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TRIBUNALE DI BENEVENTO

UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI

G.E. DOTT.™ Maria Letizia D*Orsi

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N° 201/10

PROMOSSA DA:
BANCA DEL LAYORO E DEL PICCOLO RISPARMIO S.P.A
CONTRO

NE™ GUE, Dot ™ Maria Letizia D" Orsi

Premesso:

~ che. in data 18 oitobre 2011 il sottoscritto Ing. Tiberio Russo con studio in Montesarchio. alla

Via Fizzo n°T18. veniva nominato C. T. UL nella procedura esecutiva in epigrafe:

- ¢che. in data 27/1042011 lo serivente compariva dinanzi al G.E. Dott.™ Maria Letizia D Orsi.

previa acceitazione dell™inearico. prestava il minramentoe di rio:

- ¢he venivano formulati § seguenti quesiti previo conrollo della completezea dei documenti
Cui all’ar. 567 cpe. la o mancanza od imidonetta sara Immediatamente segnalata al
Giudice. provveda il tecnico (con riferimento all’immohile aggetta di pignoramenta).

idemtificari catastalmenie: comune di Cautano (BN foglio B part, 161 sub J4-5.6:

a. alla esatta Individuazione dei beni ogpetto del pignoramento con indicazione di almeno
tre confini ed alla formazione. ove opponune. di uno o pid lotl per la vendita

identilicanda i nuovi confini ¢ provvedendo. previa autorizzazione del giudice. ove
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necessario. alla realizzazione del frazionamento. allegando alla relazione estimativa 1

tip1 debitamente approvati dal["Ufficie Tecnico Erariate;

alla esaula elencazione ed individuazione del beni componenti il letto. mediante
indicazione delia tipolomia di ciasenn immohile, della sus uhicazione {citta. via. numero
civico, piano, cventuale numers interno) degli accessi. dei confini e dei dati calastali.
delle eventvali pertinenze c© accessori degli eventuali millesimi di parti comumi.
indicando anche il comtesto in cui essi si trovano le caratéristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti. le caratteristiche delle zone confinanti. Con
riferimento al singole bence veeranno indicate eventuali dotazioni condominiali (es.
posti auto comuni giardine ¢ec.}. la tipologia del bene. 'altezza interna utile. la
composizione intemma. la superficie netta. {l coelhciente orilizzate ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,
I'espasizione. ie condizioni di manutenziane. [¢ caratteristiche strutturali dei beni
fionehé e caratteristiche inteme di ciascun immobile. precisanda per ciascun elementn
I"attuale staio di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente

normative e. in caso contrario. i ¢osti necessari al loro adeguamenls:

alla verifica della regolarita del beni sotto il profilo vrbanistico. indicando m quale
eppca fu realizzate 1Vimmobile. oli estremi del provvedimente autorizzante. In
rispondenza della costruzione alle previsione del provvedimento medesimo. eventuali
madifiche & =i estremi degli atti autorizzativi, In caso di esistenza di opere abusive. 11
teenica provvederd allindicazione dell’cvenruale sanabilita ai sensi delle lepaf n, 47/83
ed alla luce degli attuali strumenti urbanistici e dei relativi costi. assumendo le
opporiene  informazioni presse gi offici comonali competenti ovvero agli oner

economici necessari per |'eliminazione dell’abuso {ove non sanabile ).

all’identificazione catastale deil’immohile. previo accertamento dell’csata rispondenza
dei dati specificati nell’atte di pignoramento con le risultanze catastaii, eseguendo le
variaziom che [ossera necessaric per Naggiornamente del catasto. acquisendo la
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante: provveda. in caso di ditformilg o

mancanza di idonea planimetria dei bene. alla sua correzione o redazione:

all'indicazione dello state di possesso degli immohili. precisanda se occupati da terzi
ed a che titolo, ovvera dal debitore, Ove essi siano occupati in base ad un contratte di

affitta o locazione, verilichi la data di regisirazione. e la scadenza del contraito la data
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di scadenza per 'eventuale disdetta, I"gventuale data di rilascie fissata o 1o statn della

causa eventualmente in corso per il rilascio:

f. alla specificazione del vincoli ed oneni giuridici gravanti sul bene: distingeends ¢
indicando in sezioni separate quelli che resleranno a carico dell’acquirente e quelli che

saranne invece cancellati o regolarizzali dalla procedura:

g ad acquisite ogni infomazione concernente:

# 'importa annue delle spese fisse di gestione o manulenzione (es. spese

condaminiali ordimarie):

eventunli spese straordinarie &id deliberate ma non ancora scadute:

A3

- cventuiali spese condominiali scadute non pagate negl ultimi due anni anteriari
ella data della perizic:

# eventuali cause in corso.

# la indiviluazione del precedenti proprictari nel ventennio e alla elencazione di
ciascun atta di acquistn con indieazione dei suoi estremi {dala, notaio. data ¢
numern i registrazione trascrizione). e cid anche sulia scorta delia eventuale
relazione natarife:

h. alla valitazione complessiva dei beni. indicando distintamente e in separati paragrafi i
criteri di stima utilizzati. le fonti delle informazioni utilizzate per la stima. il caleolo
delle superfiei per eiascun immobile, con indicazione dell” immobile. delia supecficie
commerciale del valore al mq. del valore totale: esponendo aliresi analiticamente gli
adeguamenti e correzioni deflla stima. precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per bo stato d'use e manutenziane. 1o stato di possesso, | vincolt ed oneri giuridiel non
eliminahili dalla procedura. nonché per eventuali spese condominiali fnsalute. i valore

finale del bene. al netto di tali decurtazioni e correzioni:

i Nel caso si tratti di quata indivisa. fornisca altresi le valutazione dela sola quora.
tenendo conto della maggiors difficolta di vendita per le quote indivise: precisi infine
se il bene risulti comadamene divisibile, identificando. in caso affermativo. le parti che

potrebbero essere separate m favare della procedura;

- che. per il deposito dellelabarato peritale veniva fissata il termine di presentazione al 43 @
giomo antecedente T4 data di vendita fissata a] 210320101,

-ehe. i1 1112010 la scrivente effetiuava richiesta pressa 'ufficio Urbanistica del Comune

di Cautano ol fing di poter verifcare la canformitd urbanistica dell” immohile:
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-che, i1 271002011 e 30:401/2012 To scrivente si & recatn presso gli wffici dell” Agenzia del
jernitario di Benevento per effetlare le relative wvisure catastali. noncheé le planimetrie
carastalt degli immobili:

-¢che, il sottascritto ] giorno (37122012 effettuave sopralluogo senza tiuscire ad  accedere

nell immobile oggetta della presente perizia:

- ¢he nel giorna 10/12/2(H 2 i recava presso Uimmobile del sig. _ o in
collaborazione con 1" Arch. Taghialatela Llio, per eseguire le verifiche dello stato di fatto sul
fabbricato ogoetto del procedimente. e precisamente delle particelle [6] sub 4 e sub 6.

mentre gli veniva negato IPaccesso alla particella 161 sub 3:

- che a ral proposita In scrivente in data 19/12/2011 depositava istanza per poler acccdere con
["ausilio delle forze dell’ordine alla porzione di fabbricato. per il guale wveniva negata

["accesso, dentificato con la particella 161 sub 3.

- che in data 144012012 il sottoscritte rinsciva ad  effetivare il sopraluago presso I'immnbile

com la prosenza el curatore fallimentare neminato in data 2122001 dort™ Mandate

Francesca:

- che successivamenie lo serivente ha avuto meantri eon 1 leeniei del Comune di Cautano. dai

quali riceveva atii e notizie inerenti 1l mandato conferirogli.

Tanto premesso. dope aver esaminalo attentaments la documentazione acauisita. gl immobili
pienarati. & vagliaio ogai elemento ritenuto ulile per Uespletamento dell™ incarico. o serivente

espone la presente relazione suddivisa nei tre capitoli che seguono:

- Cap 1° Identificazione e descrizione dell” immaobile.
- Cap 2° Stato di possesso del hene.
- Cap 3° Stima dell'immabile.

