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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

RELAZIONE DI STIMA
nella procedura promossa da
Banca di Credito Popolare Soc. Coop. per Azioni
contro

A

di iazi biliare RGE n. 281/15

Giudice Espropriazione: dott.ssa Paola CASERTA

ESperto: s kv ok koo

Tllmo sig. Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Napoli Nord,

dott.ssa Paola Caserta.

PREMESSA

Con propria  ordinanza la  S.V. nominava la  sottoscritta
skl nata il 06.05.1979 a Santa Maria Capua Vetere ed
ivi residente alla via G. Verdin. 85, con studio professionale in S. Maria C. V., al ¢.so
A. Moro, pal.zzo Schiavone, iscritta all’Ordine degli Architetti, pianificatori,
paesaggisti ¢ conservatori della Provincia di Caserta, al n. 1610, quale esperto nella
procedura promossa da Banca di Credito Popolare Soc. Coop. per Azioni contro i
sigg. 1 |

3 . a fronte di pignoramento

immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caserta il
19.06.2015, ai nn. 17304/13489, iscritta al R.G.E. n. 281/15. Alladata del 13.12.2019

la sottoscritta accettava I'incarico ¢ prestava giuramento di rito.
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11 Custode nominato era I’avv. Pasquale De Stasio. £
Dall*analisi del fascicolo giudiziario non emersero particolari R%bbhﬁaz E(
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Alla data del 29.05.2020 risulta quale Creditore intervenuto alla suddetta procedura
esecutiva Unicredit S.p.A., con intervento del 02.10.2018. Inoltre, si precisa, che
anche lo stesso creditore procedente risulta intervenuto con altro credito vantato

contro i debitori esecutati.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Dopo Pinvio di regolari comunicazioni fu eseguito il primo accesso il 03.02.2020. Sul

posto ecrano presenti i debitori, sigg.  eRkekescdoeion g

Sokohlok o R A

Gli immobili oggetto della seguente relazione di stima sono cosi costituiti:

- Porzione di fabbricato bifamiliare corrispondente ad un’unita abitativa costituita
da un locale deposito, ubicato al piano seminterrato, censito al C.F. del Comune
di Carinaro al foglio 5, p.lla 5348, sub. 2, ¢ da un’unita immobiliare disposta su

n. 3 livelli, censita al C.F. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.Illa 5348, sub. 3;

Porzione di fabbricato bifamiliare corrispondente ad un’unita abitativa costituita
da un locale deposito, ubicato al piano seminterrato, censito al C.F. del Comune
di Carinaro al foglio 5, p.lla 5347, sub. 2, ¢ da un’unita immobiliare disposta su
n. 3 livelli, censita al C.F. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 5347, sub. 3;

Appezzamento di terreno, censito al C.T. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla
604.

1 cespiti al to del si in sufficienti condizioni. Furono
quindi rilevati i beni oggetto di pignoramento, mediante operazioni fotografiche ¢
metriche.

Furono inoltre eseguiti, presso i diversi Uffici Competenti (Ufficio anagrafe del
Comune di Carinaro, Ufficio Stato civile del Comune di Gricignano di Aversa e di
San Martino Valle Caudina, Agenzia delle Entrate, Ufficio tecnico del Comune di
Carinaro, Ufficio Tecnico Erariale di Napoli, Conservatoria dei Registri Immobiliari
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di Caserta, Ufficio Archivio notarile di Santa Maria Capua Vetere, Ufficio usi civici
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di mercato immobiliare nel Comune di Carinaro, presso varie agenzie quali, “La casa
ideale” con sede in Sant’Arpino ¢ “Re/Max Active”, con sede in Aversa, , mediante
indagini presso la Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionisti ¢ le schede
fornite dall’ Agenzia del Territorio.

CONSULENZA E RISPOSTE AI QUESITI RICHIESTI

1l mandato conferito dal GE. richiedeva i seguenti quesiti di cui si riporta
intogralmente il testo, ¢ ai quali si sono date le relative risposte.

Lesperto deve pre:

re quali siano | diritti eal (piena proprietd; muda proprietd; usufhitto; intera
proprieti; quota ds %, Y ecc.) ed 1 ben aggetto del pignoramento.

T ardine al primoprofilo (diritl reali plenomgd), |'esperto deve p

di pignoramento corrisponda a quello in teolarsd dell’e
suo favore.
A riguardo:

qualoralatto di pignoramento rechi 'indicazione di un diristo & contensato pise ampio rispetto a quello in
tiolared dell‘esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della muda preprietd o dell usufhutto o dell
proprieti superfic

dinitto reale indicato nellatt
ecutato in forza dell ato d’acquisto trascritto

n

ria; intera proprietd in luogo della quota di %; nor quata di
Yi; ecc.), Vesperto proseguird nelle operaziom di stina assumendo come oggetto del pignoramento i diritto
ivamente i titolaritd del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

spetto a quello
in titolarité dellesecutato (ad esempio: muda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente ol
consolidamento dell usufiuto; queta di % in fuogo dell‘intera proprietd; quota di % in luogo della maggior
quora di %; ecc.), L'asperto sopenderd le operegions di stima, dardone immediata dc.
per le determinazio sul prosicguo.

I ordine al secondo profilo (beni piengmei)\iy rispdshe al presents Guesto\lesperto deve precisare

unicamente |'oggetto del pignoramentalassumendo come Ffepmento ¥ dati di ideficezione.catastale

indicats nellatto di pignoramento (sengaprosedeng,alla descriziaic materiolddel bene, descrizione il

quale dovre invece procedersi separaipente in rispasidGh guesita. 2).

Al riguardo:

@) nell'ipotesi i “difformit formati? der dati i icdent o ETon? et &121% (Mt indicati nellatto &
frersi de i Yesperto deyr

precisare la difformitd riscontrata:
o el caso in cua Iatto di pignoramentoweehh | Suziohe dei=berté con Bavwas Widhficaziond carbsedls

errati (indic:

one di foghio catastale inesistente o corrisponderte ad altrazona; indicazione
antd dell‘esecuta

di pla cat

inesistente o corrispondente a bene non in
catastale inesistente o corripondente a bene non in titolar

indicazione di sub
dell‘esecutato), Vesperto sospenderd le
it deidos o el comiising. &P IR ek [ s

aper

rasieguo

(depositando aktresi la documentazione acquisita);

o nelcasod

cui Iatto di pignoramento rechi |'indicazione del ben
amogenea rispetto a quella esistente alla data del pignorament
ati del Catasto Terrens laddove sul terreno vi era gid stata edifi

individuazione ol ricati), |ggRerte Sophud
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acquisita);
« nel caso in cua Vatto di pignoramento rechi L'indicazione del bene secondo una consisterza catastale
rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lia del C.F.0
del C.T. gid sappressa e sostitata da altra pla; indicazione di sub del. CF. gid soppresso e sostituito da
dltro sub), Lesperto preciserd:
sela varizions caatale inerversia prina dl pgioranento abbia ando caratere meramente ominle
che non abbia ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso Uesperto proseguird nelle
aperazioni distima;:
- se la variazione catastale intervemuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostarziale {nel senso
cioé che abbia comportato variazione delle plarimeria catastele corripondents: ad esempio, fusone e

modifica), G.Eperle
la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell"potesi di ¢ dati di catastale (difformits @

: ad esempio,
non accatastato al C.F; vani non indicats nella planimetria; dversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.),
Vesperto proseguiri nelle operaziom di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale
efferrivamente. esisterse (rimiando alla risposta al quesito n. 3 per esana descreione delle difformitd
riscontrate).

It ogni caso, lesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente [indicazione del comsune

censuario, fogtio, p.lia .

Ldati d1 dltro tipo (rwtdna mtasmle ecc.) e le relative modifiche non devano essere presi in
o

e sk IV et i ; ecc, non devonio essere

riportate nel testo della relazione.

A fine dell‘satea dividuazione dei fabbricars e deiterves oggetto i pignoramento, 'esperto snnatore
deve sempre effttuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, repersbils anche sul web,
con le mappe catastali elaborate dala SOGE.

Lesperto deve dame esplicttamente atto nelia relazione insrisposiaagh-preseatesquasito ed inserire le
sovrappostziont effettuate sia nel testo dellapel@sione, chilpesls dllegan alla stessa.

el caso in cui 1 beni oggeto di pgnalemento Slgno ntcPESN(n o od WP procedsrs o
espropriazione per pubblica utilids, A'esperto uoguisizi la reldiva docunmtazions presso gh uffic
competenti ¢ formird adeguata descrilione delle pomioniygerssote dlle detteprocedire (siraleiandcle
dalla descrizione).

I risposta atale quesito, lesperto. i i Basegel
‘beni pignorati ed in ogni caso in modéda assygindrella maggibre el ad merbals dagh s1em; — di
00 o pi lotti per la vendita, indicandy PEF ciasciun A Obile SO preso el 1ot wlmeno tre confint vc i
(con indicazione in tal caso, wnicamente det dati di attualy).
Teonfinidel bene mediante Vesatta
dati catastals degls wmobili confinarts (foglio, pla, sub) od. ltrs elements certs (ad esempio: via: stradda
cc.). Lieperto non deve intarsi @ rportare ¢ dizione “immobile confinante con fondo
‘agricelo, con propniesd alena,ec

(n e oo psceomene e ¢ AN e mdv:pen:ab)lxpmz

estimativa  tpi debitamente approvati d
i s i ] aZngJ;l&szw[hpr
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11 pignoramento ha colpito beni che sono di piena ed intera proprieta dei sigg.

& , come di seguito riportato

- Piena ed intera proprieti per la quota di 9/32 ciascuno, dei sigg.

3 quali beni personali ¢ la
quota di piena ed intera proprieta per 7/32 ciascuno nella comunione dei beni con

le rispettive mogli ¢ degli
immobili identificati al C.F. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 5347, subb.
2¢3;

- Piena cd intera proprictd per la quota di 9/32 ciascuno, dei sigg.

¢ quali beni personali ¢ la

quota di piena ed intera propricté per 7/32 ciascuno nella comunione dei beni con

le rispettive mogli ¢ degli
immobili identificati al C.F. del Comune di Carinaro al foglio 3, p.lla 5348, subb.
2¢3;

- Piena ed intera proprieta per la quota di 1/2 ciascuno, dei sigg.

¢ L in one dei beni

con le rispettive mogli e del

terreno identificato al C.T. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 604

I beni descritti nell’atto di pignoramento coincidono con quelli attuali.
Siccome il pi ha colpito i n. 5 beni, data la varietd ¢

distinzione degli stessi, lo scrivente esperto ha ritenuto formare n. 3 lotti di vendita,
cosi come segue
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LOTTO DI VENDITA N. 1 - piena ed intera proprieta di una porzione di un

fabbricato bifamiliare corri: ad un’unita ¢ iale disposta su n. 4 livelli

e relative pertinenze, identificata al CF. del Comune di Carinaro al foglio 5, plla
5348, subb. 2 ¢ 3:

LOTTO DI VENDITA N. 2 - piena ed intera proprieta di una porzione di un
fabbricato bifamiliare corri d ad un’unita residenziale disposta su n. 4 livelli

e relative pertinenze, identificata al CF. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla
5347, subb. 2 ¢ 3;

LOTTO DI VENDITA N. 3 - piena ed intera proprieta di un appezzamento di
terreno, identificato al C.T. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 604.

L’estratto di mappa wegis bene riporta gli immobili oggetto di trattazione secondo le

attuali coordinate satellitari, come dimostra I'immagine che segue.

Batratio & may sgnorati

Si passa ora alla descrizione dei confini.

Pubbllca
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jord:
plla 5347 subb 2 €3 in ditta
EEREREE R ¢

e ———

Ovest:

Est:
C.T. plla 548 in ditta Lotto di Venditan. 1 Via Giacomo Leopardi

[rETeT T

Sud:
Via Tiziano

CONFINI BENE LOTTO DI VENDITA N. 2
Nord:
CTT. plla 604 in ditta
ERERERERRRRR SIS
J S —

Ovest: :
C.T. plla 548 in ditta Via Giacomo Leopardi
PEveesasue v te Lotto di Venditan.2
C.F. pla 5497 sub 3 in ditta
Sud:
pla 5348 subb 2 €3 in ditta
[ -
RS S R
CONFINI BENE LOTTO DI VENDITA N. 3
plia 5317 in ditta
R
FEEERERE R R ¢
SRR AR R
Ovest: 3
plla5497 sub 3 in ditta Lotto di Venditan. 3 Via Giacomo Leopardi
rkererprer

ud:
plla 5347 subb 2 €3 in ditta
SHEREEEAER R AR R RRE
J e

QUESTTO n. 2: elencare ed individsiaré ¥ beni comporenti cidscun lotto ¢ procedere alla descriione

Imeriale i ciascun fotto
ve alla descrisione muteriale d
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derd alla descr

comuni; giardino;

man

ssandope

avigente norm,

mmobile sia dota

Ii attestato di prestazione energetica ¢

peria

terrent pignorati deve
ond altrui e s
getto della

ere ewdenziata la loro ev

uazione di fondi interetusi (ladd
ulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o

e di propri

circondati d

a

wr

comungue non

dellostato d

della relazione fe non solamente tr

rafie nel della relazione mira comprensione della deser

. sizione di planimetria dello
stato reale dei fuoghi.
Anche la plarimet

a deve es: nmododa rendere

ordinario m allegato alla relazione

tasia in form relazion

sione della descrizi

evole la comp

e fornita), sia in form

1 cespiti oggetto di stima formano i seguenti lotti di vendita:
LOTTON. 1

11 lotto di vendita n. 1 ¢ costituito da una porzione immobiliare di una villa bifamiliare
corrispondente ad una unita abitativa, formata da un locale deposito al piano
seminterrato, da un cortile porticato con giardino ¢ una tavernetta al piano terra, ¢ da
un appartamento disposto su due livelli al piano primo ¢ al piano secondo sottotetto.
1 beni insistono in Carinaro, cittadina della pianura campana ubicata nella porzione
meridionale della provincia di Caserta, precisamente alla via Giacomo Leopardi n. 2,

nella zona periferica del territorio comunale.

Per giungere ai beni, bisogna percorrere via Tiziano fino a ragﬁabbh@az
Leopardi, entrare nella strada ¢ amﬁ“ 6{3?1 baﬁ@ p(junﬁp r.
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Di seguito si riporta una vista dall’alto del fabbricato ospitante i beni oggetto di

pignoramento, lotto n. 1.

Vista dall’a del's e pignorat

concemne il piano terra, la superficie interna utile ¢ pari a circamq. 48,55, quellalorda

& di mq. 51,30, quella del cortile esclusivo & pari a circa mq. 154,60, quella del
giardino ¢ di mq. 151,30 ¢ quella del terrazzo & di circa mq. 33,30. Limitatamente al

piano primo, la superficie intema utile & pari amq. 89,25, quella lorda & di mq. 103,50
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Infine, in riferimento al piano secondo sottotetto, la superficie interna utile ¢ pari a
mq. 88,70, quella lorda & a circa mq. 103,50 ¢ quella del bacone & pari a circa mq.
55,10.

L’impianto dell’unita residenziale ¢ pressoché quadrato ¢ si sviluppa da est verso
ovest.

Varcando il cancello pedonale da via Giacomo Leopardi, si accede prima al cortile
esclusivo porticato, di circa mq. 107,40, poi al giardino, complessivamente di mq.
151,30, alla tavemetta, di mq. 44,10, nella quale ¢ ubicato un we, di mq. 4,45, ¢
successivamente al terrazzo estemo raggiungibile sia dal cortile che dalla tavernetta,
di circamq. 33,30; infine, sempre dal cortile, si raggiunge il vano scala che collega il
piano terra al piano seminterrato e al piano primo dell’immobile.

