Tribunale di Napoli — 5* Sevione Civile Espropriaziond
Procedimento n® 1114/95,
Riznowo della Consclenza tecnica drulfTicio, aflidata 2al
iudice Esecutocre D.ssa Maria DI Looonssd; inga-ico
conlfarite oon Gluramento df rito =mell‘udicezs &el g ommo
20 merwo 201%,  al gohbtoscritto Maric Abblisocgno,  con
sttivitd mrolfesssicns 2 in Maponli, wvia Raffaele ¥orghsan n®
141, archicetto, iscritbo &% ‘0O-dize della Frovireia di.
apoli con n® 4337 o C.T.U. proggsce 1 Trikbunali di Naocll
col =¥ 8735,
Lo gvolgimento della Congulenza

Con raocomandata aAr. ot Z27G8827270-9 &S0l 19 aprile 2022,
‘dceslingtari 1 debdver: {cmissis)  wvemiwva  actificalo
Leinisig delle gperasioni 41 accesgso pregsoe 1fimmob e
cgogotts della procedura esecutiva, per il gliorno 3 magglio
Z012 k. 10,25, Mel giorng Zissato, raggiunti i lucghi,

fui ricevuto da {omlssis)

[e fig.ra agpita Za casa <dall'anne 2006, ©2g9g9i sertre un
reqolare contratto. ILa comduttricoe  conoogsse  oha gl
AVvilasgors cE operarlonl &1 soprallucgo comn glii
acc rtarentl  tocnici, 00 rilievi graZici, mweTtrici e

Zfotograficzi. Succegsivaments la reaccomnardacs indirizzata

desitori rizeorno al mittente, perché brasleri.!  ad

ot

zltrs dom’ cilic [(omigsis)




Z1 glorno 3 oiuagno F0LE Turono conplul’ gli accertarment

macastali. con rasgilsixions &elle wigare par immobile,|
i
1

o

=1leg planirotric o del foglio di mappa. I giorno 86

giugno “u inosltrata Za richiogba oo ling del Corlilica.s
di Destinazione Urkbanisticz al servizico 2IT del Comvme df
Gicgliono ool o, 3£4.,
Ralazione =zui beni immoblli
Identificazione del bhens immokile

Ltimreh le solloscsts alizs procsdura esec.liva & una casa
z mlocso lsolata (cen area libera alldiztcrnsl gice el
Comueer A7 Oiugliace In Campanls, Ln wla Sarta Macia =
Cukite n? 34,

Conflnl & datl catastall
L'unitd ha confini: Nord-Ovest con la strada c&'accsggo
che si dirnerte dalla wvia Santa Maria a Tupi=c: & MNord-Ist
con p.lla 342 del Catasto Terreni, df proprieca aliena; =
S.od--zl con kerreno p.lle 3209 e 310 del Oatasto TerrenZ,
S1ooropoicsd ali=sna; a fSud-0dyes. 2o Lerreng p.llas 2150
el Catasto Terreni, di propriseti =l ana.
Conformeamente a2l datil ‘ndicas?! nellfstto dl pignoranento,

Ctuni LA dmmohillare & stata denunsiata nel Muowe Catasto

Urmans del Cormune di Fugiiaas, 27 2, n, 13, =..1la 170,

sup Z, al m.t., =2uk. 3 lastricoe golaze, subk. 4 p. =2-1

finterratol, oltrs 1l =uk. 1 corte pertinenrialoc {Hono
]

comine non  csnsibilse)l.  Essa  insiste su porzions di

Lerrens riconosciuta nel Catagto Terrszni del Comune d

[ 2]




Gicgilanos al =, 214. Legli immchili censici ai

| depositana:

- le wigure ageoicrnate di —uthl | s.beitornl consibili;

— Le planimetrie dei &b 2, al p.t., & d=l s.b, 4 p. 5-1
{intsrrazc}. Mo~ -~igilta nellarchi+wio ‘nlormmacico des

fatasto la plan'motria del sub. 3,  agiLrice sclare.

- 1lo stralecic del -»oglic d2 Mappa . 13 del Cakasto
Terrexi a2l Jopunz di Giugliaso, Tnoesi o w.lls 214
corzisponds alla ©.lla =, 70 el Catasto Urbanc.