- Cap 4° Riepilogo e formazione del lotto.
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CAP. 1° - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DELL' IMMORBILE

Le unita immobiliati oggetro del procedimento sono ubicate alla via provinciale Cautane-
Frasso. zona Tre Botti (cfr. foto n®1-2-3-41, reaiirzﬂlé su Un appezzaments di terreno alle falde
del Monte Camposaure nel comune di Cautano identiftcate al N.CUE.L. al foglio § particella
i41. nccupate parzialmenie dai sub 2-3-4-3-6-7 { i restanti 1200 mq identifieati col sub 1 Bene
pomune nen censibile carte comume ar Sub 2 3-4-3-6-7. sono parzialmente asfallatiy .

confinante a Sud-5ud Est con la part. 222 di proprieta di

N . 2 Sud Ovest con la part. 194 di proprieta di ~
a Nord — Nord Ovest part.131 strada comune di proprietd del Santuario della Tleata
Vergine di Valle di Pormpei. a Nord part. 190 di propriera di _
Le unitd fanno parte di un wiico corpo di fabbrica (efr. foto 0"1-4). rifinrto eslerpamente con
pietre a faceia wvista che ricoprono i muorefti che cingone I'ingresso fcfr. foto n°2-3). il
marciapiede. parte deila tompagnatura del piano terra, Dalla steada Caotano-Frasso si giunge
alla plropril:té accedendo md un passo carraio ehiuso da un cancello con apertura elettrica &
percorrendo una strada comune (efr, foto n°2)L Ledificio & stato realizzato con sfruftura
ponante in c.a. con solai in fatero-cemento: le pareti di tompagnatura di tipo tradizienale con
blocehi di laterizie intonacati e tinteggiati: il vang séala ha le rampe rivestite in marmo ¢ le
pareti tinteggiate con pittura lavabili {efr. foto n?31-32-331. Tl fabbricato é dotate di impranic
citofonice ¢ complessivamente si presenta in buona stato di manutenzione, A livella
volwnetrico esso ha due lvelli ben distinti {efr. foro n®4):
+ il livella piD alto si compone di un piana terea. piano primo . piano secendo e piano ferzo
tmansarda cfr. fote n®38) collegati tra laro tramite doppia rampa scale cseguite in tempi

dversi fefr. foto n°26-30-31-32-331 identificate con i sub 2 e sub 3:

s il livello pitl basso. dove viene svolta |“attivita industriale di confezianamento. & distinta da

un piane lerra. un piane primo e un piano mezzang {eft. bo n74-3-6-T),

A. il piano terra | il piano primo ed il livelle intermedio sono identificati dal M.C.E.L:. al

foglio 8 particella 161 sub 4 ealegoria catastale D/7 rend. cat. €3980.00. cosi costituiti:

I. al prano terra dalla parte sud-oves del fabbricato (¢l foto n°4-3-6-7). medtante

una porta in alluminino, si accede ad un grande lecale adibito a laboratorio
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sartoriale. avente altezza interna utile h= 3.460 ed esposto completamente a sud
— sugl/est M locale & dotato di spogliatof e servizi igienici. & intonacato e
tinlegaiato con pittira chiara; @ provvisto di riscaldamenta, condizionamento e
di impiante elettrico con allacco industriale con canaline ben a vista, Sone ben
evidenti. sia internamente che esternamente. dei grandi finestroni in alluminio
bianco: negli spogliated & nei bagni gl infissi in alluminio bfanco sone protetti
da veneziane in alluminio di coler testa di moro. Le bussole interne sone in
legno tamburato e il pavimentate ¢ realizzato con mattonelle in monocotiera di
colore chiarn. La superficie totale del piano terra & di eirca 232 mqg. Annesso al
locale. tramite porta interna. si giunge ad un uificio avente ingresso anche dalla
parte esterna con portd in ferro e poriaie in pieira. che si abbina al rivestimento
dell’intera tacciata del piana: Pufficio ha un aftezza h=2.60 ed una superficie
interna mile di mg 1600, ed e datata impianto eletirica, Annesso al piano terra
vi & un deposito adibite a ripostizlico di circa 16.00 mg con accesso solo esterno
tramite una porta 1 fere o pavimenlato con mattenelle 1 catic. altezza urile &