Scendendo al piano seminterrato, si giunge al locale deposito costituito da uno spazio
usato come autorimessa €, appunto, come deposito, di circa mq. 127,80, e da un
piccolo vano, di mq. 2,25. Al suddetto deposito/autorimessa oltre che dal vano scala,
si accede anche daunarampa carrabile, di circamq. 65,45, con accesso da via Tiziano,
la quale smonta nella corsia di manovra, di mq. 24,75, che permette appunto di
raggiungere il deposito/autorimessa.

Sempre dal vano scala, salendo al piano primo, si accede alla zona giorno dell’unita
immobiliare. Varcando il portoncino d’ingresso si giunge nel salone, di circa mq.
26,25, attraverso il quale si entra allo studio, di mq. 16,25, al we, di mq. 7,65, ¢ alla
sala da pranzo con camino, di mq. 23,60; tramite quest’ultima si raggiunge dapprima
la cucina, di circa mq. 10,35, ¢ successivamente.al locale lavanderia, di mq. 5,15.
Esternamente un balcone, di mq. 58,55, raccorda tutte le stanze del piano primo.

Dal salone si accede anche ad una scala in calcestruzzo cementizio armato che
conduce al piano secondo sottotetto.

Attraverso un disimpegno, di mq. 18,30, il quale raccorda tutte le camere del piano
notte, proscguendo verso ovest si raggiunge un ripostiglio, di mq. 3,30,
successivamente si accede a due delle tre camere da letto, rispett ifa:

20,90 ¢ mq. 17,75, poi si accede ad.un we, Brb |t165 ed infine si giunge alla terza

ICazione O rlp
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ed ultima camera da letto, di mq. 21,80. Esternamente ¢ presente un balcone che si
estende per Pintero piano, di circa mq. 55,10.

L’altezza interna rilevata al piano seminterrato ¢ di m. 2,95, quella al piano terra ¢ di
m. 2,75, quella al piano primo ¢ di m. 2,75, mentre al piano sottotetto ¢ stata rilevata
un’altezza massima di m. 2,75 ed un’altezza minima di m. 0,80.

Per completezza di informazione, si precisa che nella mappa wegis sulla p Ila 5348,
cosi come sulle p.ll¢ limitrofi della strada, con una linea tratteggiata ¢ indicato il limite
della porzione di via Tiziano e di via Giacomo Leopardi, prospicenti la parte edificata
della particella.

11 cespite ¢ dotato di impianto elettrico, idrico, citofonico, di riscaldamento e di
condizionamento. Gli impianti in generale sono comunque da rivedersi al fine del loro
adeguamento alla vigente normativa.
Come gia i pr

ip! . il presente lotto di vendita
confina con le unita di cui alla p.lla 5347, subb 2 e 3 in ditta #it ikt
 AeSRGssiis a nord, con via Tiziano a sud, con via Giacomo
Leopardi ad est, con I'unita di cui alla p.lla 548 in ditta eticeiitsiohivoio

ovest.

Siriporta di seguito il rilievo fotografico.
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Si riporta di seguito il rilievo metrico dei beni.
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rilasciata dall’Ufficio Tecnico Comunale di Carinaro il 10.01.2001 e successiva
Variante a quest'ultima, giusto C.E. n. 23 dell’11.07.2001, entrambe in ditta

¢

In generale la manutenzione della porzione di villa bifamiliare ¢ sufficiente.

Da indagini eseguite presso I'U.T.C. di Carinaro ¢ presso Iufficio U.0.D. della
Regione Campania, non risulta essere stato rilasciato alcun attestato di prestazione
energetica per i beni in parola, cosi come attesta la nota della Regione Campania prot.
1.2020/0216522 del 06.05.2020, per ottenere i quali si stima un costo complessivo di
circa € 1.200,00, che verrd decurtato dalla stima finale.

Terminata la fase descrittiva, si procede ora al calcolo delle varie superfici al fine di

individuare il valore su cui poi basarsi per la stima degli immobili.

Di seguito si riporta la superficie netta e si calcola la superficie commerciale degli

immobili, cosi come elencato nella tabella sottoesposta:

LOTTO DI VENDITAN. 1
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

0,10)

2
g ambienti tipo di superficie estensione | condizioni
Z|
1 - Deposito/autorimessa Superficie omogeneizzata| Mq 63,90 et
(g, 197,80 20,50) P 8 q sufficienti
2 % :
E|2- Locale (mq. 2,25 x 0,50) | Superficie omogeneizzata | ' Mq 1,13 sufficienti
£
£ (3~ Corsia di manovra (mq. | Superfici : o
perficie omogeneizzata [ Mq 2,48
5 2475 x010) sufficienti
4-Rampa di accesso . 3 oo
carrabile (mq, 65,45 x0,10) | Superficie omogeneizzata) Mq 6.5
3 - Giardino (mq. 15130 X | superficie omogeneizzata Mq 1513 suttictenli

6 - Cortile porficato (mq,
107,40 x 0,35)

terra

Superficie omogeneizzata

3
a3
5
N
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7 - Tavernetta
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8-We

Superficie netta Mq 445 sufficienti
8 ;;‘“m (ma3330% gy erficie omogeneizzata | Mq 11,66 | sufficienti
" [0~ salone Superficie netta Mq 2625 | sufficienti
11 - Studio Superficie netta Mq 1625 sufficienti

12 - Pranzo Superficie netta Mq 23,60 sufficienti

£ 13 - Cucina Superficie netta Mq 1035 | sufficienti
14 - Lavanderia Superficie netta Mq 515 | sufficienti

15 - We Superficie netta Mq 7,65 sufficienti

16 - Balcone (g, 5855 x
035)

17 - Disimpegno (mq. 18,30 | Superficie omogeneizzata
%0.50)
18 - Ripostigho (mq. 3,30 x | Superfiie omogeneizzata
0,50)

Superficie omogeneizzata | Mq 2049 | sufficienti

Mq 915 | sffidenti

Mq 165 | sffident

19 -Lefto1 (mq 20,90 X | Superficie omogeneizzata

sloso Mq 1045 sufficienti
2 5 -
E[20-Letoz(mq 1775 % | Superfice omogeneizzata | Mq 888 | oo
$[0.50)
21 - Lefo3 (mq. 21,80 x | Superficie omogeneizzata | Mgq 10,90 G
050 sufficienti
22 - We(mg 6,65x0,50) | Superficie omogeneizzata Mq 333 e

Superficie omogeneizzata | Mq 1929 | sufficienti

23 - Balcone (mgq, 55,10 x
035)

Totale Mq 36035

Incidenza murature (15%) Mq 5405

Totale Superficie commerciale (comprensiva di muri ed|
Mq 414,40
accessori secondo le norme UNT 10750)

Alla luce di quanto sopra riportato, si precisa che i vani del piano secondo sono stati
conteggiati al 50% in quanto il suddetto piano € stato autorizzato come sottotetto non
abitabile

Ne deriva quindi una superficie commerciale pari amq. 414, 40P u b bl I CaZ E(

LOTT

ripubblicazione o rlpr@
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11 presente lotto di vendita ¢ costituito da una porzione immobiliare di una villa
bifamiliare corrispondente ad una unita abitativa, formata da un locale deposito al
piano seminterrato, da un cortile porticato con giardino ¢ una tavernetta al piano terra,
¢ da un appartamento disposto su due livelli al piano primo ¢ al piano secondo
sottotetto. I beni insistono in Carinaro, cittadina della pianura campana ubicata nella
porzione meridionale della provincia di Caserta, precisamente alla via Giacomo
Leopardi, n. 4, nella zona periferica del territorio comunale.

Per giungere ai beni, bisogna percorrere via Tiziano fino a raggiungere via Giacomo
Leopardi, entrare nella strada e al civico 4 accedervi attraverso il cancello pedonale.
Di seguito si riporta una vista dall’alto del fabbricato ospitante i beni oggetto di
pignoramento, lotto n. 2.

ista dall’a ’
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Fiste estorne dall porzions i fabbricatovignorata
Relativamente al piano seminterrato dell’unita residenziale pignorata, la superficie

netta del locale deposito ¢ della corsia di manovra ¢ di circa mq. 184,00, mentre quella
lorda & di circamq. 197,55. Per quanto concerne il piano terra, la superficie intema
utile & pari a mq. 48,30, quella lorda & i mq. 51,75, quella del cortile porticato & pari
amq. 145,90, mentre quella del giardino ¢ di circamgq. 151,30. Limitatamente al piano
primo, la superficic intemna utile ¢ pari a mq. 87,80, quella lorda & di mq. 103,50 ¢
quella del balcone & di mq.58,55

Infine, in riferimento al piano secondo sottotetto, la superficie interna utile ¢ pari a
mq. 88,65, quella lorda ¢ pari a mq. 103,50 e quella del bacone ¢ pari a circa mq.
55,10.

L’impianto dell’unita residenziale ¢ pressoché quadrato ¢ si sviluppa da est verso
ovest.

Varcando il cancello pedonale da via Giacomo Leopardi, si accede prima al cortile
esclusivo porticato, di mq. 145,90, poi al giardino, complessivamente di mq. 151,30,
¢ alla tavernetta, di mq. 44,25, nella quale ¢ collocato un we, di mq. 4,05; infine,
sempre dal cortile, si accede al vano scala che collega il piano terra al piano
seminterrato ¢ al piano primo dell’immobile.

Si precisa che sulla muratura a nord del giardino, che delimita la proprieta, & presente

un varco che collega lo stesso all’appezzamento di terreno usato come deposito ¢

:g:cia"ggdi;ljn materiali edili, censito al C.T. del Comune di Czrp'mﬁﬁ!j bz Ec
rlpubbllcazmne 0 rlpr
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al lotto di vendita n. 3 della presente relazione di stima. Tale varco dovra
necessariamente essere chiuso.

Attraverso il vano scala, scendendo al piano seminterrato, si giunge al locale deposito
costituito da un ampio spazio adibito anche ad autorimessa, di circamgq. 147,70, ¢ da
un piccolo locale, di circa mq. 2,25, ad est di quest’ultimo uno spazio usato come
corsia di manovra, di mq. 34,05, il quale risulterd dopo le eventuali vendite
raggiungibile esclusivamente dal deposito ¢ non dall’esterno. Il d@usllo/ﬂumnmcssa
infatti. non potra essere piii usato come ricovero auto in quanto, in i di
come sono stati accatastati i beni, la rampa carrabile (di fatto unica rampa di accesso

sia al deposito del lotto n. 1 sia al deposito del lotto n. 2) appartiene solo al lotto di

venditan. 1 con p.lla 5348 sub 2. ragion per cui al deposito del lotto n. 2

non si potra pil accedere tramite la predetta rampa. ma solo tramite il vano scala

Interno,

Sempre dal vano scala, salendo al piano primo, si accede all’area giorno dell’unita
immobiliare. Varcando il portoncino d’ingresso si giunge nel salone utilizzato anche
sala da pranzo, dove insiste un camino, di mq. 45,10, attraverso il quale si accede allo
studio, di mq. 16,25, al wc, di mq. 7,65, e alla cucina, di mq. 12,50; infine, tramite
quest'ultima, si raggiunge il locale lavanderia, di mq. 6,30.

Esternamente un balcone, di mq. 58,55, raccorda tutte le stanze del piano primo.
Attraverso una scala in calcestruzzo cementizio armato, dal salone si giunge al piano
secondo sottotetto, precisamente in un disimpegno, di circa mq. 16,80, il quale

raccorda tutte le camere del piano notte, Da quest'ultimo, proseguendo verso ovest,

si raggiunge prima un ripostiglio, di mq. 4,80, i duc delle tre camere
da letto, rispettivamente di mq. 20,80 ¢ mq. 17,70, il we, di circa mq. 6,75, ed infine
i giunge alla terza ed ultima camera da letto, di mq. 21,80

Esternamente & presente un balcone che raccorda 'intero perimetro libero del piano,
dimg. 55,10,

ANE MARIALUISAEmessn Da: ARUBAPEC'SP A NG C A3 Sl Sc7e hedale3869dcc155681 5604077
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L’altezza interna rilevata al piano seminterrato ¢ di m. 2,95, quella al piano terra ¢ di
m. 2,75, quella al piano primo & di m. 2,75, mentre al piano sottotetto & stata rilevata
un’altezza massima di m. 2,75 ed un’altezza minima di m. 0,80.

Per completezza di informazione, si precisa che nella mappa wegis sulla p.lla 5347,
cosi come sulle p.lle limitrofi della strada, con una linea tratteggiata ¢ indicato il limite

della porzione di via Giacomo Leopardi, prospicente la parte edificata della particella.

11 cespite ¢ dotato di impianto elettrico, idrico, citofonico, di riscaldamento e di
condizionamento. Gli impianti in generale sono comunque darivedersi al fine del loro

adeguamento alla vigente normativa.

Come gia i ip! , il presente lotto di vendita
confina con la plla 604 in ditta eliieeidccsisecueiboe g

ek sk sk g nord, con le unitd di cui alla p.lla 5348, subb 2 e 3 in

ditta, © asud, con via Giacomo
Leopardi ad est, con I'unita di cui alla p.lla 548 in ditta **tidosidoois: ¢
con I'unita di cui alla p.lla 5497 sub 3 in ditta #ottbitiiioivootioisg d oyest

Si riporta di seguito il rilievo fotografico.

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R



Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R



~ Pubblicazi
ripubblicazione o ripro

R




Pubblicazéc
ripubblicazione o ripro

R



Siriporta di seguito il rilievo metrico dei beni. Z E(
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Balcone
mg, 5855
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4

Balcore
mq. 55,10

m.21

Ralteve del piano cecondo sotiotetlo

T cespiti in parola fanno parte di un edificio in c.a. di tre piani fuori tera ¢ uno

seminterrato, costruito agli inizi degli anni 2000, giusto Concessione Edilizia n. 4

rilasciata dall’Ufficio Tecnico Comunale di Carinaro il IOPE?QBTF ‘?Z
Variante a quest’ultima, giusto C.E. n. 23 dell’11.07.2001, ei & in §
S **ﬁﬁ}u@bheaz ione o ripr
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In generale la manutenzione della porzione di villa bifamiliare ¢ sufficiente.

Da indagini eseguite presso I'U.T.C. di Carinaro ¢ presso Iufficio U.0.D. della

Regione Campania, non risulta essere stato rilasciato alcun attestato di prestazione

energetica per i beni in parola, cosi come attesta la nota della Regione Campania prot.

n.2020/0216522 del 06.05.2020, per ottenere i quali si stima un costo complessivo di

circa € 1.200,00, che verra decurtato dalla stima finale.

Terminata la fase descrittiva, si procede ora al calcolo delle varie superfici al fine di

individuare il valore su cui poi basarsi per la stima degli immobili.