Corrigpordersza cugervabile dal  caffren-e del Zoglio
214, Cornservato nella banca dati elettronica
de’llragenzia <Sel Territoric {oggi Enctrats), com i
wegochio  foglio fartsoso  del Catastc TUroazo.,  Hella
raopregentazicns grallca dsllimmobiiz che si allega,
il foglis n. 13 cel Catasto Urkano & gouparalo con lo
stralcic aerciciogrannotrico del Siastems  1olForrazico
Terrxiborials,

Deacrizione deli beni immobkilil

Totimmoizile socttoposte alla grocodura di espropriazione &

runa casa a olocag dec .aka {com area lihers all' Lncosnod

sita mel Comne i Jicgliano in Carpana, 1o via Santa

Maria 2 Zubiig n® 34, Zocalltd C'nestre’li, prossima al
meroslo orbofrotticolo. Ltinlara corsidgtenza & composta
da: cn lotto regelare, le cul misure, in cifra boada gono

~

Al oo, 33, 00x30,00, enbro cul & edificazz la osma oon un

tal




iwiany Juori Lerra, un wvolwns inLker-alo =d 1L lastrizo
sulara., MNell arsza rotrogzsente de’l loobe negighozo alouni
comodsl od una rimessa per velcoli od attroswalbuCe,

Zotte ha Arca opasi oa mg. 990,.3%3; la cocngigbanwa dalla
casa ha supssficie utile di mg. 34,37 la supcrficic

crnicomprensiva  {proiezicne toctale comcrenziva di ogni

gportnl del lastrico & wari a my, 1w/, by Za superficis
comuerclale & stata calaolaza in mg., 234,77

Stato di possEesso

I1 noce & pervenots lomigglie) con o atecs &0 corpravendizz

e

autenticates da Notailo alforgo Monda del 5 ocoiloore 1893 2

i

12 ectoochkre 19%2, trascricto preszc le Congorvatoria deai
Segiscri Immokiliari Mapoli 2% 21 21 cticchre 1333, &2 nn.
325322724878, <ol goalse il debitore accuisctava 1 immchilo
o (omissis).

L'irmrehile & anitate dalla Sig.ra (omissis! zkita 12 casza
da'll anns 2006, z£on la propris famiglia, oggli senza un
rogolavre oonlralllo,

Formalita, vincoll ad oneril, anche di zmatura

dell facqguirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti esullfattitudine edificatoria degli

gtassl o wvinceli conneazsl con 11 loro carattere storico-
i

|artisti¢n

Non wi socno wincoli grawvant: snul ksne che restanc a

Jarico dellfaccuirente, né wincod o el natura

condominiale, gravante =ui beni, c¢he restano a carico




rsanatcriz 2l s=nsi della Leggs

a.ala ancora bEralktaca.

| concomisiale, o doarlvanli da consratti inmcident:

grllattitedinz: cdificateria  degli  stazgl o wineccli
cornessl con 11 loro caratbore storicc-arbizlico. V. sono!
oneri di daturs concesgoria gravanci sul bena che reglang

a carizco dell'acguireate 2 derivanc: dalle dorands di

1=
|

/85, al momcnbo cor

LI

quankizzahlil, perchs la procediora dallfannc 2004, non e

Formalitid oneri e wincoli anche di natura condominizale,
gravanti sui beni, che sarannc cancellatli o che comungue
rlzultaranne anon opponlbili allfaccuirente.

1) Iscrizione cel 26 ncovemkre 1987 n.ri 3028175003 di
ipoteca  wvolonzeria por lire 100,000,350 {onalzsiz) 1n
virtt <1 atto dol 24 noverbre 1227 per helalo Nicola
Salaomcno di Cilugliano in Sarsanis gravan.e skl gucaliberns
da 1 & 4 dolla $.721a 170, oggel.s del gpignoranento,

2y Iscrizione del 2 marzo 1331 n.ei 9384/272 &0 dopcheca
wolostariz per lire 3I6.%20.0390 (omiggis) nasccals da ailo
per Motalo Francesco Maddslsna  delltl rarsos 1991,

cravante Z_tre che sul fabbricesto anches sol cosrono

¢rropstbante di omg. 8%0 LI tutte in catasto urbanc p.lla

170 z:h 2, 2 terreno o, 1_e 211, 214, 220 = 175,

37 dszorizicne del 2 fempraic 1995 n.ri 322374185 di
ipobeca giuciziz’e per lize F0.00C.000 [omissis) accesa a




garanzia el pagamnsnlo di Tire 412.740.444 cltre accessori
@ ppess, cravante 21 subb 2, 3 e 4 dcllz p.lla 170.