di circa 2.03,

il mana terra & collegata tramite scala interna ad un pianc intermedio adibito a
depasito merci, 1l locale ¢ inlonacatg e limeggiato {cfr. foto n®11-12-15% & +j
sono gli impianti sia eletrici a canalinag con attacco industriale. ed & dotato di
impianto di condizionamento: la pavi'memazinne & stata realizzata con scaglie
di marma rosso. "altezza utile del [ocale € di h= 3.20 1"accesso principale ad
€550 avviene {ramite una doppia porta sia in ferro che in alluminie ed & dotatoe

di finestre anche esse in alluminio: la superitoie del locale o o ciren meg | 25.00:
]

al piano prima, tramite un portale in pietra bucciardata. attraversandoe un
androne comune identificata col sub 2 {bene comune non censibile ingresso ¢
scafla comune ai sub 4-6 ¢ 71 sito a Nordnord ovest. completamente
pAVImentalo con raverting, intonacato € tintegoiato di colore chiara tefr. into
n° b0 16-15) . si accede alla zabbia scala che da sia agli appartaimenti al piano
scconde ¢ terzo { mansarda) sia al laboratorio. quest oltimo fa parte del sob 4.
ed & provvisto di ampic locale con annesso ripastiglio . doppio bagmo . studio e
lavaloio {cfr. foto n®5-6-7-B-0%. Sono ben evidenti, sia internamente che

L] e

estermamente. dei grandi finestrond in alluminin bianco: neali spoaliatid ¢ ne
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bagni gli infissi in alleminio bianco sono prateni da veneziane in alluminia di
color testa di morn. [.e bussole interne sona in legno tamburaio e i pavimentato
¢ realizzalo con mattonelle in monocotura di colare chiaro, L allczza utile
media del locale & di mi= 3.1 [a superficie totale del piano é di circa 232 mg.
Anche esso. come il laboratorio sartoriale a piano terra. & dotate di impianto
clettrico a canalina e di condizionamenta. ed in pit di una caldaia a pallet che
riscalda anche gli appartamenti siti al piano primo g al piano secondn. In tale
locale la pavimentaziene é del tipo monocottura di colore chiare. [e pareti sano
twite tinteggiate con colore chiaro. 1 servizi igienici ¢ spogliatel presentana le
pareri rivestite con piastrelle maiolicate e pli apparecchi igienfei del tipo

corrente: |"acgua calda & prodorta da uno scaldabagno elettricn.

Al piano prima vi & un appartamento (di allezza utile h= 3.00 . che consiste in un
carridoio di cirea mg 15.00 . che collega wn ampio salone di mg = 48.00 . una cucina
con ripastiglio di mg=29.00 . unz camere da letto di mg=14.00 ed una di mq 10.04 e
bagno di mg= 3.00). identificato carastalmente al N.C.EU foglio § part. 161 sub 3
esposto al Nord- Nord Ovest {¢fr. foto n®17-18-19-20-21-22-23-23). casiitnite da un
grande terrazzo pift balcone di circa 107 mg (con annesso depasite di cirea mq 8.00).
dal guale si accede all'ingresso dell’alivgaio stesso. Sotto il terrazzo vi & un grande
garage. parte dell appartamento. di mg =71.00 {efr. fora n®27-28-29). L abitazione si
collega. tramite scala interna a due rampe. identificata eal sub 3 { bene comune nan
censtbile scala comune a1 sub 3 —G-¢ 7 2l piano primoe ¢ al piano secondn § mansarda
con gradini e sottogradini in mammo e ballawai pavimentati con mattonelle in
monacottura {efr, fato n®20-26) . Le apere di finimento dell appartamento sone di
buona fattwa. Le pareti sono intonacate e tinteggiale in ottimo state: gli infissi esterni
sono in legno con vencziana in alluminio di colore testa di moro: i pavimenti sano in
rres porcellanato. lo bussole interne in legno di buona finitura, T servizi igienici
presentana le pareli rivestite con piastrelle mainlicate ¢ gli apparecchi igienici del tipo
corrente con cabina doceia. Vi sono impianti elettriei di fuee e forza motrice con punti
presa e fuce in ot gli ambienti. nonghé impianto luct di emerzenza e citoforice:
["acqua calda e fornita da scaldabagno eletirico. Nel soggiomo pranzo i é nn camino
fclr. ot n°20) a iegna con rivestimento in pictra squadrara a faccia vista. mentre in
cucina wi & un camino rivestito in mattani pieni (cfr. foto n°21-22). L'impianie di