Di seguito si riporta la superficie netta ¢ si calcola la superficie commerciale degli

immobili, cosi come elencato nella tabella sottoesposta:

LOTTO DI VENDITA N.2 H
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE §
< :
§ ambienti tipo di superficie estensione condizioni g
El k1
=D Superficie Mq 73,85 jenti §
2| mq.147.70 x0.50) 4 L @
E : H
£|2-Locale (mq. 2,25 x 0,50) Superficie omogeneizzata | Mgq 113 sufficienti &
E e 2
|3 - Corsia di manovra (mq. | Superficie omogeneizzata | Mq 3,41 i 5
T sufficienti g
4 C;iardmo (mq. 15130% | superficie omogeneizzata | pq-15,13 | sufficienti g
0,10) | ¥
5 - Cortile porticato (mq. G ) g
ghoravxons Superficie omogeneizzata | Mq. 51,07 | sufficienti ]
| 6 - Tavernetta Superficie netta Mg 4425 sufficienti 8
7-We Superficie netta Mq 405 sufficienti &
9 - Salone/Pranzo Superficie netta Mq 4510 | sufficienti H
o ]
10 - Studi i oy H

£ o Superficie netta Mq pzﬂ -ﬂaﬁ:ﬂma Zic
11 - Cucina . 5 . g

HBUBBlLe
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12 - Lavanderia Superficie netta Mq 630 | sufficienti

13-We Superficie netta Mq 765 sufficienti

14 - Balcone (mg, 58,55 X
035)
15

Superficie omogeneizzata | Mq 2049 | sufficienti

simpegno (mq. 16,80 (o orficie omogeneizzata | Mq 840 | sufficienti

16 - Ripostiglio (mq. 4,80 x
0,50)

17 - Letto 1 (mq. 20,80 x
0,50)

18 - Lelto2 (mq. 17,70 x
0,50)

19 - Letto 3 (mq, 21,80 x
0,50)

20 - We(mq. 6,75%0,50)  [Superficie omogeneizzata | Mq 338 | sufficienti

Superficic omogeneizzata | Mq 240 | sufficienti

Superficie omogeneizata | Mq 1040 | sufficienti

Superficie omogeneizzata | Mq 885 | sufficienti

secondo

Superficie omogeneizata | Mq 1090 | sufficienti

21 -Balcone (g S3,00% foyonysonogeaazatal| Mq 1029 | sufScisati

035)
Totale Mq 364,78
Incidenza murature (15%) Mq 54,72

Totale Superficie commerciale (comprensiva d muri ed|
Mg 419,49
accessori secondo le norme UNT 10750)

Alla luce di quanto descritto, si precisa che i vani del piano secondo sono stati
conteggiati al 50% in quanto il suddetto piano ¢ stato autorizzato come sottotetto non

abitabile.

Ne deriva quindi una superficie commerciale pari a mq. 419,49,

LOTTON. 3

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077

11 lotto di vendita n. 3 ¢ costituito da un appezzamento di terreno sito in Carinaro,

cittadina della pianura campana ubicata nella porzione meri dimp Ulbaaz E(
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Caserta, precisamente alla via Giacomo Leopardi, n. 6, nella zona periferica del
territorio comunale.

Per giungere al bene bisogna percorrere via Tiziano fino a raggiungere via Giacomo
Leopardi, entrare nella strada ¢ al civico 6 accedervi attraverso il cancello carrabile.

Di scguito si riporta una vista dall’alto del fabbricato ospitante il bene oggetto del

lotto n. 3 ¢ di una vista dall’alto con I’individuazione del bene in parola.

Yista dall’ de

COORDINATE POLARI DI INDIVIDUAZIONE
Latitudine 40°59'16.80" N
Longitudine 14°1348.03"E

I terreno, attualmente utilizzato come deposito ¢ come sito di stoccaggio di materiali

ed e edili, ¢ di forma i T si sviluppa da est a ovest

¢ha un’estensione di circamq. 453,30, di cui circamq. 103,65 & coperto da una tettoia

realizzata in materiale metallico. Si precisa che sulla muratura a sud del terreno, che

delimita la proprietd, € presente un varco che collega lo stesso alpﬁ tfballidaz E(
ripubblicazione o ripro
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5347 sub. 3, in ditta € che dovra

necessariamente essere murato, Si riporta di seguito il rilievo fotografico.

adc1sscansesar?

Viste el terrenc pignorato

Siriporta di seguito il rilievo metrico del bene.

H
H
H
&
H
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Tenia
ma 10385

Giscamo

ma 34385

Varco olegata
atopla s347eub 3
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Bilieveo del terreno.

Dalla lettura del Certificato di Destinazione Urbanistica nlas BQ‘H¢ (
data 20.02.2020, prot. n. 1793, dal RcsponblBT]lo Sportel|o Unico per
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(SUE.) del Comune di Carinaro ¢ emerso che il terreno, nel vigente Piano

Urbanistico Comunale, ricade in Zona B5 - Parzialmente edificata di completamento.

Aifini della stima del presente lotto di vendita, si considerera il terreno non edificabile
in quanto la propria superficie & servita per aumentare la cubatura alla villa retrostante,

cosi come riportato nella Concessione Edilizia con la quale & stato costruito il cespite

ospitante le duc unita immobiliari colpite anch’esse dal pignoramento immobiliare

congiuntamente all*appezzamento di terreno in esame.

Terminata la fase descrittiva, si procede ora al calcolo delle varie superfici al fine di

individuare il valore su cui poi basarsi per la stima dell’immobile.

Di seguito si riporta la superficie netta e si calcola la superficie commerciale del bene,

cosi come elencato nella tabella sottoesposta:

LOTTO DI VENDITA N. 3
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

ambienti tipo di superficie estensione condizioni

1- Deposito (mq, 349,65 x0,10) | Superficic omogencizzata| Mq 3497 | ufficienti

2 - Tetoia (mq. 103,65 x 0,10) | Superficie omogeneizzata | Mq 1037 | sufficienti

Totale Mq 4533

Incidenza murature (15%) Mg 6,80

Totale Superficie commerdiale (comprensiva di mur ed|
Mq- 82,13

accessori secondo le norme UNT 10750)

Ne deriva quindi una superficie commerciale pari amq. 52,13.

Come potra notarsi, la superficie commerciale ¢ stata calcolata come se Iarea fosse

una pertinenza ad un’abitazione principale, considerando il 10% dell’area

R ——Y e ez
rlpubbllcazmne o] rlpr@
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Lesperto deve procedere all 'identificazione catastale dei beri pignorati per ciascun lotto.

A riguardo, Vesperto:

- deve acquisire estrutto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all’attualitd, nonché la

catastate corvispondente (procedando SEMPRE ol deposto della stessa tra glt dllegas dlla

relazione o precisando eventudimente |’assenza della stessa aghi atti del Catasto).

In particolare, nell ipctest i cus 1 primo ato d'acquisto anteriore di versi ani alla trascrizione del

pignoramento (come wdicato nella certificazione ex art, 567, secondo comma, cp.c,) dovesse ristare

antecedente alla meccanizazione el Catasto, 'esperto dovrd produrre Lestratto catastale storico anche

per il periodo precedente la meccanizzazione;

deve ricostrure la storis catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando -
nel caso ds immobili riportatt in C.F. ~la plia del terreno identificato  C.T. sul quale i fabbricato sia stato

pd,ﬁm,

A questo proposito, ¢ sempre necessario che Uesperto precisi tuti 1 pussagg: catastali intervenutt dalla

originaria plia del C.T. alla plia atuale del C.F. (producendo sempre la_ relativ

o

~ deve precisare |'esatta formale dei dati indicati nell atto di pignoramento e nella nora di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastals, analiticamente wdicando le

evermuali difformitd (guanto o fogtio, pla e subalierno);

- deve indicare le variaziond (riguardant esclusivamente i dati denti

Joghio, pila e subaiternc) che siano state evemtuabmente richieste dall‘eseatato o da terzi o disposte di

wfficio ¢ che siano intervenute in un momerto successivo rispetto dlla trascrizione dei dati riportati

correttamente nel pignoramento, precisando:

o se a tali variazion: corrisponda una modifica nella consisterza materiale dell inmobile (ad esempio,

scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell unité immobiliare che vengono accorpats ad

wn'altra; fusione di pit subaltern), nel qual caso esperto informerd il G.E. per le determinazion; sul

prosieguo;

« seatalivariazioni nan corr

riallineamento delle mape).

cativi essenziali: comune censuario,

“mmobile (ad esempio,

It nsposta al presente quesito, I e dltrest le eventuali

4 riguardo, lesperto:
~ in primo luogo, deve procedere alla sowappasizione, della planimetria ddllo stato reale der lucghi
(predispasta in risposta al quesito n. 2) gl La planinetria catSiade;
in secondo luogo, nel caso di riscontrate BB,
1. deve predisporre apposita planimetria dello stafo reale dei hioghi con indicazione grafica
delte riscontrate difformits
risposta el presente quesito, sia i foryilao ordinarip h allegitoalla lazione medesimal
deve quantiicare 1 costi per 'elimina@ ong delle rispontrateldiffermta.

—f oG e AR W N

opportsn
, inserendo la detta planpmetria sia i Jormato ridatto el testo dellnelazione in

CATASTO FABBRICATI

DAt DATI DI CLASSAMENTO T DATL
IDENTIFICATIVI DERIVANTIT

2% |zz[F] = | Pubblica
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8] 2 |Gz 1

Carinaro

150 [ Totale 163ma

Baro | VARIAZIONE 6 097172015 -
200,16 | Ineeimerto m waxs 4 dt

Tadirizo VIAGIACOMO LEOPARDI o 1 pisnos1
= e T
wsenier DI COMUNIONE DEI EEMI;
B R (D) Propnea 9T bme
bk bbb A | ststbt WL
Intestati e

@) Popita per 762 FEGIVE
DI COMUNIONE DEI BENI,

T Froprets per o7 bene
pasne

Quanto riportato nella scheda catastale del deposito al piano seminterrato, non

corrisponde allo stato reale dei luoghi per difformita inteme, che non comportano

aumento di volumetria, relative alla mancata rappresentazione di un locale a sud ovest

del bene.

Si riporta di seguito il confronto tra lo stato reale dei luoghi ¢ la planimetria catastale

dell’unita immobiliare.

Planimetria catastale in atti

Rilievo dei luoghi del piano secondo

canmaTe

= 3

208

- {8

—in |

Dalrilievo effettuato si riscontra come sia stato realizzato un piccolo locale, cosi come

evidenziato nel confronto appena riportato.

La scheda planimetrica risulta difforme dallo stato dei lu:ﬁépermdmbbe
ag LU

giornata. Andrebbe cioé redatto un documento di aggiom:

do.c fa. al fine di restituime il rwrébrblii:c az i one o r'i p rz@
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Per laredazione di detto documento si prevedono i costi presunti per € 1.000,00,
comprensivi di diritti e spese tecniche, costo che verra decurtato dalla stima
finale.

CATASTO FABBRICATL
Dt DATI DI CLASSAMENTO DATL
IDENTIFICATIVE DERIVANTI DA

Comune | F | Part | Sub | Cat | CI[ Consi| Superficie | Rendita
og | icell ego | as | stemz | Catastale
| a via | se| a
o
Carmars | 5| 538 | 3 | AR | 5 | 75 | Towle 204mq | Baro | VARAZONE @O
vani | Totaleescluse | 65848 | ewimertoinviaxedd
aree scoperte e
163mq
Tndiime & pia 12
T e | () P e AT RO
DI COMUIONE DE1 BENT
S g § SR ] SRS () Poprd per9Tbee
pasnde

T : T (D) Py per AT FEGHE
psiiissteiostetestat L N— DICOMUNICE DE{BENI,

S () Fiopaas per9ATb
e it sesssen W

Quanto riportato nella scheda catastale relativa al piano terra non corrisponde allo

stato reale dei luoghi per difformita che comp aumento di i, relative
alla mancata rappresentazione della tavemetta ¢ del we in essa ubicato. Quanto
riportato nella scheda catastale relativa al piano primo ¢ al piano secondo sottotetto
corrisponde allo stato reale dei luoghi. Per pura precisazione si fa presente che le
altezze riportate nelle planimetrie catastali relative al piano terra ¢ al piano primo sono
riportate in modo errato e che nella planimetria del piano primo non ¢ riportato
graficamente il camino, ma quest’ultimo non ¢ considerato difformita.

Siriporta di seguito il confronto tra lo stato reale dei luoghi ¢ le planimetrie catastali
dei beni di cui alla p.lla 5348 sub. 3.

Planimetria catastale del ‘ Rilievo dei uoghi del piano terra I
piano terra in atti
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Dal rilievo effettuato si riscontra come al piano terra sia stato realizzato un locale
tavernetta, mediante I*ausilio di infissi in legno con vetro camera, ¢ un we incluso in
quest’ultimo, cosi come evidenziato nel confronto appena riportato.

Planimetria catastale del
Rilievo dei Inoghi del piano primo
piano primo in atti

Dal rilievo effettuato si riscontra come la planimetria del piano primo sia conforme

quanto riportato nella scheda catastale. Pubblicaz
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piano secondo in atti

Dalrilievo effettuato si riscontra come la planimetria del piano secondo sia conforme

quanto riportato nella scheda catastale.

Le scheda planimetrica del piano terra risulta difforme dallo stato dei luoghi, per cui

andrebbe aggi ¢ si dovranno aggi le altezze relative alle

planimetrie del piano terra ¢ del piano primo riportando le altezze corrette dei locali.
Andrebbe quindi redatto un documento di aggiomamento catastale di tipo do c.fa. al
fine di restituirne il reale stato planimetrico.

Per la redazione di detto documento si prevedono i costi presunti per € 1.000,00,

comprensivi di diritti e spese tecniche, costo che verra decurtato dalla stima

finale.
LOTTO N.2
CATASTO FABBRICATI

DAt DATIDI CLASSAMENTO DATL

IDENTIFICATIVI SRRV DA
Comune | F | Part | Sub | Cat | CI | Consi| Superficie | Rendita

og | icell ego | as | stnz | Catastale

| a ria a

L] D
Carinare | 5| 5397 | 2 | G2 | 1| 150 | Tote Tdmq | Euro
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Quanto riportato nella scheda catastale del deposito al piano seminterrato non
corrisponde allo stato reale dei luoghi per difformita interne, che non comportano
aumento di volumetria, relative alla mancata rappresentazione di un locale a nord
ovest del bene.

Siriporta di seguito il confronto tra lo stato reale dei luoghi e la planimetria catastale
dell’uniti immobiliare.

Planimetria catastale in atti Rilievo dei Inoghi del piano secondo

Dalrilievo effettuato si riscontra come sia stato realizzato un piccolo locale, cosi come

evidenziato nel confronto appena riportato.

La scheda planimetrica risulta difforme dallo stato dei luoghi, per cui andrebbe
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Per laredazione di detto documento si prevedono i costi presunti per € 1.000,00,
comprensivi di diritti e spese tecniche, costo che verra decurtato dalla stima
finale.

CATASTO FABBRICATL
Dt DATI DI CLASSAMENTO DATL
IDENTIFICATIVE DERIVANTI DA

Comune | F | Part | Sub | Cat | CI[ Consi| Superficie | Rendita
og | icell ego | as | stemz | Catastale
| a via | se| a
o
Carmars | 5 | 57| 3 | AR | 5 | 75 |Towe B8mq | Bao | VARAZONE@OIIA-
vani | Totaleescluse | 65848 | ‘ewimertoinviaxedd
aree scoperte e
159mq
Tndiime B piae T 12
T S () P TR
DI COMUNIONE DEI BENT
e g § S S s (D Proprids’ perd/ATbme
pasnde

Intestati S || () Popids A1 REOE

DICOMUNIGNE DEIEENT,
T ) Py pr9AT o
pasme

Quanto riportato nella scheda catastale relativa al piano terra non corrisponde allo

stato reale dei luoghi per difformita che comp aumento di i, relative
alla mancata rappresentazione della tavemetta ¢ del we in essa ubicato. Quanto
riportato nella scheda catastale relativa al piano primo ¢ al piano secondo sottotetto
corrisponde allo stato reale dei luoghi. Per pura precisazione si fa presente che le
altezze riportate nelle planimetrie catastali relative al piano terra e al piano primo sono
riportate in modo errato e che nella planimetria del piano primo non ¢ riportato
graficamente il camino, ma quest’ultimo non ¢ considerato difformita.