11 Iscrizicne del 2 givgng 1335 =.ri 15135/2198 4i
ipcteca gicdiziale Der _i-e 27.000.000 {omissis) accesa =
gargnria del pagarents di lire 16.057.4, olira sccessorl
o Bpeds, gravante semore zul sobb, %, 03 oo 4,

5} Trascriziome <el & luglio 13%% —.ri 193087133972 di
plonorarento

41 Trascrizicne del 13 magoic 15%7 =.ri 13397/.3234% 24
plgnocramento

Ragolaritd a conformita edilizia ed wrhanigtica; abusi
adilizi e leore condomabilitd; copere par 1l ripristine ded
i luoghl & stima dei costl.

La costruzioze U edilicata s=enza lcuna  concegsicne
=2ilizia, prassi amclamnonte utilizzata in Zona.
Slacoervaranls avvonuto  cpresso LfUfficio Teonico ds
Qorune di Jiecgliens, ha  oermesso df irdividoare la
:ﬂcmanﬂa d! sanatoria cer ls operse shusive orok. =% 42035
el 29 roveambre 1984, cor cul (omigsls) chiedsva al sensi
aella Zegge 28 febb-aio 138% . 47 e z=Z.m.t., il acocndono
dell incera congistenza ed il rilascio della Concess' ons
in  ganaktsria per ung  superficie  corploseieaa Al .
127,08, di cuil o, 33,16 usile abizekile & o, 73,20 &1
rsuparficie non regsicersialo rals su_la superficie

eZZattival per gesvizi od accesgsori. Furens caloclate e




ablaziorni pe- 1l inmporto di £
& riscontro di n® £ ollet
anrontare complessivo & car
ullimaziome fu indicato ne
agogoo 02 fu chiesto  di

sull'slanza ¢l gazateoriz d

. 3.837.10%. NHella pratica wi
tizi @i go. postale, 11 cui
i a £. 4,322,755, Lfarne di

1 923, Con isbanva cell'l

effettuarce un aocerkansentso

egli abusi. 131 accorlamenti

opereti dall uflicic hanno acgertats che la pratica o &

stata ancora LralLals, ~taultands nelles stesso sLals

accertato ne_ 1l ens Acod,

gsuperficie utile apnitahbile

residenriale mg. 93,20, corrispocdeono  rigpettivamente:

a.la gzsa  in tutta  la

catoc.ata in gedes di acc

A fferenea d1 omy, 34,37 - 953,16 = mg. 1,21 deriwve dslls
dAiwverga pratice nel a_cplos delia  zupoerficie wiile
shitakila ‘nougo osr . condozo, che  escluds 1ovani luce

de_le ports o guella o2l

T2 guperfici agsentito:

my. 22,16 e superificlis =on

v

guperficic, ita superficis

eggo  wigura mg.  94,37;  la

tiliewa  edilizio  che

incladsl;: alle supersicl non residenziali fmo. V32D 44

cu', la loggi=z d'ingresss e la belcorsla “aleraler la

loggile postica: le scale di

2 lzetrice solare; le gcale dbf acgessc al semintorrabo;

11 gamiaterrsto. HNon =Sono o

caga la loggia re:trostante, che 2clo  asucceggivamente

wvenoe btrasiormatzs in welume chiugs anccossc 2lla casa;

cosl come ~On Bonc ooUprese

attrozzalburs e wveigol! che

acceszo al lastrico 8o are;

meraese nella superficlie dells

le supersici dsi ricowvar per

oo hella perte posbica del:

=1




lobzo., ttd guess’ wolumi richiamati, devone ‘nkesdersl
sproveigti del sizolo akilitativo alla costrusione.