riscaldamenta ¢ del tipo centralizzato a termosifoni. con caldaia a pallel posia nel locale
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a piano prima adibito ad attivita industriale (¢fr. folo n8) . Lingresso all appartamento
& delineato da pilastrini e muretti in pietra squadrata a faccia vista e pavimeniato sia
con pietre irregolari che can mationelle in monocotura (efr. foto n?17-18y. 11 garage

anpessa all ahitazione & inlonacalo e pavimentato con mattonelle n coto,

Al piano secondo (efr. fote n°30-31-32-33) vi & un apparamefite costiluito da wn
ingresse di mg=4.20un ampie salone di mg=39.00. una cucina con ripostiglie di cirea
mg 48.00. un corridoio di ma= 3.0, due camere da letto di mg = 23.00 ¢ mg=14.00. ¢
bagno di mq 0.00dal salone si accede ad un grande terrazzo di mg= 35.000 tefr. foto
n°14-35-36-37-38-39-40) . identificalo catastalmente al foglio 8 part. 161 sub 6. if cui
accessn pud avvenire sia framite un corpo scaia esterno. facente parte del corpo
apgiuntivo identificato eon i sub 7 ¢ bene comunc non censibile ingresse ¢ seala
comune ai sub d-6 ¢ 7). sia wamite un veechio corpa scala intema che colleua i vari
piani tra loro identificata con il sub 3 {sca!ﬁ comune ai sub 3- 6 & 7). | gradini delle
scale sono in marme e i ballatol sono rivestiti con piastrelle in monocottura, Le opere di
finitura dell appartaments sono di huona fattera | fe pareti sono intonacate ¢ tinteggiate
od in ottima stato, gli infissi seno in afluminio bianco con veneziana in alluminia di
calare testa di moro: i pavimenti sono in monocotura: le bussole interno sond in legna
tamburate di hoona finitura: il servizio igienico presenta le pareti rivestite con
piastrelle maiolicate ¢ gh apparecchi igienici. del 1ipn corrente ed & dotato di vasca da
hagno, Vi sono impianti eletirici di luce e forza motrice con punti prest e luce tutli
gli ambientiz nel ROpEierno pranzo vi & una stula 4 pallet in ghisa. 1. impianto di
riscaldamento & del tipo cenfralizzate a termosifoni, con caldaia a pallet centralizzala

presente nel locale a pano primo adibito ad attivita indusiriale.

Cap 2° Stato_di possesso dei_beni identificati

L* imumobile identificato catastalmente al foglio & pari. 161 sub 4 rategoria D¥7 .
oggetto della presente pracedira. risultava all"ano del sopralluogo occupaic dal sig.
1 | in qualita di proprietarin
dell attivita individuale 5 . Nel lgbaratario sartoriale veniva riscontrata 1a

presenza di macchine da eucire, di stoffa. i prodotto finito ¢ confezionato nonchc di
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una caldaia a pallel di porenza 37000 Lealoric . che funge da caldaia centrafizzata per
Fintero fabbricato.
IL L™ immobile fdentificato catastalmente al foglio 8 parl. 161 sib 3 catezoria A/3.
oggetto della presente procedura. risultava all*atto del soprelluogo occupato dal sig
. a ritolo di usufrunto per 1000/1000.
I1. L™ immabile identificato catastalmente al foglio § patrt. 16] sub 6 categoria AS3.

ogeetto della presente procedura, misultava all’atio del sopralluogo occupato dal siz.