Siriporta di seguito il confronto tra lo stato reale dei luoghi ¢ le planimetrie catastali
dei beni di cui alla p.lla 5347 sub. 3.

Planimetria catastale del ‘ Rilievo dei uoghi del piano terra I
piano terra in atti
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Dal rilievo effettuato si riscontra come al piano terra sia stato realizzato un locale
tavernetta, mediante I"ausilio di infissi in legno con vetro camera, e un wc incluso in
quest’ultimo, cosi come evidenziato nel confronto appena riportato.

Planimetria catastale del
Rilievo dei Inoghi del piano primo
piano primo in atti

7 I_Tawn
o
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Dal rilievo effettuato si riscontra come la planimetria del primo piano sia conforme
quanto riportato nella scheda catastale.

Planimetria catastale del
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Dalrilievo effettuato si riscontra come la planimetria del piano secondo sia conforme

quanto riportato nella scheda catastale.

Le scheda planimetrica del piano terra risulta difforme dallo stato dei luoghi, per cui

andrebbe aggi e si dovranno aggi le altezze relative alle

planimetrie del piano terra ¢ del piano primo riportando le altezze corrette dei locali.
Andrebbe quindi redatto un documento di aggiomamento catastale di tipo do.c.fa. al
fine di restituirne il reale stato planimetrico.

Per laredazione di detto documento si prevedono i costi presunti per € 1.000,00,
comprensivi di diritti e spese tecniche, costo che verra decurtato dalla stima

finale.

LOTTON.3

CATASTO TERRENI
TERRENO AGRICOLO

Comune Fo8l| Parti | Qualita Superficie (mq) Reddito
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Dalle verifiche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Settore Territorio (vedi visure storiche
allegate) si_e accertato che i dati catastali riportati in_pignoramento_identificano
esattamente il cespite.

Ai fini di una migliore individuazione del bene, di seguito si inserisce sovrapposizione tra

immagine satellitare e mappa wegis catastale:

QUESITOm il AV Y,
Desperto stimatore ds alla pred: per deserto m niposia

ai precedents quesiti —del seguente prospesto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): ~ piena ed mitera (cppwe e awz, 13, ecc) prapnem (a
dtro dmrru reale) di appartamento (o ferreno) whicato n

; & compostoda , confina con a :ud con_a vmrd con
adove:r, con ___ad est; é riportato nel C.F: (o C.T,) del Conmune di_______ | plla

_ (explla o gid scheda ), sub + 1l descritto stata ey comuppeie alla
consistenza catastale (oppure, non corrisponde i ordne @ ):vi lib%{; ZIC
sanatoria)n. _del ___, cuié conforme Iqstato det fuoghi (oppure, non é cogforme n ordinea ___,

cppure, Lo stato dei luoghi & conforme (o T mﬁep’ 0r Hpr )
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LOTTO DI VENDITA N. 1: - Piena ed intera proprieta di porzione immobiliare

di una villa bifamiliare corrispondente ad una unita abitativa ubicata in
Carinaro, alla via Giacomo Leopardi n. 2, disposta su quattro livelli, di cui uno
seminterrato; ¢ composto da un deposito/autorimessa, con annessi un locale, una
porzione di corsia di manovra ¢ una rampa di accesso a questi ultimi ad uso esclusivo,
al piano seminterrato, da una tavemetta con annesso wc, un cortile porticato e un
giardino al piano terra, da un salone/pranzo, una cucina, una lavanderia, uno studio ¢
un we al piano primo, da un disimpegno, un ripostiglio, tre camere da letto ¢ un we al

piano secondo sottotetto; complessivamente i beni confinano con via Tiziano a sud,

con beni e a nord, con beni
otk ad ovest, con via Giacomo Leopardi ad est; il piano
seminterrato, con annessa rampa di accesso, ¢ riportato nel C.F. del Comune di
Carinaro al foglio 5, p.lla 5348, sub 2. I piani terra, primo ¢ secondo sono riportati
nel C.F. Comune di Carinaro al foglio 5, p.la 5348, sub 3; il descritto stato dei
luoghi del deposito al piano seminterrato non corrisponde alla consistenza catastale
in ordine alla realizzazione di un locale nella parte meridionale del bene. II descritto
stato dei luoghi del piano terra non corrisponde alla consistenza catastale in ordine
alla realizzazione della tavemetta ¢ del we annesso. I descritti stati dei luoghi dei

piani primo ¢ secondo corrispondono alla consistenza catastale; per i beni vi &

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077
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interna che collega il piano primo al secondo e I'ampliamento dei balconi, cui lo stato
dei luoghi del piano seminterrato non ¢ conforme in merito a diversa distribuzione
interna oltre a diversa conformazione del vano scala che collega i vari piani dell’unita
residenziale, quello del piano terra non & conforme in merito all’edificazione della
tavemetta ¢ del we in essa contenuto, quello del piano primo non & conforme in merito
a diversa distribuzione interna e all’ampliamento dei vani verso il balcone ad est e a
ovest, quello del piano secondo sottotetto non & conforme in merito a diversa
distribuzione interna e all’ampliamento dei vani verso il balcone ad est ¢ a ovest, oltre
alla diversa destinazione d’uso. Per le difformita relative alla diversa disposizione
interna puorichiedersi sanatoria ex artt. 36 ¢ 37 d.P.R. 380/01, giusta I’art. 46, comma
5, DPR. 380/01; per le difformita relative all’aumento di volumetria non pud
richiedersi sanatoria ¢ pertanto andrebbe ripristinato lo stato assentito; non risulta
ordine di demolizione per i beni.

PREZZO BASE euro 180.000,00.

LOTTO DI VENDITA N. 2: - Piena ed intera proprieta di porzione immobiliare
di una villa bifamiliare corrispondente ad una uniti abitativa ubicata in
Carinaro, alla via Giacomo Leopardi n. 4, disposta su quattro livelli, di cui uno
seminterrato; ¢ composto da un deposito/autorimessa, con annessi un locale ¢ una
porzione di corsia di manovra (quest’ultima accessibile esclusivamente dalla scala

che collega i piani dell’uniti immobiliare), al piano seminterrato, da una tavernetta
con annesso we, un cortile porticato e un giardino al piano ferra, da.un salone/pranzo,
una cucina, una lavanderia, uno studio ¢ un we al piano primo, da un disimpegno, un

ripostiglio, tre camere da letto € un we al piano secondo sottotetto; complessivamente

i beni confinano con beni e a

sud, con beni ¢ anord, con beni

€ con beni ad ovest, con via
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luoghi del deposito al piano seminterrato non corrisponde alla consistenza catastale
in ordine alla realizzazione di un locale nella parte settentrionale del bene. Il descritto
stato dei luoghi del piano terra, non corrisponde alla consistenza catastale in ordine
alla realizzazione della tavemetta ¢ del wc annesso. 1 descritti stati dei luoghi dei
piani primo ¢ secondo comrispondono alla consistenza catastale. Per i beni vi &
Concessione Edilizia n. 4 del 10.01.2001, con la quale si autorizzava la costruzione
della villa bifamiliare in cui sono ubicati i beni, successivamente ¢ stata rilasciata
Concessione Edilizia in Variante n. 23 dell’11.07.2001, per la modifica della scala
interna che collega il piano primo al secondo ¢ I'ampliamento dei balconi, cui lo stato
dei luoghi del piano seminterrato non ¢ conforme in merito a diversa distribuzione
interna oltre a diversa conformazione del vano scala che collega i vari piani dell’unita
residenziale, quello del piano terra non & conforme in merito all*edificazione della
tavernetta ¢ del we in essa contenuto, oltre all*apertura di un varco nel miro che divide
i beni del presente lotto di vendita alla p.lla 604, quello del piano primo non &
conforme in merito a diversa distribuzione interna ¢ all’ampliamento dei vani verso
il balcone ad est ¢ a ovest, quello del piano secondo sottotetto non ¢ conforme in
merito a diversa distribuzione interna e all’ampliamento dei vani verso il balcone ad
est € a ovest, oltre alla diversa destinazione d’uso. Per le difformita relative alla
diversa disposizione interna ¢ per il varco che collega la p.lla 5347 alla p.lla 604, pud
richiedersi sanatoria ex artt. 36 € 37 d.P.R. 380/01, giusta I’art. 46, comma 5, D.P.R.
380/01; per le difformita relative all’aumento di volumetria non pud richiedersi
sanatoria ¢ pertanto andrebbe ripristinato lo stato-assentito; non risulta ordine di
demolizione per i beni.

PREZZO BASE euro 172.000,00.

LOTTO DI VENDITA N. 3: - Piena ed intera proprieta di terreno ubicato in
Carinaro, alla via Giacomo Leopardi n. 6, composto da un‘unica superficie di forma
sostanzialmente rettangolare, utilizzata come deposito di matETyi

edili, sulla quale insiste una lellma in "F)[eb‘f metallico.avente un’estensiope
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catastale di circa mq. 453,30; confina con benj “iiereiiistibiioiison g

s 3 sud con beni ki

€ a  nord, con  beni
Hotsloleieiosssssiosisioiad ovest, con via Giacomo Leopardi ad est; € riportato nel
C.T. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 604, are 4,73, qualita Seminativo
Arborato 1, R.D.€12,95, R.A. € 5,50: ricade in “Zona B5 - Parzialmente edificata di
completamento” del vigente P.U.C.
PREZZO BASE euro 29.000,00.

QUESITON. 5:¢+ ALLA PROPRIETA IN REL AZIONE AL BENE

PIGNORATO.

it procedere alla ig
2 La trascrizione del pignoramento e risalendo, a rirceo, al primo passuggio di proprieds

Aquesto riguardo, Vesperta:

1) devesempre acqusire in
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di

egnazione a socia di
atto od atti che devono essere insenti tra gh dllegati alla relazione

dtresi gl atti &ucquisto precedenti laddove ne sussista
Vepportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determmate porzion: del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia pportuno verifi
del bene al momento di un dete mhrnm:ca&g,c(l proprietd; ece.), procedendo in tel caso al
a gi allega e,
g cas, U esperto NON DEVE, it it il s el

ione ipocatastale o nela cosfificer

rocedere ad acquisire in via biteg)

e —specie affint dell regolartd urbaristica—la consitenza

imento

jia rela

procederte,

Qualoranella ricostruzione dei passaggidi proprietd dovesse risfare chela cogistensa catastite det bane
daiu divers: de quell attualy

dncrodiandesiats ris

s diverse da guella atuale (ad ssemplp: vidoczone digene
segnalerd anche
am

dlienazione con le risultarze dei fagtovei catgstals
trzione dellesperto dovra conseftire dlfamprepideft sefl bene Pigtagato
0 dei passagg: dipropridtd,

In ogni caso, poi, nell"ptest di pignohgignte'd fabli
quale originariapllad
evidenciazione dellap la wteressata),

1, Vesperto non deve limitarsi ad indicaziont di carattere generico ed
purzx"o{we riferire che I’atto riguarderebbe “ bent sui quali @ stato edificato il fabbricato” serza wherioni

sp

4 questo riguardo, la

corrispenda ai bent ogg

espestdldeveipecifivage i teryiy eshyi s
legando altresi foglio di mappa catastale {con

Scazion, oceorrendo al cortrario

wmentare i passaggi catastali interveri.

Nell‘ipetest di bens pignorats in danno del det

commusione legale con Iltanhge‘ ; ‘esperto stinatore eseg

e esecita
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debitore elo Vesitenzads od i (ad esempio,
sequestro conservatvo; trasorizione di sentenza dichiaraiva di fullimenta; ece.), producendo copia della
nota di scrizione elo ditrascriziene.

1) A ol ventennio avente natura di atte morti
Nel caso in cut il primo atto antecedente di venti ann La trascrizione del pignoramento abbia natur di atto
mortis causa (irascrizione di demunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), ’esperto dovrd eseguire autonoma ispezione presso i regitri immobiliart sul nominativo del
dante causa, indwiduando I'atto d’acquisto n favore dello stesso e risalendo ad un ato inter vivos a
carattere traslatio (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirtti reals; ece.).
Qualoral'atto yidaato abbia parments natura di atto mortis causa oppure i tratt i ato iter vivos ma
a carattere nontraslativo (ad esempio: divisione), Iesperto dovrd procedere wlteriomente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termni sopra precisati.
Qualora Vispezione non sia in grado di condurre all‘indiiduazione di wn aito inter vivos @ carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, esperto dard conto di tale
e nella relazione.

Tutal caso, Vesperto preciserd comunque se guantamend | itestazione nei registri del Catasto corrisponda
d nominativo delsoggetto ndicato dai Regisri Inmobliar

2) diig i uienio Zi 4 iy
Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni La trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
esempio: divisione), I segure ispezione

presso § regitri immobiliar s nominativi dei dants causs, indwiduando |'ato d’acqw:ta in favore deghi

stessi ¢ risclendo ad un ato inter vivos a carattere traslatwo nei termini anzidetti (ad esempio:

compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con

Nel caso di fabbricat edificats su terrent acquisiti con procedsers di espropriazione & it (d

esempio, nel caso di convercioni per |'edilizia econamica e popolare), I'asperto acquisird presso la PA.

competente la documentazione relativa all emissione dei decreti di occupazione durgenza efo di esproprio,
dell‘adozione diform espraprio— irreversibile

trasformazione dei suoli ¢ comunque fornendaxogm inforn gaiome utikesahriguardefanghis,con riguardo ad

eventual conterziost in atto).

4) Beni gid in titolariti di istituzioni ecclesiustiche.

Nel caso s beni inorigine i i L

dlero; mense vescowli; ecc.), | espertolpreciserd sy ‘intestezionditie: registr del. Catasto corrigpondé ol

nominczivo del i sossepy indicato dai Registri Trmobiligriy

5) Sitwazions di compropriei.

Lesperto avra sempre cura di riscontpde la i detis de1 o
con riferimento af dante causa del debitaze.gsecutard, conlla ;peqﬁcalaﬂe el ua pasi (eomuoriy
legaletra szt es ordinaria) quipe

6 Ex

Laddovepott'atods acguisto del bene in capo i ‘esecutato contenga una riservs di wssfvutto in favore del
dante causa odiun terzo, I'esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta
o se Vusufnttuario sia ancora in vite. A tele soopo acquisiri 1l certificato di esistenza in vits od
eventualmente di morte d: guest timo.
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Gli atti di compravendita relativi agli immobili pignorati, anteriori al ventennio
precedente I trascrizione del pignoramento, che ricordiamo & stata cffettuata il
19.06.2015, come da ispezione effettuata presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Caserta, sono i seguenti

Per il fabbricato in Carinaro, C.F. foglio. 5. p.lla 5348, sub 2 ¢ 3: fg. 5. p.lla 5347, sub
2e3.

- 26.05.1978, nn. 10130/8825: atto di compravendita del 29.04.1978, notaio

Vittorio Ronza, contro ¢ . afavore dei

germani, per 1/4 ciascuno pro indiviso, ekl

A c

soteivlfoiioiideiolsoiiol - Terreno su cui € stato poi costruito I'attuale fabbricato

pignorato, all"epoca distinto presso il C.T. al foglio 5, p.lla 550 ¢ terreno p.lia 605;
Copia della nota di trascrizione ¢ allegata alla relazione.