21 cogto 4l douoliziosmse 2lla wverarda e de2i corodi,
reprovyistl d1 titole ablilitative, compreso 11 ripristisno
cdel luogni, & =izto caloolate attraverso computo metrico
e stima, sulla bkase del Prezzaris dei lavori puoolici
della Fegicne Campania 2010, approvanc ¢on Deliberarione
n, 1924 del 2% dicemnre 2009, 11 Cuadrs ''scnice Economico

"
e

si  accompagna, rigoria 0l cogle  complessivo gei

T

lavorl caleolacos o dn € 6.000,00, Tipartici 1o € 03.837.41
por lavori a  risura o aod €0 2.0168,3%  por so0me A
‘digposizione Sella gtarione avpoalitante per olli snori Al
competenza  (foods tecnicrhe, omeri di discarica, ILVLEL .
fecol.

e copere realizzate In assenza di  Hitoli abilitatiwvi
ordinari, DoSd9onls pEsers sanate col ricorso a procoduso
shrec-cinarie, in bagse <gmngisacs digooeaio dagli axntz, 45
oonms 7, del SUPLR. B giugno 2311, n, 380 e 40, comma 5°
dellz .. 28 febbraio 13585, n. £/, in manto le zagiosi
col crodilbo cor oul srintorvicns o procods (8 lug’ o 1335
2 13 maggigc 1997) acno 4l dala aslorioss al  Lermize
ultime per la sanaciliza delle opere abusive art. 28 L.
24 —ocwvemkbre 20032, n. 326.

Al Uni della conforniba dells costrusions agli sbh umenti
ursanigTici, g1 & cocarTtato o ltinterc  cCorritoric
comonale & goggetto a TPiano Regolstors Generzle approvaba

‘n fase escousiva il 18 XTI 1885 zi senst del Tecroso dol |




Fresidente dellz Eegione Campanta n* 25425 dol 27 *
285, il fondo Al cul i cccuplamc, & ingoriso Snoun acea
riecadente all‘nternc della zoma *aAgricola®. Lfirmskile &
ingerito in uro o0 ampic aggreagate di cage ofF inmoblli
ad usc commerciz’e. EY del cago il ricorso da pErta
del  framiinistrazicnse Carvnale al qape Terzo dellz Lecgs
4771285 in maleria di PR e Croasietico d:

irscdlamnesli abwsivi, al scasi dellcaclk, 2% - varianzi

agli strumenbi wurbanig:zici o poleri ormativi  delle’
regicni. 51 deposita 11 Certificate &1 LDeglinasicns

Urpanigstica rilascizto dal Sectore Essebts dol Tersiboric

del Ceormne df Singliano in dats 4 settanbre 2017,

richiests con procsdura informatica al Servizie 2IT ool

in. 244 de’” '8 gingno 2012,

Determinasicne del wvalora di stima ed incidenza degll

oneri sanzicnatori ed oblativi sul wvalore 4i stima

iLa  alima & sracedila dallse  descriziozme & dalla

valucaziors  doi o oscancl-i df abi.akilila wrbanl ed:
pdilizi, £o1-a dod quali 1 sete fage non 23 collega al

relativo valors morocTazio,

Descrizicone del ¢onteste urbane & dell'unltd immobiliare

ai fini dell=s wvalutazicne

- Oondizinnl estrinzseche, carstteri del ceontedgto urzano -

ha +wvia Santa =ria =2 Oubhite & una antica straca di
origine Ilotercomuzals, o-e avende izizio nel Coruns di

Magolst, nellaccuale Funioipali d &0 Pigeingla, Caiaians,




dearpiza. La gtrada, prosocusnds worso Hoed, reggiunge L
Comanl Al Mugnacao, Farano &1 Mapoll, Jualisano, =4 in
direziore Nord, parallela alla “inoa &1 cogka, a4 Sigbanva
media 51 KEm. 12,00, si inmclira nel torritorio corunalo di
.Giuglianc, sino 2lla Zrovincia di CTassrxta. Oggil la gtrada
Aooo  aver superaTo la citta 4 Qusliano, irnterzgsca la
Dirgurvallazicne Fglerra el aerdola sup=rata, =i
allarga, con Liimpranlo di wna piattaforra a guattro.
corsie, sing al, we-calo orLolrulllloolo, Glunti nei preaﬁi;
Al googco, un cavaleswia  sovreppessa 1Ling resso alé
arcato, e dends ooyl il sransito alle aslto
dirette wverzo Kosd, altrimenti ogtacolato dall’cncrmﬂé
cuentita di  =uatccarrl  in mancvra  proggo 1l mcrcato;
durante ls cre di esercizio. Buperatc il cavalcawviza, lai