in qualitd di proprietario.
Stato di provenienza

In base a guanto & stata possibile accertare gli immobili in testo sono stali costruit su
un terrena (foglio 8 part. 161 del comune di Caumana) peErventilo a
per la proprieta de - COn Ao
di compravendita ai rogiti Notaio Matio lannclla del 26/8/1973 ¢ trascrime {1 19/9/1973 al n,
£701 Reg.Part.
£ In base a quanto & stalo passibile accertarc.l' tmmebile identificato al N.C.E.U alla part.
161 sub 4 oggetto del procedimentn & stato acquistaro dai st
3 per. Yo che ail'ate deil’acquisto ristlrava
canvgato con la sig.ra m regime di comunione dei beni} e dal sig.rc
per ' con atto di compravendita del
hene intestato a N . ragito nataie Claudio
Cusani dell” 1 1/12/2003 trascritio il 242003 al 0.12355. Rea, Par.
2 n hase a quanto & stato possibile accertare 1" immobile identificata al N.C.E.U alla part.
[6] sub 3 opggetto del procedimentn & stalo ricevuio daj sig.ri
per 4 e dal sig.re
per YA per donazione del sigre
{atto notaio Claudio Cusano del 23/432/2004. traseritto il 373004
al n.2006 Rea. Part.)
3. In hase a quanto & stato possibile accertare | immeobile identificato al N.C.E.U alia part.
161 sub 6 oggetio del procedimento & stalo ricevuto dal sig.ro

per donazione del sip.re
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{atlo notaio Claudio Cusana del 230212004, tragcrirto il 3/3/2004

al . 2005 Reg. Part}

Trascrizionie ¢ iscrizioni contro

= Pignoramentn immobiliare traseritto in data M0N0 06307 Reg.Part. a favore della
BANCA DEL LAVORG E PICCOLO RISPARMIOsui seguenti beni:
- Bene AV, els di 8la data conittgata in comunione dei beni:
-~ Bene Br ¥ (1altra meta di proprieta di | ) deila nuda proprieta:
- Bene C interamente di propriers,
* Ipoteca legale iscrimta in data 11372000 1. 686 Reg.Part, per la somma di eurn
592 382.00 a favore di EQUITALIA POLIS S.p.A.. gravante su I'immobiie B,
* Ipoteca giudiziale iscritta §| 15/1/2009 n, 52 Reg.Part.per la somma di eyro 50.000.00 a
favore della BANCA DEL LAVORO E DEL PICCOLO RIASPARMIO, sravante
A, Bene Al oe ladi coniugata in comuniane dei beni:
b, Bene B: '4 della nuda proprieta;
¢.  Bene C:interamente di propricta.
* poteca legale iscritta in data |4/9/2006 0.3353 Reg.Part. per la somma di eura
2RB1.222.56 a favore della SESTRI S.p.A.gravanie sul hene 4 per ' {sia la quota di
che di .
* Ipoteca legale iscrita in data 2/9/2003 n,3727 Reg.Part, per la somma di eurn 17.588.46
a favore defla SART SANNITICA RISCOSSION! gravante sul bene A per YA,
* ipoteca volontaria rogito notaio Claudio Cusani dei 13/4/2003 iscritta i1 19/4/2003
n.1607 Reg.Part. per la somma di euro 160.000.00 a favore della BANCA DEL
LAVORO E DEL PICCOLO RISPARMIO gravante sul hene A sia per la quota di

che per la quota di
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Formalita, vincoli ed oneri che gravano sull'immobile

In base a quantn & stato possihile accertare ali immobili in questione ricadono:
* nella zoma del P.RG. approvato e vigente dal 12/1:0006 E3 agricola semplice
conservazione
* nella zona CIP del Piana Territoriale Pacsistico del Massicein del Tabume. approvaio
con decreto del Ministera dei Beni Culturali e Ambicntali del 30/9/1996 (G.U. a5
del 25/10/1996):
* non vi sono vincoli & oneri di natura paesagaistica o storico artistica. vedasi quante

riportato appresso alla voce regolarird edilizia.
Regolarita Edilizio ed agibilita