25.01.2001, nn. 1985/1569: denuncia di successione a **#fdssiiioiofof
deceduto il 18.12.1980, mediante la quale I'ereditd pari ad 1/4 del bene, fu

devoluta a favore della madre, *tiiooisiost ¢ dej suoi quattro germani,

; Denuncia di

successione n. 63, vol. 423, reg. ad Aversa il 23.10.1996.

01.06.2018, nn. 19081/15015: accettazione tacita dell’erediti  contro
s g fayore | (i ReRRRSROR o
Askioliceiveseoisieper la quota di 1/32 ciascuno. Terreno su cui ¢ stato poi
costruito I"attuale fabbricato pignorato, all’epoca distinto presso il C.T. al foglio
5, p.lla 550 ¢ terreno p.lla 605.

- 01.062018, nn. 19082/15016: accettazione tacita dell’eredita contro

s fyoe ] Aeeesomeos et quota 4/32,

AR IAARAINN D IOL 132, € MRS SRR 0 P“ i

quota di 1/32. Terreno su cui ¢ stato poi costruito Iattuale| i a

allcpoca distinto presso il C.Tal foghi-‘ rg‘ia.sso ¢ terreno p.lla

N

1la 6 .
ocazZione _O-ri
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- 29.10.1996, nn. 23116/18747: atto di compravendita del 25.10.1996, notaio
Domenico Farinaro, contro skttt (per i suoi diritti pari a 4/32),
oo (per | suoi  diritti pari a 9/32) e
Holokiokioickiiiolokd (per i suoi diritti pari a 1/32), a favore di
s (g detentore di 9/32) e R
(gia detentore di 9/32).

Copia del presente atto ¢ allegata alla relazione.

LOTTON. 3

Per il terreno in Carinaro, C.T.f. 5 p.lla 604
03.08.2000, nn. 22423/17719: atto di compravendita del 28.07.2000, notaio

Francesco Paolo Pelosi, contro e . a

favore di € . entrambi
coniugati in regime di comunione legale dei beni.

Copia del presente atto é allegato alla relazione.
18.12.1990, nn. 28289/23127: atto di compravendita del 28.11.1990, notaio

Gennaro Fiordiliso, a favore dij #ettierivioisniiionior contro

€ . per quota ¥z ciascuno.

Copia della nota di trascrizione é allegata alla relazione.

ificare la res oluriths de] e i
@ della regolarits dei beni sotto il profilo edilizio ed usbanistico,

perto deve procedere al

3) Pepoca i realizzzione dell inmmobile;
9) gl estremi esutti del provwedimento atorizzativo (licerza e
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gquanto riferto dagli uffici teenici comunali, dovendo procedere
pporen di seguito indicatt (specte con riguardo alla verifica della rispordenza della
costrizione g

Nell“potest in cut Pifficio tecnico comunale comiunichi |'assenza di provwedimenti autorizzativi 5ctto il

profilo , Vespertor anzitutto epocadi
realizzazione del fabbricato.
Aquesto riguardo eda 2 f ' @ “gpoca

di costruzione: 1) schede planineriche catastali; 1) aerofitogrammetrie. acquisibili presso ghi wffci
competent e societd private:; 1) informazion: desumibili dagli att di trasferimento (ad esempio, qualora
Vaito conenga I'esatta descrizione del fabbricato); 1v) elementi desumibili della tpologia costmitiva
uilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico dela citd).
Jxnessun caso Vesperto s ctré fare offidamerto escluswo adle diparte conternta
il atto di aequisto secondo ol i stato edificato 11 datg atecedente al 1.9.1967.
Laddove I'esperto condluda — :uﬂa base dell accertamento sopra compiuto — per Vedificazione del bene in
data antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventudli accertate
modifiche dallo stato dei luogh che siano wserverte in data successiva, in relazione alle quali 'esperto
procederd ad wr'autonoma e~ indiferto—all
S ilzsarinRsmtmsine At prosieguo).
Laddove I'esperto concluda ~ sulla base dell‘accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in
data successiva al 1.9.1967, i difito di prowediments autorizzami il cespre sard considerato abisivo ¢
Vesperto procederd agli an

Nell'ipatesi n cua Vuficio teonico comunale comunichi Pesistenzs di ante i sctto il
profilo edilizio-urbanistico per f fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare allesperto copia
del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento;
inagibiita dell’archivio; sequestropendle; ecc.),I'esperto deve richiedere al relativo dirigente centificazione
intal senso (contenente altresi indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard
inserita tra gl allegati lla relazione.

el petes s difformit /0 modifiche del farcato rispasosd provsedinartouaudarazativ, i ripoct
d presente quesio 'esperto

st
Al riguardo, ai fini dell'apportuna compfensione Mésperto:

- deve procedere e luoghi (predisposta in rispésta
o guesito.2)conla planmetria i pogetio;

- nel caso di riscontrate difformita.
o deve predisporre apposita planimetria dello stito veale dei fuoghi con oppartiona indicazione.

delle riscontrate difformits, 1nserendd la detta plaimetria dia i formate tidottd nél testo dela rélazione in
risposta al presente quesito, sia 11 formgto orditario i allegataalla raaziont medesinia;

 deve poi precisare I'eventuale posstWHE di SandPa AT Aiormta ASEoMrate ed ¥ fosti Bells
medesina secondo quanto di seguito precisato.

i caso s apere abusive esperto procederi come segin:
anziato, s i 36 del D.PR. n. 330 del 2001
e gl eventuali costi della stessa;

insecondoluogo ed in via subordinata, versficherd 'eventuale awenuta present

(ssnatoria c.d. speciale), precisando: ﬁb g@z (
+ il soggetto tetante ¢ la nommanva in forza della quale Vistarea di cc orm

(segnatamente, indicando se i tratts di is el ﬁ;

copie e it 9 e, ﬂpﬂ azi pro

R



convertito in legge n. 326 del 2003);
o lostato della procedura presso ghiwfict tecrici competent (parers; deliberazions; ecc.);
o i costidella sanatoria e le eventual ol e ¢/o ancora da carrispondersi;
o la conformea del fubbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza (segnalando, anche
intal caso graficamente, le eventuali difformitd),
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd indltre — i fini della domanda in sanatoria
che 'agguedicatario potri eventualmente presentare ~ se gli immobili pignorats si trovino o meno nelle
condizions previste dall ‘art. 40, comema 6, delta legge n. 47 del 1985 o dall’ars. 46, comwma 5 del D.PR. .
380 del 2001 (gic ar. 17, comma 3, della legge n. 47 del 1985).
Aquest itimo riguando, esperto deve:
o determinare la data di edficazione dell immobile secondo le modalité scpra ndicate;
o chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comurque delle
carattersstiche delle opere abusive ~1'mmobile avrebbe potuto bensficiare di una delle sanatorte di u alle
disposizions di seguto indicate:
Lartt. 31 e seguend defla legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobil ed opere abusivi ultimati entro

ladatadel 1.10.1983 ed alle condizioni wi indicate);

Ti.awt. 39 delli legge n. 724 del 1994 (in linca di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31
ed alle condiziom ivi indicate);

iit.art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
wtimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizion: ivi indicate);
o verficare la data delle ragions del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramenta o intervento
nella procediira espropriatwa.
4 riguardo, 'espertodeve far riferimento al credito temporalmente piis antico che sia stato fattovalere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno det creditort intervenut), quale risultante
dagli atti della procedura,
o concludere infine — attraverso l combinato dispasto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente
in base a quali delle disposizion: di legge sopra mdicate |'aggudicatario possa depositare domanda di
sanatoria.

azioni gid corrispost

2.1993

Intute le ypotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, esperto deve indicare previa assurzione delle

apportune informazioni presso gliwuffici comali competenti —iselativi.costi

Ove Vabuso non sia i aloun modo salabile) lespertaideve precisafe| se i@ stato emessi. ordine. di
demolicione dell'immmobile, assunerdiole opportiine inform G2 press 1 comPEBRRci camund o
quentificare g oneri economici necessiper Veliminazione dello shessa

ifine, Vesperto deve verif

are V'ssistonzq dely dichiarazione di agibilits -4 icquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanisticd.

Nel caso di mancata risposta da parg degli Afid tecnicilcompetent entrd wn tengp TagrénayolEdalle
richiesta inoltrata o comungue di rispRHEcompletd Wesperts Himatore BEpRhny istarch of gultice
dell“esecuzione per 'emissione del provvedimento di i all’art. 213 cp.

Da informazioni acquisite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Carinaro, la

scrivente ha potuto riscontrare, per i cespiti costituenti i tre plj]beﬁn &]&Z (

presente relazione di stima, quanto segu

ripubblicazione o ripro
R




- che in data 10.01.2001 ¢ stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 4, a seguito di
domanda presentata in data 14.09.2000, prot. n. 6316, in ditta

e ", per la costruzione di un
fabbricato bifamiliare alla Via Tiziano/Via Leopardi. L’edificio, costruito in
calcestruzzo cementizio armato, & composto da un piano interrato per locali di
sgombero, piano terra porticato, piano primo per abitazione ¢ sottotetto non
abitabile accessibile dal piano primo. I piani seminterrato, terra ¢ primo sono
collegati attraverso una scala esterna aperta; il primo piano e il sottotetto sono
invece collegati da una scala intema a chiocciola.

- chein data 11.07.2001 ¢ stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 23, a scguito di

domanda presentata in data 28.05.2001, prot. n. 3799, in ditta

3 . per  modifiche
all’organismo edilizio sito alla Via Tiziano/Via Leopardi, in variante alla
Concessione Edilizian. 4/2001, riguardanti I’ampiamento dei balconi e la modifica
della scala interna di accesso al sottotetto. I piani seminterrato, terra ¢ primo sono
collegati attraverso una scala esterna aperta; il primo piano ¢ il sottotetto sono

invece collegati da una scala intema a rampe

Per pura i si specifica che a Carinaro vige il P.U.C., adeguato

al P.T.CP. di Caserta mediante delibera si adozione di Giunta comunale n. 105 del
25.07.2017, pubblicato sul BUR.C. n. 63 del 14.08.2017 ed approvato con delibera
di Giunta Comunale n. 144 del 16:11.2017. I beni in esame sono ubicati nella “Zona

BS5 — Parzi cdificata di '8

Di seguito si riporta un estratto della descrizione riportata all’Art. 79 delle “Norme

Tecniche di Attuazione” del P.U.C.:

79.01. Tale zona & individuabile con una edificazi mﬁ
in attuazione del PR G v|gen|e Nei riguardi d

ammessi interventi tengione Grdmana ¢ straordinaria e la
3 il ) i
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AlL79

ZONABS
PARZIALMENTE
EDIFICATA ZONA DI
COMPLETAMENTO

i zona. Gl intervent, olre che a perseguire a riqualifi cazi one urbana ed
ambientale, saranno rivolti alla manutenzione ordinaria e straordinaria
dell’edilizia esistente con I'eventuale completamento della edificazione
nei pochi lott liberi, sui quali non osti aleun vincolo di inedificabilita e
non siano asservii a edifici preesistenti, o nei lotti parzialmente edificati
con volumetrie inferiori a quelle consentite secondo i parametri seguenti
Parametri  d’infervento: IFT= (mc/mg) 0,70 If = (mc/mg) SNS
1.28mq/mq, 0,38 H = (ml) 1000 Re = (mg/mq) 0,30 De = (ml) H/2
(minimo ml 5,00) - oppure ml 0,00 Df = (i) H (minimo ml. 10,00) -
oppure in aderenza Ta = n° alberi 40/HA Ip = 30% della superficie
fondiaria Applicando il parametro SN'S mg/mq & consentita un’altezza
‘massima interna pavimento - soffitto non superiore a mt. 3,50.

79.02. Destinazioni d’uso: Le destinazioni d’uso consentite sono la
residenza e le attivita connesse, quali le attivita artigianali ¢ commerciali
al dettaglio, le attivith terziarie ¢ quelle per il tempo libero. Sono escluse
le attivita produttive industriali, quelle artigianali con lavorazioni nocive
/o incompatibli con le prescrizioni del Piano di Zonizzazione Acustica.
di cui al capo
10, art. 39: DA-DT/1-DT/2- DT3-DT/4-DT/5- DT/6- DTA-DT/10 La
SN delle abitazioni ubicate al piano terra 0 a una quota non superiore a
+ em. 0,50 con accesso diretto dalla strada pubblica possono essere
trasferite i piani superiori senza incrementi di SNS, destinando i piani
terra ad attivith commerdiali terziarie o pertinenziali, previo atto
@ obbligo registrato alla conservatoria dei registri immobiliari.

79.03. Attrezzature pubbliche: Le amezmum pubbliche sono
soddisfatte nell’ambito della zona ed al contomo. Le attrezzature di
interesse comune, i parcheggi ed il verde saramo repenh in parte nelle
aree libere ed in parte nelle adiacenze immediate. E: ammessa deroga per
i lotti minimi preesistenti alla data di approvazione del P.U.C.

79.04. strumento di attuazione: Intervento diretto: Rilascio di Permesso
di Costruire, i autorizzazione edilizia 0 D.LA., anche ai sensi della Legge
n. 47/85. Infervento preventivo Per ambifi tenitoriali comprendenti
almeno un intero isolato o una superficie fondiaria superiore a mq 3000,
il piano si aftua con interventi preventivi, che potranno essere sia di
iniziativa pubblica che privata. Per tali interventi, in relazione alla pii
razionale uilizzazione delle arce e delle volumetrie zd al csbgiineglo
di urban; i 1a volum

1a zona potri compless:wmmie e Ao G20 g Sy
10%. Lo strumento urbanistico esecutivo con carattere di Ristrutturazione
Urbanistica fisserd i parametri di intervento nel rispetto delle vigenti
disposizioni di legge nonché I'altezza massima consentita. Dovra essere.
prevista la realizazione di verde privato almeno su un quinto del lotto.
Sono consentiti eventuali adeguamenti di sedi stradali, slarghi, soste
pedonali, parcheggi ¢ simili o aperture di move strade.

79.05. Prescrizioni: attuative Sugli edific esistenti sono ammessi
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e di
rismamento conservativo, di ristrutturazione edilizia; sono consentiti i

cambi di destinazione d*uso; & consentito, altresi, lingite imo di
50 me e 10 mq per unita abitativa) la realizzazi ofeti m'}ét

3
spazi interni i
LI P A=

(<)
=
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‘norme di cui ai DD.MM. LL.PP. emanafi in aftuazione dellaLegge 64/74
e vigenti all’atto dellintervento. Le aree libere di pertinenza degli edifici
esistenti, dovranno essere sistemate a giardino o a parcheggio nel rispetto
della normativa vigente.

LOTTON. 1

Valutando I'attuale stato dei luoghi della porzione di fabbricato bifamiliare
costituente il presentc lotto di vendita ¢ analizzando il deposito/antorimessa al piano
seminterrato, si sono riscontratc modifiche riguardanti le divisioni interne degli spazi
che non comportano aumento di volumetria, oltre alla diversa conformazione del vano

scala, cosi come si pud notare nel confronto che si riporta di seguito:

Planimetria assentita Rifevo dei kioghi
della costruzione in atf (piano seminterrato) (piano seminterrato)

Come gia evidenziato, in sede si accesso si € riscontrato come al piano seminterrato
non ci siano i tramezzi che conformano lo stato assentito ¢ sia stato costruito un
piccolo locale; inoltre vi & la diversa conformazione del vano scala che collega i vari

piani della porzione dell’edificio bifamiliare, chiuso in un vano invece di essere

e Pubblicazic

11 progetto, quindi, risulta difforme dallo ST)

ripu

o dei Juoghi. . h
blicazione o ripro
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Le difformita riguardanti le modifiche interne a parere dell’esperto sono sanabili ai
sensi dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380.