strada rizorma nella sua sede db arteria intercomunale g:
dooe alounl Em o givrge ad v nucien ediZicato, custit:itc;
fda edificl cormescial’ ablzati lungo lz strada, misto a;
~ogidenrye, <rve gi eslendonn nella grolondita cei terrerii
agricoll. Ziamo gid n progsgimita di Torra 4D Lavors, @
pocki chilomezi#i, 11 kiwvic per Parete s=Sooma oo deod
conliri con la Prowingia di TaserTtas. a wvocazicns del
errilcrio  ed 11 grLe ugn & angora  preva_entemente
agricols, oooczion fatts or oalesmi di quasli n;clei.
ecificacti »in o menc recontemente,  in vicinanza o di

alement?! tTerriteoriali significatiwvi, come il caso  dol

nmercate ortofrutticelo. Lo casa & sits sul finlre di uns




ctrada &1 sddusicenc, ooe =i diparte wersc Woro-Est, sulla
carregoiata Mord dolla via Basle Maria a Cubite, strada
dl antica formazicns o di roeconbks Lraglormasicns, @A
conelderara un secno force sgul coociloric, 1 Tocch! non
channo  servizi  orimari nelle  adiaceonzos, 0o vl 2ono
atTrezzaturs. Le attiviziz non agricoloe che <20 svolgono
sono ghrettarents connesse con i1 mercato. Jgnil fumzicno
publ Tca 2/ gogiale & nelle wicine ecittda 41 Qualians,
Gie” lang, Zarekbe, Suffigie=ti sono i collegamentl vizrd
ol torrllorigc limikrofs, 2ia n direzioze di Napold
attravorsoe fa Langsnyiale, gila ‘n dirszione del Comani a
MNord =d Est dol Capcluogo, atcraverso la lomit azna 2 la
5.8, werlazte 7 big; sgia con Jaserla  scllraverse la
_Ci:c:mvallaziune gsterna (strade statale dells  valle
Caudinz) e l'aszsgs necianc. I luoch? zonc appelib i &3
oglore che Tatno interess! nel mercato ortofratticolo, o
che rinurocizndo alle corcdlta sotto casa, trosann
ol rediata relazione oon 'attrezzatura agra-
commercials, #cddisfac’nenlo alle proprle 2d irmeciate

esligenze.

- Coodizigni incringechs,  caratteri propri dell 'umitd’

irmoziliars -

Alliinterns del lotto guedrate, _a casa © digposta, =o dil
wn gtilebste df altezza Tar:i a m. 0,73, nsl prino
gqued-anle di ginistra, mwentre gli altri Trs s5i dispoogono

in ediacenza. La gaga g1 cerpone di tre camere, cuciza =4




accedgori. IDal oiang di caupagra scuivalents a guello
ytradalc, sSuperscnoe 11 cascelle d'ingresso,  sormontati
quattre scalint, 4@ acceds al piano of ingresss. Esso 8
D formato wetesapilis loggia, Hu ool ap-ono e ingressi alla
casa: dus Sanns  accessc  dirozto alle duz canere wil

granci ed impor-tanti della casar; 11 Lorwo di@ oaccezsc a2l

m

vestibolo df'ingresso, che seguics dal corridoio, congele

Ctapoesszo dinterne alle prire Sue camers scpra mensLonale,

alla ouCiioa, al haona ed ad unsz. —arza CANCEE .

ezt ultina, come la cuciza, ha affaccic ed uscita szulla

loggis con porbico, che zi trove gul retro dells casa =

che & gtata sueocesivamcrts Lrasioerpata in volure chiuso)

.annessc alla casa, attraverso | a realizzaziome 47 o muro

a cassa wvuota tra 11 wilasgtro S'angelo della loogia e =1
mrs ﬁerimetrale del s casa. Dalls loaggia, tnd Drima
sCala sul_a dastra, COnSenTa - [atatat>1]s &’ oiano
gert nberrato: un unico aomkiente di o mg. 282,000 & a
loocgia, supevabn Z'irngresso, una ssconda scals congonle
la discega al mieng i cempagra & in direzione opposta,
l'accesse al lastrico golare. i Trocle alla loggiaz somo

iocomodi =2 la rimessa dei wveicoll 2 dello ablbreswzlare,

gl esberno vrn murs kasse divide in due Derti l'arca: la

] ~

prira =igira inLarso alls gssa, utile oer _a mobdiliza

dellis wersose o delle oose; l'alkra, clore il muro, &
degtirate a glaxdizo ed  orso. 1ha Faobrica & d4di
fﬁtfficiente fatteora, dal oDunto A4l wials della tecmica