I intero complesso edilizio & stalo costruito con diverse licenze edilizie: prot. n®1902 del

I2f1171973 per costruzione officina da fabbro: prot. 0°36% del 09/07/]985 per riparazione e

adegnamento antisismico di un fabbricars adibito ad attivita artigianale legge 14/05/1981 n. 219

art.22 e Legge regionale 03/06/ 1983 w21

Gilt immaobili sotto riporiati risultana nan essere costruiti in conformita alie licenze odilizie per

la distrihuzione interna. per la destinazione d'uso. per un aumento di cubatura;

* L7unita abitativa par.161 sub 4, nata come apificio. ha una distribuzione interna diversa da
quella preseme nel progetio originario. Riguarde il sub in oggetto si rileva anche un
atmento di cubaiura non eccedente 1l 3% dell’intern stabile. T.e difformita somo sanabili
applicandn le norme previste dalla Leage Regionale n.[4 del 20:3/1982. con un ammenda
pari al 3% dell"incremento di valore nenché i relativi oneri di urbanizzazione o costruzione,

» L'unila abitativa par. 161 sub 6 cra nata come scde di uffiei amministrativi dell ativita
arligianale, ma in realtd viene wtilizzata e dichiarata al N.C.E.L. come oivile ahitazione f
cat A2 cl3 consistenza 7 wvani rendita eurp 433.82) sanabile con |aruale MAano casa
mediante trasformazione da superficie comterciale ad abitazione paganda i relativi oneri

di wrbanizzazione ¢ costruzione.
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Da notizie assunte presso gli uffici del comune di Cautana non risulta che per gli immobili in

qucstione sia stato rilasciato certificato di agibilirs.

Lo scrivente ha verificato che i dati catastal; riportati nell’

dall’ Avv.Stefano Intorcia sono corretii.

Siriportano di seguito i dati catastali dell” immobile sito nc|

Comune di Cautano (BN) al foglio 8 particella 161 :

atia di pignoramenta redaito

. 3 Sup ;__ ..g_ i Coeffi  Superficie
£ 2 z 2 ¥l .
= 2 2 = nefa R & di - commerciale
= 2 = 2 = - =
2 :’ & 5 - {mq) = -3 'omog. | Totale (mq)
4 107 £ 3.080.00 | 589 16 0.3
16 0.3 605
5 | A2 3 Tvani | & 43382 | 121 107 i {1.3 2if
L6 1A2 | 3 | 7van |6 43380 140 | 33 | 03 159

CAP. 3° STIMA DELL’ IMMOBILE.

[a stima che segue & stata redatta con i procedimento  sintetico. in particolare per

confronte. Tale metoda si basa sulla conoscenza dei prexzi

che nonnalmente vengono praticati

nefla libera coniraitazione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in czame. per

tipologia edilizia, caratteristiche costruttive. e ubjeazione. Lo scrivente la effettuate apposila

indagine di mercate fra operatori specializzati del scttore avvalendosi anche del contributa

farnito dai dati pubblicati dalla rivista ATTICO e daila rivista TECNGCASA altre che dai

harsini immabtliart visionabili sui sifi specializzati quali wan casaonline.it : www teenocisg i

L VWOWWLAACH IR NTIALS, T

Daltanalisi di 1ali dati si evinee che per immobili simifi nella stessa zana § valori aseillano tra

un mintma di €mq 800.00 ed un massimo di E/mg 1.200.00 per Ic abitazioni i tipo civili.
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mentre per superfici industriali il valore varia da un minimo €/mg 500.00 ad un massime di
£4mq 1000.00. '

(e da specificare che le analisi dei prezzi riferite al bene B sono de analizzarsi come nuda
propricta. tenuto conto dell’etd dell’wsufruttuario. quindi il valore unitaria di mercato varia da

uny minime di €/mq 400.00 ed un massima di €/mq 700.00 per I'appartamento di tipo civile,