Analizzando il piano terra del complesso residenziale si ¢ riscontrata in luogo di un
porticato la costruzione di una tavemetta, comprensiva di we, ricavata nel porticato
formato dagli elementi strutturali dell’edificio, oltre alla costruzione di un terrazzo
sovrastante la corsia di manovra, cosi come si pud notare dal confronto che si riporta

di seguito:

Planimetnia assentita Rilievo dei luoghi
della costruzione in attj (piano terra) (piano terra)

Infine, si precisa che anche la distribuzione delle aree esterne risulta non allinearsi a
quanto riportato nella scheda planimetrica dello stato autorizzato, ma non ¢ da

considerarsi come difformita.

Lascaludiollsgamenta di et tiventan termsa i DI CAZ E(
ripubblicazione o ripro
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1 grafici di progetto, quindi, risultano difformi dallo stato dei luoghi.
Trattandosi di aumenti di volume, la tavernetta ¢ il vano attiguo a parere dell’esperto
non sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del
06.06.2001 n. 380, per cui andrebbero demoliti, ripristinando lo stato assentito.

Per quanto concerne il vano scala esterno, passato da aperto a chiuso, esso dovra
essere ripristinato cosi come concesso, cioé senza le pareti di chiusura e con la stessa

conformazione morfologica ¢ strutturale.

1l fabbricato, comunque, dovra poi essere verificato anche secondo la normativa

sismica.

Analizzando il piano primo della porzione di fabbricato si sono riscontrate difformita
inmetito alla diversa distribuzione interna degli spazi interni ¢ all’'ampliamento degli
stessi su quello che era, sullo stato assentito, il balcone sui lati est ed ovest, cosi come
si pus notare dal confronto che si riporta di seguito:

Plarimetia assentita Rilevo def luoght
della costruzione in att (piano primo) (piano secondo)

ICAZIC
ripubblicazione o ripro
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Come dimostra il precedente confronto, I'organismo edilizio al piano primo ha subito
modifiche relative alla diversa disposizione interna degli ambienti, all’ampliamento
di quello che era stato autorizzato come soggiorno sul balcone che raccorda tutte le
stanze del piano ¢ alla diversa conformazione ¢ collocazione della scala intema che

collega il piano primo al piano secondo.

Per pura precisazione si riporta che al suddetto piano ¢ stato installato un camino che

perd non costituisce difformita.

La planimetria assentita, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi. Le difformita
relative alla diversa distribuzione intemna, che non comportano aumento di
volumetria, a parere dell’esperto sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, quelle invece relative
all’ampliamento dei locali e quindi all’aumento di volume, non sono sanabili ai sensi
dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380:
andrebbe quindi ripristinato lo stato assentito.

Analizzando il piano secondo dell’unita immobiliare si sono riscontrate difformita in
merito alla diversa distribuzione intema degli spazi interni, all’ampliamento degli

stessi sui lati est ed ovest e alla diversa destinazione d’uso del piano secondo

Inoltre ¢ stata rilevata la presenza diun balcone che raccorda tutte le camere del piano
secondo, in discordanza rispetto allo stato autorizzato dalla Variante della
Concessione Edilizia n. 4/2001, cosi come si puo notare dal confronto che si riporta

di seguito:

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077
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Planimetria assentita Rifevo dei hioghi
della costruzione in atf (piano secondo) (piano secondo)

[ E—] |

seacl

La diversa ubicazione e conformazione della scala interna che collega il sottotetto al
piano primo ha fatto aumentare di conseguenza il volume del fabbricato.
Si & riscontrata anche la costruzione di un balcone che raccorda esternamente tutti i

vani del piano, in luogo di quello che era stato autorizzato come copertura a falde.

Infine il sottotetto era stato autorizzato come “non abitabile”, per essere utilizzato

ANGCAISHGI

quindi come locale di iglio, mentre si & come sia diventato

il piano notte dell’unita abitativa.

La planimetria assentita, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi.

A parere dell’esperto, le difformita relative alla diversa distribuzione interna, che non
comportano aumento di volumetria, sono sanabili ai sensi dc].l’ap]é &1 lctluo del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, quélle JAG@-Z c
arampianen deocaic i 9 P CAZIONE O FHOrO




dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380,
andrebbe quindi ripristinato lo stato assentito.
Anche Dattuale balcone deve essere invece trasformato in falde di copertura, cosi

COME CONCesso.

Per le difformita che possono essere sanate ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, in questa sede si stima un costo
complessivo di € 7.000,00 per la regolarizzazione urbanistica dei beni, che verra
detratto dalla stima finale.

Per le difformita che non possono essere sanate ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, si stima in questa sede un costo
complessivo di € 30.000,00, comprensivo di costi di demolizione, spese tecniche ¢
oneri di discarica, che verra detratto dalla stima finale, per il ripristino dello stato
assentito con la Concessione Edilizia n. 23 dell’11.07.2001, in Variante alla
Concessione Edilizia n. 4 del 10.01.2001. Discorso mirato merita la diversa
allocazione ¢ distribuzione della scala intema che, di fatto, ha aumentato la superficie
¢ il volume del costruito: anche in questo caso i luoghi devono essere ripristinati cosi

€ome concesso.

Infine, viste le modifiche che sono state apportate all’organismo edilizio che hanno
comportato un aumento di volumetria ¢ il conseguente aumento dei carichi gravanti
sulla parte strutturale, oltre alla costruzione del vano scala che collega i vari piani
della porzione di edificio con morfologia ¢ posizione difformi rispetto allo stato
assentito, non & possibile stabilire la conformita della parte strutturale del corpo di

fabbrica alla vigente normativa tecnica.

Per detto motivo, in questa sede, si stimano i costi da detrarre per I'incertezza dovuta
alla conformita strutturale dell’edificio pari al 10 % della stima finale.

e Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Valutando l'attuale stato dei luoghi della porzione di fabbricato bifamiliare
costituente il lotto di vendita n. 2 e analizzando il deposito/autorimessa al piano
seminterrato, si specifica che allo stesso sono state apportate modifiche riguardanti le
divisioni interne degli spazi che non comportano aumento di volumetria, oltre alla
diversa conformazione del vano scala, cosi come si pud notare nel confronto che si
riporta di seguito:

Plnimetria assentia Rillevo dei luogh

della costruzione in atti (piano seminterrato) (piano seminterrato)

Come gia evidenziato, in sede si accesso si ¢ riscontrato come al piano seminterrato
non ci siano i tramezzi che conformano lo stato asseftito e sia. stato costruito un
piccolo locale; inoltre vi & la divérsa conformazione del vano scala che collegai vari
piani della porzione dell’edificio bifamiliare, chiuso in un vano invece di essere
aperta. 11 progetto, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi.

Le difformita riguardanti le modifiche interne a parere dell’esperto sono sanabili ai
sensi dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380

Analizzando il piano terra del complesso residenziale si & ns uqm
porticato la costruzione di una tavemetta, comprensiva di we, Tica el por

formato dagli elementi struttural [ ‘pr@‘b'fB &Z‘i‘@ﬁ @ur@nﬁp r
R
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sovrastante la corsia di manovra, cosi come si pud notare dal confronto che si riporta

di seguito:

Planimetnia assentita Rievo dei kioghi
delta costruzione in atti (piano terra) (piano terra)

Infine, si precisa che anche la distribuzione delle aree esterne risulta non allinearsi a
quanto riportato nella scheda planimetrica dello stato autorizzato, ma non ¢ da
considerarsi come difformita.

La scala di collegamento da esterna & diventata interna ad un vano apposito.

Si ¢ rilevato inoltre come il muro che divide il lotto di venditan. 2 dal terreno che
costituisce il lotto di venditan. 3 sia stato realizzato in difformita rispetto allo stato
autorizzato. Nel muro in parola & presente anche un varco che in virtit della vendita
dei lotti dovra essere murato, lasciando perd il setto murario che divide i beni, anche
se in difformita con le planimetrie assentite urbanisticamente.

La planimetria approvata, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi. Le
difformita, ad eccezione del muro che delimita la proprieta, a parere dellesperto non

sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubbliga del

06.06.2001 n. 380, e andrebbero quindi demolite, ripristinando IS GaZ
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ripristinato cosi come concesso, cioé senza le pareti di chiusura ¢ con la stessa

conformazione morfologica ¢ strutturale.

Analizzando il piano primo della porzione di fabbricato si sono riscontrate difformita
in merito alla diversa distribuzione interna degli spazi intemi ¢ all'ampliamento degli
stessi su quello che era, nello stato assentito, il balcone sui lati est ed ovest, cosi come

si pud notare dal confronto che si riporta di seguito:

Planimetria assentita Rifevo dei kioghi
della costruzione in atti (piano primo) (piano secondo)

Come dimostrail precedente confronto, I’organismo edilizio al piano primo ha subito
modifiche relative alla diversa disposizione infema degli ambienti, all’ampliamento
di quello che cra stato autorizzato come soggiomo sul balcone che raccorda tutte le
stanze del piano e la diversa conformazione ¢ collocazione della scala interna che

collegail piano primo al piano secondo.
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La planimetria approvata, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi. Le difformita
relative alla diversa distribuzione intemna, che non comportano aumento di
volumetria, a parere dell’esperto sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, quelle invece relative
all’ampliamento dei locali ¢ alla diversa morfologia e collocazione della scala interna,
non sono sanabili ai sensi dell*art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del

06.06.2001 n. 380, andrebbe quindi ripristinato lo stato assentito.

Analizzando il piano secondo dell’unita immobiliare si sono riscontrate difformita in
merito alla diversa distribuzione intema degli spazi interni, all’ampliamento degli
stessi sui lati est ed ovest ¢ alla diversa destinazione d’uso del piano secondo.

Inoltre & stata riscontrata la presenza di un balcone che raccorda tutte le camere del
piano secondo, in discordanza rispetto allo stato autorizzato dalla Variante della
Concessione Edilizia n. 4/2001, cosi come si pud notare dal confronto che si riporta
di seguito:

Planimetnia assentita Rievo dei kioghi
della costruzione in atti (piano secondo) (piano secondo)

icé
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La diversa ubicazione ¢ conformazione della scala interna che collega il sottotetto al
piano primo ha fatto aumentare di conscguenza il volume del fabbricato.
Si ¢ riscontrata anche la costruzione di un balcone che raccorda esternamente tutti i

vani del piano, in luoge di quello che era stato autorizzato come copertura a falde.

Infine il sottotetto era stato autorizzato come “non abitabile”, per essere utilizzato

quindi come locale di i iglio, mentre si ¢ comesia diventato

il piano notte dell’unita abitativa.

La planimetria assentita, quindi, risulta difforme dallo stato dei luoghi.

A parere dell’ esperto, le difformita relative alla diversa distribuzione interna, che non
comportano aumento di volumetria, sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, quelle invece relative
all’ampliamento dei locali ¢ alla diversa destinazione d’uso, non sono sanabili ai sensi
dell’art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380,
andrebbe quindi ripristinato lo stato assentito.

Per le difformita che possono essere sanate ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, in questa sede si stima un costo
complessivo di € 7.000,00 per la regolarizzazione urbanistica dei beni, che verra
detratto dalla stima finale.

Per le difformita che non possono essere sanate ai sensi dell’art. 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, si stima in questa sede un costo
complessivo di € 30.000,00, comprensivo di costi di demolizione, spese tecniche ¢
oneri di discarica, che verra detratto dalla stima finale, per il ripristino dello stato
assentito con la Concessione Edilizia n. 23 dell’11.07.2001, in Variante alla

Concessione Edilizian. 4 del 10.01.2001.
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Discorso mirato merita la diversa allocazione e distribuzione della scala interna che,
di fatto, ha aumentato la superficie ¢ il volume del costruito: anche in questo caso i

luoghi devono essere ripristinati cosi come concesso.

Infine, viste le modifiche che sono state apportate all’organismo cdilizio che hanno
comportato un aumento di volumetria ¢ il conseguente aumento dei carichi gravanti
sulla parte strutturale, oltre alla costruzione del vano scala che collega i vari piani
della porzione di cdificio con morfologia ¢ posizione difformi rispetto allo stato
assentito, non ¢ possibile stabilire la conformita della parte strutturale del corpo di

fabbrica alla vigente normativa tecnica.

Per detto motivo, in questa sede, si stimano i costi da detrarre per I'incertezza dovuta
alla conformita strutturale dell’edificio pari al 10 % della stima finale.

LOTTON. 3

Dopo attente analisi della scrivente presso I'Ufficio Tecnico Comunale del Comune
di Carinaro per I'appezzamento di terreno di cui al presente lotto di vendita ¢ emerso
che lo stesso ricade nella Zona B5 - Parzialmente edificata di completamento, del
Piano Urbanistico Comunale approvato con delibera di Giunta Comunale n. 144 del
16.11.2017, adeguato al P.T.C.P. di Caserta mediante delibera si adozione di Giunta
comunale n. 105 del 25.07.2017, pubblicato sul BlUR.C. n. 63 del 14.08.2017.

Per la descrizione della Zona BS si rimanda all’inizio del presente paragrafo dove ¢
stato gid esposto quanto riportato dall’art. 79 delle Norme Tecniche di Attuazione del
P.UC. vigente.

1l tutto come attesta il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Responsabile dello Sportello Unico per I’Edilizia (S.U.E.) del Comune di Carinaro in
data 20.02.2020, prot. n. 1793, allegato alla presente relazione di stima.

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077
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della volumetria massima consentita per la costruzione del fabbricato bifamiliare

facente parte dei lotti di venditan. 1 en. 2.

QUESITO N. 7: indicare Cinwnobile.
perto stimatore deve precisare se | immobile pignorato sia ocoupato dal debitore esecutato o da soggets

Nel caso di immobile occupato da soggett terd, I'esperto deve precisare i t2olo in forza del quale abbia
dilocazione; affitt; comox

luago Voceupazione (ad sempi:

sa coniugale; ecc,) oppure —in di

della o titolo

I ogni
sempre acquisire copia del

titoli sopra indicats, I'esperto deve

egistrazione, la

t
Laddove si tratti di contratto di
. i corso per i

data di

ril

0.

Nl caso di immobile oc e cemificato storico di

residenza dell"ocapante.

Nel caso di imumabile occupato da sogget terz con contratto & locazione opponibile all procedura (ad

ontratto o in data antecedente ol pignoramento), | esperto ve

inferiore diun terzo al valore locativo di mercato o a quello ri

e di consentire al g

dtante da

dell

cut all"art, 2923, terzo comma, cod. civ

Nel caso di immobile occupato da soggeti terzi senzs alcun titolo o con titolo non opponibile alls
is fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), Vesperto

o wdicate.
cherd il canone di locazione di mercato di w1 immobile appartenente ol segmentodi

proceder alle determin

inprimo lucgo, quantif

mercato dell immobile p
in secondo luogo, indi
occuparse (tenendo co

rerd "ammontare di wna eventual indenni iy ocouperione darmighiede
di tutti 1 fattordchépossand) regioniolmae suggerire la

spett el pnercato, queli a ftelo di esempio: la durata
ridotta e precaria del'ocaupazione; 1'oBBligo di Ik ediato r38ato el oBAP PRt fests crgg
adi assicurate 1a conservaions del benggle

indennta in misura ridotta

della procedure,

LOTTON.1

Da quanto emerso in sede di accesso ¢ i dalla
prodotta dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Carinaro il 20.02.2020, i beni inclusi
nel presente lotto di vendita sono occupati dai debitori, sigg.