12




contrubbiva, I= strutours rista, <on sl esterci di

spezscore medic pari & m. 0, 3%, sulficisnls all’lgolamezto

1 ' . v ' - '

TAacus b, LWl rsans sulficier L Lamenlo man . enlbo, ha
pavimoali  in malerigie  oCmanico nonocollure a colare
correanto chiaro, o8l ooono in CorEmlod =000 J

sivestimentl del scorvizl, gufficientenente  consorval’ e
senza dannsggliament:: ltintonaco  eciwvile  Iiscio alle
paretl interne ed esterne della casa, & in Dioac stato di

oonservazione, ssente da distanchi, rigenfizmenti,

“cavillature, fessurarioni; Lracoe ¢i wmidiba sonc seapre
:Qfesenti ra le parelbi @erimsbzali = 11 gglale del
lagtrico, p-odo..e dai ponkil tersnici, in prossirizéz dalle
trav: ¢l Dordo: e wdicoure, sorno egonbi de meconie,
effloregoenze,  scocgtementil, & mono  Jdi mells ganoi cove
gli intcnsci  haroe sabitc 1l'atsaco Sellrumisita;  gli
‘nfigs? irzterni, 4! produzione industrials, zcno in logmo
oompensats = struttﬁra cellulare, completi &1 mostre,

coprifill e serramexnti; cuelii esterzi scnc in allumi=niag

orovoernicisglo,  oooredale di p2esians alla napoletara
dallo gbosso raszesiale, 1o buono stabko &1 oongervsw i ooe;

in ©sc =2 in sufficiente stato 4l nEnutenzions oli

Cimpianti inter=ni: idrico-ganicari ed elettricc,  nond

ponéonze de=i piaci d) wergameslc, —on prezenlaro rottire,

vizi o dAifettl cho ne osregiusicans 11 Sunziozancnlbo,

adaguali alle norrme; gquelli egzemi:; gronde, pluviali e




Al Firi  della delkerringw' one de'’a ¢laggificazicns
energelica, o imvoluce m.ta i cthe harnnc 1=
ceratioriglicte degoritbe non hanns buore pregztazioni,
collocardos’. nolla pild gvankbagolaza agzo “GY,
gtima dall'unita immoblliare.

Promcsga.  Nol bterricorio £i0 Glugliance, core i~ guello
Aellz wieiro  Joalisno,  1'offorta 341 casse & anpia ed
stercgensa, noil'amoltc dslls cege = olooos cnilfam liaris
lrofforte & garattorizzatae g9ia &3 casc Lgolale e
costruite su lotti cen fromte gu strada, ovwwore Su lolbid
inkterni agli ampel apgezzamestl Al terrono: &si.e da case
riunitao in Inegsdiamenti chiusi, gpegso dotall di
masrdilaris;  guoste ultime hannoe uwun ptd aloe wvalore.,

Gigpello al sili opoi, @il ord gono e gondizicomi gulla

fraacia ol ara, in  wiCdinanwya di. centri akitati,

cognalkanc Lo N EroEamwa d’ sloriczrazione

Sollradilicans, v goconds Tuogo zono 1 g2ibil Inbersi;c

altre Fatbore che dotormina i1l wvalore &, i+ agsenwa di
cararttexi wrbanl. la wicinanza ail  trasporti o8 alle
strade 1 grande ocormunicariose, osdes favorire 1l rasoor .o
di etz con la grande oittd, per le necessitd logato al
lavorc, &L Terpo _loerc e a__e relazioni puskbliche. Z
prezzli ds=lle case che sono nwelle condizionl  meno
o

favorewvsli, non supersno i €0 150,000,800, anchs n

presenza di dimensioni caell firmocile cooeriorl




|aj_1“Dr::'ii1'_a:iDr i Le -~ 8110 iikero o 31 comosd

peroinanzizli. Fer gli Immobili cho  godono  delle
comdizioni  win favoreveld, i walors gelogono, e
attoetarsl tra € 2/ 000,00 & € 2532.000,00 od oltre.