Pertanto. lo serivente  tenuto  conla delle caratterisiiche estrinseche ed inirinseche degli
immobili in guestione e delle reali condizioni in cui T'immobile si trova al momento della stima
fubicazione. caraticrisifche costruttive. stato di conservazione, regolarita edilizia. cte) ha
determinake un valore unitaric da applicare aghi immobili in questione pari a 100000 €:my
per |'appartamenta df tipe civile bene C. 300.00 €/mq per la nuda proprietd dell appartamenta

di tipo ¢eivile bene B. 800.00 €/mq per 1a superficic industriale bene A

# Lhita Immabiliare indivisa ubicata alla Via Cautano — Frasso zona Tre Rotti, al
Piano Terra . Piano Intermedio ¢ Piano Primo costituite da artivitd artigianale.
riporiate al N.C.E.U. foglio 8.. particella 161 .. sub 4 . Cat. D/7

a) Superficiec commerciale di circa 603 mq x €/mq $00.00 =
€ 484.000.00 x Y4 (in relazione alla comproprieta) = € 242.000.00
(euroduscentoquarantaduemila/i)

» Ulnita Immobiliare indivisa. nuda proprieta. ubicata alla Via Cawtano — Frasso
zona Tre Botfl. al Piano Prime. costituilo da salone. cucina. camera da leito.
ripostiglio ¢ servizo igienico ripartato al N.C.E.U. foglio 8. particella 161, sub 3
. Cat. A2, Classe 3

b} Superficie commerciale circa 210 mg x €/mg 300.00 =
€ 105.000.00 x ¥4 {in relazione alla ecomproprieta) = € 32.300.00
{euracinguantaduemilacinquecento/00)

Unita Immobiliare ubicata alla Via Cautano — Frasso Tre Botti. al Plano Secondo

v

costituite da salonc. cucing duc camere da leflo, terrazze. ripostizlio ¢ servizi
igienict nportate al N.C ELL foglio 8. particella 161.sub 6 Cat. A2 Classe 3
c} Superficie commerciale circa 139 mg x €/mq 800.00 =

€ 127 200,00 {curocentoventisettemiladuecenio/ )

14/18



CAP. 4° RIEPILOGO E FORMAZIONE DEL LOTTQO.

Si proponc. di seguito. la formazione di 3 loni comprendente ;

% i Fabbricato ubicato alla Via Cautano — Frasso zona Tee Bortti. al Piano Terra .
Fiano Intermedio € Piano Primo costituito da auivits artigianale. riportato al
N.C.E.U. fogiio 8. particella 161 .. sub4 . Cat. D/7.
pet un valore complessivo nello stato di fato e di diritto in cuj si trova & pari a:

£ 242.000.00 (euroduoecentoguarantaduemila/0N}

" ¥ nuda proprieta dell'appariaments ubicato in alla Via Cautano — I'rasse
zona Tre Botu. al Piano Primo. costitvilo da salone. cucina. camers da letto,
ripostiglio e servizo igienico riportato al N.C.E.U. foglio 8. particella 161. sub 3
Cat, A2 Classe 3.
per un valore complessive nello stato di fatto e di diritto in cul si rova @ pail a:

€ 52.500.00 {eurocinquantaduemilacinquecento/00)

“ Appartamento ubicato in . alla Via Cautano — Frasso Tre Botti, al Piana
Secondo costiluito da salone. cucina due camere da jetio, ripostiglio e servizi
igientct ed ampio terrazzo. riportato al N.C.E.1J. foglio 8. particella 161, sub 4
Cal A2 Classe 3.
per un valore complessivo nello stato di fato e di diritto in cui si trova é pari a:

€127.200.00 { curseentoventisettemiladuecento/ M)
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Con la consegna della presente relazione lo scrivente confidando di aver bene
adempiute all'incarico ricevitto. rimane a disposizione per ogni eventuale ulteriore

chiammenio,

ALLEGATI :
I} Documentazione fotografica:

2) Planimetrie e Visure catastali dell” immohile:

3} Richiesta inoltrata al Comuie di Cautano:

4} N®2 ed-rom comenente la relazione :

3} N1 ed-rom contcnente solo allegati

6] Isianza di liquidazione con allegato il modulo per il decreto:

Montesarchio, (46 febbraio 2012
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