3 alla propria

s " Pubblicazic
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LOTTON. 2

Come si ¢ potuto constatare in sede di accesso ¢ successivamente dalla
documentazione prodotta dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Carinaro il
20.02.2020 e il 24.02.2020, i beni costituenti il lotto di venditan. 2 sono Dccupah dai

debitori, sigg. € o
alla propria famiglia.

LOTTON. 3

Cosi come constatato in sede di accesso, il terreno costituente il lotto di vendita n. 3

€ occupato dai sigg. 3 .1 quali
usano I'immobile quale deposito di materiali ed attrezzature per I’edilizia.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli i ginridici gravant sul bene.
zi0ne det vincoli ed onerl giuridicl gravanti sul bene.

sxolareiad atitelo ssmnplifiao, e stmatordere:

L'esperto deve procedere dila

o di pignoraments diversi da quello o laps procedura

nza di alive procedure esecutive relative o medesini ber pignorati, nférendo lo

une inform, presso la cancelleria del Tribunale).

precedente procedusavespropriatvaskisspertomnesdard immediata

deks provWidim gt cpportun relatvi-alla

wzione. ol i, del‘adbio

e di srascrizedi s domakde giiidgh rimob RO L

Fw.’.:.mm;mamu vl relatii i medesini betw pignorat, aeguisendo copya del
lo stato del detto prockfiment (assuep Ayl ogglrhre forn Ban presso I sceleria

tazione cost acquisita sargfallegatdallg relazionk;

ddlla disa gorgble:

~Vasitenza di regolamento

ntualmente risultanti da Registri

Inparticol
(anche in data

otesi in cui sul di sequestro penale

a dia trascrizione del p ow'wmml [Vesperto acquisirieang: yoilgod
s oo i csmpes et PUbeICﬁZ

prowedimento di seque

e risultino essere stati eseguiti prov

giudiziario ~la rela
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il prosieguo delle ope

In risposta al presente quesito, I’espe

A e R s i S e

della procedura.

Iinpuricolare, Uesperto indicheri:

SEZIONE A: Cacquirente.

2

3)  Convenzioni matrimoriali e provvedimenti ognazione dela casa comugale al conige;

4 Altripest olimitazioni d'uso (es. oneri reals, obbligazion propter rem, servits, uso, abitazione, ecc.)

aiche di natura condo

ione li storico-

tistict e i alro tipo.

regolarezazione come determinat,

: detratto nella determinazione del prezzo
dast orso dipre
9 Catastals (con indicazions del. costo della regolarezazione come determinato in 1

dl questt, e la precisazione che tale costo & st

la regolar:

to detratto nella determinazione del prezzo base
laddove non si

zione in corso di pro.

Da visure effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caserta, ¢

stato possibile costatare che per il bene in esame, alla data del 23.07.2020, anome dei
debitori ¢ delle propric coniugi, per i beni pignorati esistono le seguenti formalita,
compreso il pignoramento a capo della presente relazione.

Si specifica che ¢ stata elaborata una sola tabella, con i riferimenti per ciascuna
formalita ai beni pignorati.

19.06.2015 ai

BANCA DI ‘Trascrizione di atto di | Carinaro, CF. .5,
CREDITO pignoramento (alla base | plla 5348, subb 2
POPOLARE , | della presente | e3.
50C. COOP. procedura). Carinaro, CF. 1.5,
PER AZIONT plia 5347, subb. 2

nn.
17304/13489
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23.04.1998 ai COMUNE H#Erereas | Trascrizione  di  afto | Carinaro, C. 5,
DI wrewrercs | unilaterale  dobbligo | plle 604 (are
8380/6868 CARINARO | ***#x+%4x | edilizio 4,73), 550 (are
Rt 7,76) € 605 (are
o 2.00)
[
> ENN0NN0N
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Frerre
-
S
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Si specifica inoltre il titolo esecutivo posseduto ¢ un effetto cambiario, emesso il
20.12.2010 a garanzia dell’adempimento delle obbligazioni nascenti dal contratto di
mutuo chirografario a medio termine n. 34/933737.

Tale effetto era stato rilasciato dai signorj ##ivietiotisisisiviotsootios in qualita di

unico ¢ legale della con sede
in Gricignano di Aversa, g "iieniiissiiesisii in qualita di garante, da parte

della Banca di Credito Popolare di Torre del Greco soc. coop. per azioni.

Si precisa infine, alla data del 23.07.2020 risulta quale Creditore intervenuto alla
suddetta procedura esecutiva Unicredit S.p.A., con intervento del 02.10.2018. Inoltre,
si precisa, che anche lo stesso creditore procedente risulta intervenuto con altro

credito vantato contro i debitori esecutati

QUESITO u. 9: verificare se i beni pisnoruti ricad

Ibeni oggetto della presente relazione di stima, inclusi nei tre disnti Tetti gi ﬁﬁb
non ricadono su aree o suoli demaniali, né sono appartenenti al

ex art. 826 c.c. d|unEnlepubblnﬁlpubbllcazlone O r p
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P
pignoran siano gravat da censo, livello o uso cr

0: verificare Pesistengs &
perto deve procedere alla venfica se 1 be;

vieo ¢ sevi
cazione da tali pesi, ovvera se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di pror

cuno degli istit richiamati.
sbile — per i tramte di opportune indagini catast
ato i diritto ubblico o privato).

tutivo e la natura del soggetto a fuvore del quale sia cos

ddove i din stituts religiosi

a favore di soggetto privato (es. perso)
i) Vesperto venficherd — acguisendo la relatwa

dallatto di acquisto).

a fivore di soggetto pibblico, 'esperto verificherd se il so;
nda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussis

6 del 1974 0 60dellalegge

istrazione statale od un’aziey

i presuppests per considerare il diritto estinto ai

985) oppure a favore di ente locale in f quotizzaz

cale che pr
In tale ultima ot
sospenderd le operaziont di st

i, laddove dovesse

1 beni, inclusi nei tre lotti di vendita di cui alla presente relazione, attualmente non
sono gravati da censo, livello o uso civico, come accertato dall*ufficio usi civici della
Regione Campania, cosi come dimostra il Decreto del Commissario per la
liquidazione degli usi civici della Campania ¢ del Molise del 20.12.1938.

Gli immobili inoltre non sono stati riconosciuti di interesse artistico, storico,

archeologico o etnografico € non costitui bene culturale o
QUESITO n. 11: fomire ogni jone tile sulle spese di geSsione dell immobile o sieventuull
procedimentiin corso.

Lesperto deve f
i

2) evertuali spese straordin

rre agni 1.4.....:;..." concernene:
wporto anuo delle spe

3) eventual

4) eventualiy

data dellaperizia

Tutti i beni oggetto della presente relazione di stima, inclusi nei tre lotti di vendita gia
descritti, non sono inclusi in alcun condominio, per cui i requisil Gaz

SR SR ripubblicazione o ripr
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esperts deve idivare . wlowe Blparonte del mmcbile 7 riiatodille defimzion  de procedimerti
i stima di cus agli standard.
IVS; Enropean Vatuation Standard EVS) ¢ d: cu ol Codice delle Valstazioni Inmobiliari di Tecnoborss.

In perticolare ed 1 linea di principio, 'esperto deve ubilizzare i metod del confronto di mercato (Market
Approach), di captalizzazione del reddito (Income Approach) e del casto (Cost Approach), secordo le
modalita precisate neghi standand sopra citati ¢ giustficando adeguatamente i ricorso all uno od all’altro
metodo in rferimento alle condiziom del caso di specie.

Aquesto riguardo, 'esperto deve OBBLIGATORIAMENT alla gsplici dei dati
utilizza per la stioma ¢ defle i tatl desi, depositando in allegaro alla perizia copia dei
documentt uilizati (ad esempio: contratt di alienazione di altri immobili riconducibils ol medesimo
segmerto decretidi emessidal Tribunale ed aventi ad oggetto

immobii riconductbil ol medesimo segmento di mercato del. cespite pignorato; dati dell "sservatorio del
Mercato Inmobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
el di

( immobiliari; mediators;
ecc.), Vespertodeve:

o indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con
sedein

o preciare dati /armuda ciascun operatore (con indicazione deivalori minimo e massino comunicati da
ciascuno di essi);

. in_muniera cientemente km&aﬂllcm«mrﬂiinﬂmﬂ
dalloperutore (attraverso il attid: alla

immobii oggetto di tal atti; ecc.).

Liesperto potré inoltre acquisire informazioni i fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
ativitd di ustode, alle vendite forzate. Ital caso, 'esperto procederd
a reperire 1 documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stina),
che saranno allegats alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQ' i1 A BARE RJCORSG.A FORMULE D] STILE
UALL “IN EASE ALLE PERSONALF, ESPERIENZA ALTAROCU] IONEACO)

Nella determinazione del valore di megetto |espertaeVgprocedete al daleolo delle saperfici per ciascun
immobile, con ndicazione della suphificie commerciale, delsvalore ol g ¢ delvalorestasale, esponendo

i
A questo riguardo, Vesperto deve Precisare tali Gdeguamepti in Wepierajdidtintal phy SIiEE di

regolarizzazione urbanistica, lo stato @ us®> o sato di possesdo, 1 vincgh 7 siurtiti
non elimnabils dalle procedura, nonchbger aventtiSpesé condomantal: infclute,

Leesperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato i costo delle delle scrizion e
trascrizion; 4 carico della procedura iscrizion; wpotecarie: trascrizion; ds

Nelladetermsnazione e vlore di mercatods nmobili che —ala lucedelle consider zion svote in nisposta
dl quesito n. 6 - siwio - come segue:

T = P ubbli cazic
nell“ipatest in cu non risults essere stato o Vesperto determineré il
valare d'uso del bene. |puﬁbllcaz One 0 r‘lpr )
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prezzobase dastad

Libel

tiata disponil

arnnzia per vizi e mancanzs di quulits

che del segmento di mercato (riv

Nel rapporto di stima che segue sono evidenziate con chiarezza e in modo dettagliato
tutte le caratteristiche dei beni oggetto della perizia di che trattasi che hanno
contribuito a stabilire il valore finale degli stessi. In particolare, si ¢ tenuto conto di
quanto segue:

Stato d’uso ¢ i gli immobili si in un sufficiente stato di

conservazione.
Stato di possesso: i beni sono occupati dai debitori esecutati;
Vincoli e oneri giuridici: oltre il pi; relativo alla procedura n. 281/15, sono

presenti la formalita di cui al paragrafo dedicato.
Di seguito, si pitt i i processi di

Si ¢ ritenuto opportuno valutare i beni adottando il procedimento di stima sintetico
(Market Comparison Approach), basato sul confronto con beni similari.

PROCEDIMENTO DI STIMA SINTETICO PER COMPAR AZIONE DEI BENI
11 criterio utilizzato & quello sinfefico-comparativo basato su indagini circa I’attuale

del mercato, il i Market Comparison Approach

o detto anche metodo MCA, basato sulle varie offerte ¢ dati rp‘mbh@az E(
poi applicare delle correzioni mﬁﬁ ﬂﬁ‘bnn:éc gfiﬁlﬁc éuménswp r é

R
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dell’immobile in questione e che lo valorizzano e/o deprezzano rispetto i parametri di

riferimento generali.

OMI (zona periferica/espansione PR—
est, D1, anno 2019)
Borsino Immobiliare € 879,00
La casa ideale
Via Martiri Atellani, 4196
179.000,00 270 €662.96
santArpino
(annuncio rif. 19552192)
Re/Max Active
Via dell*Archeologia, 54
95.000,00 120 €73643
Aversa
(annuncio rif. 337574649)
MEDIA €3844,60

Analizzando quindi le offerte sul mercato immobiliare relative ad immobili simili si
perviene al seguente valore unitario medio approssimato (per metro quadro di
superficie commerciale) di:

- Porzione immobiliare di una villa bifamiliare corrispondente ad una unita
abitativa: €/mq 844,60.

A tale valore unitario vanno applicati dei coefficienti correttivi, in virti delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili.

Detti coefficienti correttivi, vengono riassunti nella sottostante tabella.

Zona di riferimento

1~
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Zona Semiperierica {ra perfera e cenirc) 720
Zona Perferca 700
Zona Degradala 090
AMBIENTALI
Ctime 700
Medie 0%
Scadenti 030
TECNICO-FUNZIONALT
Cime 720
Buone 00
Medicore 0%
Scadenti 070
TIPOLOGICHE
Villa unifariiare, Fabbricato Signarile, Ufici 200
Vilina 740
Fabbricalo di o Gvie %
Fabbricato di fipo esonomico 105
Fabbricalo di ipo popolare 080
Fabbricalo (ipo Rurale 070
Tipologia d rferimerto 700
WANUTENZIONE E CONSERVAZIONE
Normale 700
Mediccre 0%
degradelo 075 £
ETA' DI COSTRUZIONE

risirutturazione tolale 1,00
Minore 6 ani 700
daba20amni 090
da2la%ami 085
dadas0am 080
olire50 anni 070
— TIPOLOGIA STRUTTURALE D Uﬂ bl icazic
Cakesinzzo Amdo [Ip“bbllca2|0ne 0 rlpr )
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Misto muratura - calcestruzzo armato 105
SERVIZINON ORDINARI
Preserti 0
Asserti 0
POSIZIONE

Piano semiterrdo 080

Pianoterra e nalzato 0%

Piano primo senza ascensore 0

Piano secondo serza assensors 090

Pianoferzo senza ascensore 0% |

Plano quarl & supenon senza assensore 07

Piano primo con ascersore 0

Piano secondo con assensore 0%

Piano 1626 con ascensors 0%

Plano quarlo  superion con ascensors [

Ulimo piano con ascensare 53

Plano alieo con ascensore 20

Disposto su due o il Ivell senza sscensore 0%

Disposto su due il vell con ascensore 0

Piano di ermento 0

STATO DI OCCUPAZIONE

i possesso al debiore 0

Toero 710

Toselo con regolere cane di lcezions ogpomibis 0% £

‘Assegnazione dmora coniugale 090 i}

Tocdto oon regolare canone d lecazione non oppanibile 700 £
H

Per gli immobili in parola, la scrivente esperto ha valutato ogni rispettivo cocfficiente
sulla scorta della scala di valutazione sopra riportata, applicando i parametri di seguito
indicati.