Tramzazinoe
Por rodigore la segusnte shima gsone gcesi rilswvati 1
prozzl del mercato  iwmebiiare, peogseso la stampa di
sobbore ofo dal dazi forrmizi dalicageneia dol Torrizorio,
relativi al Coomme di Giugliang, Tascia periforics, zona

urale MNord a2 conifine oo la  Provineo g df Caserta,

riferici al e SemesTrs 2011, ul Lo rilavamsnto

digsponibile. Le stime che seguono sone redabte gosondo 21

critorio dcl "wvalere di mercsbo'. Sono untlirrati el

o

calog,
procedimeznlo indirstto per cavitalizzamions dei rcedédtd.

CusslLloinoe 2 cgsonzlaimente uma wverifica mer walulare

le congrucssa tra 11 valore irmohdiliare, i1 koneliclo

fondiario ricavabile, il saggio di capilaliswsr ione.
Trattazione

51 calczcla la stima econdouta allreaws-go 11 procsdiments

sintetico: 17 coceffigianie di sdograrnsncs, correlato allszs

czratteristiche dellmnobile & k1 q, 880 caloclo

digpocnicile 2 foglio o pttronico allecgzto al_a

relz=ione!. 51 goovieny figgare 1l cosco besse a mog, in €

F=

TI0, 00, wa_ore infzr oo nella deala offerczs dal_a Banca

it procedimento ciretzo sintelicc o il




dati dell’agerziz de. Terrioobls; 21 calocls il costo

bas=e correttc, dazc dal prodotto: £ 930,00 = 0,880 = £
47,54, I walecre ¢l nercato per 1'alleoggic trattate, Za
cul supsrficie cormercisles 52 Zissa in mog. 234,17 &2 di: €

642,57 x mg. 23£,1Y = & 190,440, W2.

_a stima eseglita mediaste il procedimento indirstte pes

capitalizrazione dei redditi pud cosi esssre  dssunta:
azsumiams che le soese anmoe sconce da conglobars: in
| percentuale 4=l 35%, rcrhe la focrmmla per riportare a fine
amnc il canche corrisposto in mensilitd axnticipate,
temends conto dell'interesse 22 saggio del 3%, & dato da:
»ata mensile x (17 + 4,3 = 3% = 12,328); che il fitto
congrus e pegeto per lfunitad & di £ 743, 8B, desunto dal
valors dei fittl por unita 4df suporiicic, milevatc Salleo
gquotazioni dell Egencia dal Tarritorlo =] compresi
neslidczorvallo d1 Sfmer 1,80-2.80,  wor la  suporsficic
abiltanils dellfapgpartarsnts Darl a  mog. LAZL,38; il
cbeneficice forndiario & di: £ 783,85 x 17,323 = 4,685 = &

£.1.9,87: czlcolazo nel foglio elettromics Sel parsmetri

azailtici il tassc di capltalizzazione (calcoio cperatissoc

disponikile =11 foglic elsttrosmice allsgato), wari a

4,10%, il wzlore dell'irmokile € &1 € &.119,e%70,0410 = £,

148,260,159, Ottenuti i dus wvelori pressochg owcgensi, con
1 mrocediment? adotlbavi, si cpera la media 2 @' oliiens

(€ 180,495,073 + € 149 ,260,121,/2 = € 14%. 345,45, 11 walgre




caleo’lato pud considerarsi gongruo, & guindl arzotondato
e fissazto in € 150.000,00 in c.t.

Incidenza degli oneri sanzlionatori ed oblativi e di
demclizione delle opare abugive col ripristine dei luoghi
sul valore di stima.

PA - caass  del  mancato  avanzamenbs  della pracica dd
senatcria non & agevoie walukbaro so wi o oslanc vl-eriori
oAkl sane ofatori 2 ocblativi riecadenti sullcdarch’le e
cne  dneddono sul o valore di stima, clire aellil gia
calazsl.ali in geode di lgtanza di sanatoriz = gld coperii
dai werzarentl ellzsibcati. In iinea di prizcipic, sentiti
:anche Loleon’ i comunzall, eventuali scrme residus scno da
rizonersi non particolarments gravoss.

