza della garvanzia per vizi del bene vendito puo esserve per :
- per gli oneri di regolamentazione urbanistica

- stato d'uso

- manutenzione

- stato di possesso

- vincoli e oneri giuridici

Tabella per adeguamenti e correzioni della stima

STIMA INIZIALE mq. 9 x 1.000= 9.000 € 9.000,00
Riduzione per assenza di garanzia per vizi pari a 10% € 900,00
Riduzione per DOCFA € 00,00
Riduzione per oneri di regolamentazione urbanistica € 00.00
Riduzioni per spese relative a gli interventi di (probabili parziali demolizioni) € 00’ 00
Decurtazione per spese condominiali non pagate (ultimi 2 anni) ’
Riduzione per lo stato di possesso dell’immobile {occupato/in rovina) 10% € 00.00
Riduzione per serviti o altre limitazioni o vincoli € 00,00
STIMA FINALE € 8.100,00

PREZZO BASE PER LA VENDITA (decurtato/arrotondato) € 8.000,00

LOTTO UNICO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE . nel suo insieme si
(centoottantatremila) STIMA € 183.000,00

Nel consegnare la presente relazione I° E.S. dichiara di aver svolto 1l proprio
lavoro con serena obbiettivitd si augura di essere stata di valido aiuto alla
giustizia, ringraziando per la fiducia accordata.

Costituiscono parte integrante della presente relazione gli allegati divisi in tre
settor1 e dettagliatamente riportati descrittivamente di seguito.

Esperto Stimatore  Arch. Lucia Trapanese

ALLEGATITPARTE
VERIFICHE ex art. 567 c.p.c

T mento smmeklars_nothesta
£ 2) LERTWLAZIONE natarie papa 5831
£ MATs
41 PLN,_SUBE
55y PLN S
£ g PN SR
LT IECOMPL e
= TVIS STORICA SUBS
2 FVIE COMP 5UBE
= 51 VIS STORICA UBZE
10) VIS COMPL SUBST
111 VIZ STORKCA SLBSH
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ALLEGATIII PARTE
DOCUMENTAZIONE PER RISPOSTA Al QUESITI

¥5) lspeziane lna
¢ 16] Isperione Ipo
VLRAMENID Al

19) letMmcomiursoas primoscams
20 VERBALE DI SOPRALLUGCS Cuserie

ALLEGATI III PARTE
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