AMBIENTALI Medie 0%

TECNICO-FUNZIONALI Mediocre 050
TIPOLOGICHE Tipologia di rifenmento 100
MANUTENZIONE E Normale 100
CONSERVAZIONE
ETA' DI COSTRUZIONE Daba20am 090
TIPOLOGIA STRUTTURALE Caesinuzo amalo 7,10
SERVIZI NON ORDINARI Assenl 1,00
POSIZIONE Disposto su due o pit Iivelll serza ascensore. 0%
STATO DI OCCUPAZIONE in possesso a debilore 700
VALORE CORRETTIVO DEFINITIVO 080

1l valore unitario di riferimento sara quindi uguale:

€/mq 844,60 x 0,80 = €/mq 675,68 approssimabile a €/mq 675,00 in c.t.
LOTTON. 1

11 Valore di mercato dei beni inclusi nel lotto di vendita n. 1, risulta in definitiva pari

a

- Porzione i biliare di unavilla bifamilic i, 1 ad una unita abi

€/mq 675,00 x mq 414,40 = € 279.720,00

Tale importo infine, sara decurtato:

» dei costi per spese di regolarizzazione catastale, calcolati in €2.000,00;
dei costi per spese di regolarizzazione urbanistica, calcolati in € 7.000,00
dei costi per spese di demolizione degli abusi, calcolati in € 30.000,00;

v Vv Vv

dei costi per I'incertezza della conformita strutturale dei beni, calcolati in
€27.972,00 (pari al 10 % della stima finale);

v

dei costi necessari per la redazione dell’attestato di prestazione energetica, pari
ad €1.200,00;
Allora:

€279.720,00 - € 2.000,00 - € 7.000,00 - € 30.000,00 - €27972pubmcazﬁc
riptibblicazione o ripro
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Tale importo infine, sara ancora ribassato ulteriormente del 15% in virti del fatto che
i beni stimati in sede di esecuzione immobiliare sono comunque sottoposti a minori
garanzie rispetto ai beni del normale mercato immobiliare.
Allora:

€211.548,00 - 15% = € 179.815,80

Pertanto, si puo concludere affermando che il prezzo base da fissare per la
yendita del bene pignorato, costituente LOTTO DI VENDITAN. 1.édi €
180.000.00 in c.t.

L50.000:00unc:t:

LOTTON. 2

In considerazione che nel lotto di vendita n. 2 il locale deposito al piano seminterrato
non potra essere sfruttato come autorimessa in quanto I’unica rampa di accesso ai due
locali seminterrati appartiene al lotto di vendita n. 1, il valore unitario a mq. prima

calcolato sara ribassato di un 5% forfetario.
Per cui:
€675,00x -5% =€641,00in c.t.

11 Valore di mercato dei beni inclusi nel lotto di vendita n. 2, risulta pari a:

- Porzione iare di una ad una unita abi;

€/mq 641,00 x mq 419,49 — € 268.893,09

Tale importo infine, sara decurtato:
» dei costi per spese di regolarizzazione catastale, calcolati in € 2.000,00;
> dei costi per spese di regolarizzazione urbanistica, calcolati in € 7.000,00

> dei costi per spese di demolizione degli abusi, calcolati ipﬂb b' | caz

» dei costi per I'incertezza della conforB[thuuurale dei-beni, calcolati in

ICazione o rlpr
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€26.889,31 (pari al 10 % della stima finale);
> dei costi necessari per la redazione dell’attestato di prestazione energetica, pari
ad €1.200,00;
Allora:
€268.893,09 - €2.000,00 - € 7.000,00 - € 30.000,00 - € 26.889,31 - €1.200,00 =
€201.803,78

Tale importo infine, sara ancora ribassato ulteriormente del 15% in virti del fatto che
i beni stimati in sede di esecuzione immobiliare sono comunque sottoposti a minori
garanzie rispetto ai beni del normale mercato immobiliare.
Allora:

€201.803,78 - 15% = € 171.533,21

Pertanto, si puo concludere affermando che il prezzo base da fissare per la
vendita del bene pignorato, costituente LOTTO DIVENDITAN.2. édi €

172.000.00 in c.t.

LOTTON. 3

Come gia specificato, per la stima del bene incluso nel lotto di vendita n. 3, si ¢

calcolata la superficic ad una perti di

una abitazione principale, pari quindi al 10% della reale.

Anche i grafici della Concessione Edilizian. 4 rilasciata dall’U.T.C. del Comune di
Carinaro il 10.01.2001, riportavano I'appezzamento di terreno in esame come
pertinenza alla costruzione da costruire ¢ quindi la sua superficie ¢ stata conteggiata
per calcolare la volumetria massima costruibile.

Come valore amgq. Si ¢ presa la media tra il valore del lotton. 1 ¢ il lotto n. 2; quindi:
(€ 675,00 + € 641,00} / 2 =€ 658,00

11 Valore di mercato del bene incluso nel lotto di venditan.3, nRM htbl‘la@az E(
ripubblicazione o ripro
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- Appezzamento di terreno:
€/mq 658,00 x mq 52,13 = € 34.301,54

Tale lmpmu sard ribassato del 15% in virtd del fatto che i beni stimati in sede di

sono sottoposti a minori garanzie rispetto ai beni

del normale mercato immobiliare.
Allora:
€34.301,54 - 15% = € 29.156,31

Pertanto, si puo concludere affermando che il prezzo base da fissare per la
vendita del bene LOTTO DI VENDITAN. 3. édi €

29.000.00 in c.t.

indivisa per gli immobili pignorti per la sol
etto wia quots indivisu, | 'esperto deve proc,

Essendo i beni oggetto di stima di piena ed intera proprieta dei sigg.

, . e delle sigre

¢ per effetto della comunione
legale dei beni, gli stessi non ricadorio nella condizione del presente quesito, avendo

effettuato il pignoramento contro tutti e quattro i coniugi.

QUESITO n. 14: acquisire le ioni di stuto civile, deil'ufficio anagrafe ¢ della Camers di

'U
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est certificato della Camera di
Conumercio.

Tragli allegati alla presente sara possibile visionare I°estratto di matrimonio rilasciato
dall’Ufficio Stato Civile del Comune di San Martino Valle Caudina (AV), da cui si
evince che i sigg. 8 hanno
contratto matrimonio in San Martino Valle Caudina il 22.09.1994 scegliendo il
regime di comunione dei beni.

Inoltre ¢ presente tra gli allegati anche I’estratto di matrimonio rilasciato dall’Ufficio

Stato Civile del Comune di Gricignano di Aversa (CE) da cui si evince che i sigg.

€ hanno contratto matrimonio

in Gricignano di Aversa il 22.06.1985 scegliendo il regime di comunione dei beni

Sono stati inoltre rilasciati dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Carinaro, il
20.02.2020 ¢ il 24.02.2020, i certificati di residenza storici a nome dei sigg.

s > L]
etttk oltre che al Certificato, di Stato di famiglia. dei debitori

esecutati.

Riepilogo dei beni oggetto della presente relazione:

LOTTO DI VENDITA N. 1: - Piena ed intera probeta di Bluone

di una villa bifamili; corri:

ubicata in Carinaro, alla via ‘I"Iﬂtﬁl‘bbﬂ'(?&i‘lﬂﬂe‘"ov‘l"l
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di cui uno seminterrato; & composto da un deposito/autorimessa, con annessi un
locale, una porzione di corsia di manovra ¢ una rampa di accesso a questi ultimi
ad uso esclusivo, al piano seminterrato, da una tavernetta con annesso wc, un
cortile porticato ¢ un giardino al piano terra, da un salone/pranzo, una cucina, una
lavanderia, uno studio ¢ un we al piano primo, da un disimpegno, un ripostiglio,
tre camere da letto € un we al piano secondo sottotetto; complessivamente i beni
confinano con via Tiziano a sud, con benj skt ¢
SRR g ord, con benj R 3 ovest,
con via Giacomo Leopardi ad est; il piano seminterrato, con annessa rampa di
accesso, ¢ riportato nel C.F. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 5348, sub
2. 1 piani terra, primo e secondo sono riportati nel C.F. Comune di Carinaro al
foglio 5, p.lla 5348, sub 3; il descritto stato dei luoghi del deposito al piano
seminterrato non corrisponde alla consistenza catastale in ordine allarealizzazione
diun locale nella parte meridionale del bene. I1 descritto stato dei luoghi del piano
terra, non corrisponde alla consistenza catastale in ordine alla realizzazione della
tavernetta e del we annesso. I descritti stati dei luoghi dei piani primo ¢ secondo
corrispondono alla consistenza catastale; per i beni vi ¢ Concessione Edilizia n. 4
del 10.01.2001, con la quale si autorizzava la costruzione della villa bifamiliare in
cui sono ubicati i beni, successivamente ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia in
Variante n. 23 dell’11.07.2001, per la modifica della scala interna che collega il
piano primo al secondo ¢ I'ampliamento dei balconi, cui lo stato dei luoghi del
piano seminterrato non ¢ conforme in merito a diversa distribuzione interna oltre
a diversa conformazione del vano scala che collega i vari piani dell’unita
residenziale, quello del piano terra non ¢ conforme in merito all’edificazione della
tavemetta ¢ del we in essa contenuto, quello del piano primo non & conforme in
merito a diversa distribuzione interna ¢ all’ampliamento dei vani verso il balcone
ad est ¢ a ovest, quello del piano secondo sottotetto non & conforme in merito a

diversa distribuzione intemna ¢ all’ampliamento dei vani vers Kihar

[a}
=

aovest, oltre alla diversa destinazione d’lts(\) Per le difformitarelative alla diversa
PaT=aYN| 1caZi0ne-0-r
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disposizione interna pud richiedersi sanatoria ex artt. 36 ¢ 37 d. P R. 380/01, giusta
Iart. 46, comma 5, DPR. 380/01; per le difformita relative all’aumento di
volumetria non pub richiedersi sanatoria € pertanto andrebbe ripristinato lo stato
assentito; non risulta ordine di demolizione per i beni.

PREZZO BASE euro 180.000,00.

LOTTO DI VENDITA N. 2: - Piena ed intera proprieta di porzione

e di una villa € CorT ad una unita abitativa

ubicata in Carinaro, alla via Giacomo Leopardi n. 4, disposta su quattro livelli,
di cui uno seminterrato; & composto da un deposito/autorimessa, con annessi un
locale ¢ una porzione di corsia di manovra (quest'ultima accessibile
esclusivamente dalla scala che collega i piani dell’unitd immobiliare), al piano
seminterrato, da una tavernetta con annesso we, un cortile porticato e un giardino
al piano terra, da un salone/pranzo, una cucina, una lavanderia, uno studio ¢ un we
al piano primo, da un disimpegno, un ripostiglio, tre camere da letto ¢ un we al

piano sccondo  sottotetto; complessivamente i beni confinano con beni

c a sud, con beni
e a nord, con beni
€ con beni ad ovest, con via

Giacomo Leopardi ad est; il piano seminterrato & riportato nel C.F. del Comune
di Carinaro al foglio 5, p.lla 5347, sub 2; i piani terra, primo ¢ secondo sono
riportati nel C.F. Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 5347, sub 3; il descritto
stato dei luoghi del deposito al piano seminterrato non corrispende alla
consistenza catastale in ordine alla realizzazione di un locale nella parte
settentrionale del bene. Il descritto stato dei luoghi del piano terra, non corrisponde
alla consistenza catastale in ordine alla realizzazione della tavemetta ¢ del we
annesso. T descritti stati dei luoghi dei piani primo e secondo corrispondono alla
consistenza catastale. Per i beni vi & Concessione Edilizia n. 411§D D4 G

-]

la quale si autorizzava la cusuﬁirﬂlfhﬁl hfmﬁlﬂ hchpu ﬁcaril
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beni, successivamente ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia in Variante n. 23
dell’11.07.2001, per la modifica della scala interna che collega il piano primo al
secondo e I"'ampliamento dei balconi, cui lo stato dei luoghi del piano seminterrato
non & conforme in merito a diversa distribuzione intena oltre a diversa
conformazione del vano scala che collega i vari piani dell'unita residenziale,
quello del piano terra non ¢ conforme in merito all’edificazione della tavernetta e
del we in essa contenuto, oltre all’apertura di un varco nel miro che divide i beni
del presente lotto di vendita alla p.lla 604, quello del piano primo non & conforme
in merito a diversa distribuzione intema ¢ all’ampliamento dei vani verso il
balcone ad est ¢ a ovest, quello del piano secondo sottotetto non & conforme in
merito a diversa distribuzione interna ¢ all’ampliamento dei vani verso il balcone
ad est ¢ a ovest, oltre alla diversa destinazione d’uso. Per le difformita relative alla
diversa disposizione intema ¢ per il varco che collega la p.lla 5347 alla p.lla 604,
puo richiedersi sanatoria ex artt. 36 € 37 d.P.R. 380/01, giusta I"art. 46, comma 5,
DPR. 380/01; per le difformita relative all’aumento di volumetria non pud
richiedersi sanatoria e pertanto andrebbe ripristinato lo stato assentito; non risulta
ordine di demolizione per i beni.

PREZZO BASE euro 172.000,00.

INE M ARIALUISAEMesso D ARUBAPECSP A NG CA3 Serle Sc7 bedafle36630CCIGSC1Se08077
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LOTTO DI VENDITA N. 3: - Piena ed intera proprieta di terreno ubicato in
Carinaro, alla via Giacomo Leopardi n. 6, composto da un‘unica superficic di
forma sostanzialmente rettangolare, utilizzata come deposito di materiali ed
attrezzature edili, sulla quale insiste una tettoia in materiale metallico avente

un’estensione  catastale di circa mq. 453,30; confina con beni

€ a sud, con beni

X e anord, con beni
seksdskkssosoistad ovest, con via Giacomo Leopardi ad est; ¢ riportato
nel C.T. del Comune di Carinaro al foglio 5, p.lla 604, are 4,73, qualita
Seminativo Arborato 1, R.D. € 12,95, R.A. € 5,50; ricade in “Zona B5 -
Parzialmente edificata di completamento™ del vigente P.U.C.

PREZZO BASE euro 29.000,00.

Ritenendo di aver svolto completamente il mandato ricevuto, la scrivente Esperto
stimatore rassegna la presente relazione, ringraziando la $/V per la fiducia accordatale
erestando a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Santa Maria Capua Vetere, 23 luglio 2020,
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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA

nella procedura promossa da
Banca di Credito Popolare Soc. Coop. per Azioni

contro

e

Procedimento di Espropriazione Immobiliare RGE n. 281/15

Giudice Espropriazione: dott.ssa Paola CASERTA

Esperto stimatore: ****

g
i
&
H

ELENCO ALLEGATI Pubblicazg(
ripubblicazione o ripro
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1) Verbale di Accesso del 03.02.2020;

2) Certificati  di residenza storici dei sigg. ks

& € 3
3) Estratto di matrimonio dei debitorj eRkiekivebiohisoseie g
s

4) Estratto di matrimonio  dei  debitori ewRieeseRikcicciiioor g
L —

5) Ispezione ipotecaria del sig. "o,

6) Ispezione ipotecaria del sig. AR ARSI

s . c
relative note;
7) Copie atti e trascrizioni degli atti di provenienza;
8) Stralcio di mappa catastale Wegis;
9) Attestazione trasmessa dalla Regione Campania relativa all’ AP E.;
10) Banca dati delle quotazioni immobiliari relativo alla zona ove & ubicato
I'immobile oggetto di relazione ¢ annunci immobiliari;

11) Ricevute di invio della relazione di stima alle parti.

ELENCO ALLEGATI LOTTO DI VENDITA N.1
1) Documentazione catastale;
2) Rilievo fotografico e grafico del bene, redatto dal tecnico scrivente;

3) Documenti tecnici rilasciati dall’ufficio tecnico del Comune di Carinaro;
ELENCO ALLEGATI LOTTO DI VENDITA N.2

4) Documentazione catastale;

5) Rilievo fotografico e grafico del bene, redatto dal tecnico scrivente;

ELENCO ALLEGATI LOTTO DI V
6) Documentazione catastale; P m[bb” Caz E(
ripubblicazione o ripro
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7) Rilievo fotografico e grafico del bene, redatto dal tecnico scrivente;
8) Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall*ufficio tecnico del Comune

di Carinaro.
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