Sono irvece sottratti 21 wvalore &1 stime Jell’immonile il
costo del lavori di demcliriote &21le opore shusive non
contenute nella domands 41 condons odllizic,  s=ekbkene
znzora corndonacili (ohCusara 2xlla loggia  postica ec

annasslanz 4l o wvolume della ¢aga o comodl di sgombro

cretrostancti il leotlbeodr., L1 oosto dslls opere & stazno!

Lo ]

calcolate i= £ £.000.
cate cal walore d° glima ridotto del costo di derclizicne
zelle opers  abugisro: £ L50LIC50,00 - £ &.0525,00 = £
144 G0O0,9%. MNon ¢l #ono tliteriori riduzicn? il wvalgre di
vandita & fissato € 144.000,00.

Conalusioni

3

0. Sl welore dellfirmcbils risclcos




L'Unita Irmobiliars L-zana & sizs nel Jorwuns A Cluglizno
{Ha), 1in wiz Sanka ™Matia =z Cuhico n® 34, h' corposta da: o
wn lottc regolartc, o cul misare song &0 o, 20,50x23, 55,

entro cul & egilicaza la casa ooz Lo @ians fuori terra,
un intersalbc di me. 28, ed 1l lazlrico golare. HNellfares
reftrofplanle del lottc insigiono alecuwi  comedl =@ una

rimegsa por wvelccli ed allrsrrature. I lothks ha a@=a

jor= Ko T T 7 200,00;  la o¢ongistenza  dalla osss ha
guperiisia utile i, Ty . 94, 5%; la gupm-oTicie

omnicororansiva  {proiszicns totale corgrensiva 4D ogoi

groerco) del lastrico & pari a oo, 157,75; la superficie
commerciale & glabta caleolata in mg. 234,17, Lfunita
irmosiZiare & slata fenvmoiazz nel Moove Catastc Urbano

del Comie dF Ciuglizns, al f£f1, rm. 13, paxt.lla 170, suk

2, 8l p.t., gun. 3 lastrico sclare, sub. 4 p. &-_1
iinterszlo), oltre 211 aubh. ° ¢orco percinerziale  [hene

acmune nor comsilbile) . IL Zeco & porvenuto [(omisegisl con
al.o 4 vonpravendita avlenc oakto da Neozaio Altonso Monsa
2ol 5 ottcbhre 1822 o 12 ctookre 1%92%, {ress-itto presso
la Conservaiovia dol Registrd Immondliar’ MNapoli 29 21 21
covbobrs 1293, ai zm. 32322/74373, ool cuale il degiuors
acquizlava 1 irmokile.

L'unitd hes ceonfini: wWord-Cvest ccon la shrade & aceosso
cie 8l diparte dalle wia Santa Fsria a Cukilo; a Ko-d-E=T
con o.1lla 367 fel Catastc Terreni, di proprieta atiema; =

Suc-Est con Loorons p.lle 309 = 310 del Catasto Ter-esi,

L5




di propriezs aliera; a Sud-Ovest con berremo  p.lla 210

gel fatasgto Terreni, di oroprlietad zli
glira dell unibd irrcbi da-e & Figsato

Badooerds 0 costi pe-s 11 rigrigl no &o

exg,. Il wvalore ai
roAwe 1TED 000,00 .

Lo luzghl a secults

s Aemolislono Aol opoTe Arlslvo o riprigl ng

Iy

doll abiteakilica, caloolato is £.000

a.ina risulla i € 144.,.000,00

L0311 waloro 47

Ill.mo Sig. Giundices, rasseche 12 mandate e rimengs =

disposizicne de=lls 5.V, i__.ma per ogmi  ulteriore

chiarimente e La ringrazioco zer la fiducila acccrdata.

oaesTts scne le risultanzs del lavoro

sweclto, cae alla

presente  relazicne di o sTima, 51 fz seguire dagli

allegati; essa gl comgons di =% 8 fogl
perscnalmente con gistema elettronico

rilegaci o nomeralli Sa 1 oa 22, por n”
13 zing a gquosto pomto, 3 oul o s1

2 1egati.

Tzpoli 1i, 13 settonbre Z022.

Zrch. Maric akkiscgnc

14

1 sciclti, sorittl
in rectoc = vorsgo,

Z2 DAacing & righe




