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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
procedimento n® 63/2011 R.G.Es.
Lromasso da
]
contrp

[ll.mo Signor G.E. dott. Gaetano Guglielmo del Tribunale di Avellino

1. PREMESSA

Ill.mo Signor G.E. dottor Gaetano Guglielmo del Tribunale di Avelli-
no Sezione II Civile — Esecuzioni Immobiliari. La 5.V.Ill.Lma nominava il sot-
toscritto dott. ing. Paclo Normanno, nato a Solofra il 06/01/1973 ed ivi re-
sidente in via F. De Stefano, 36, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della

provincia di Avellino col n® 219, Esperto per la procedura di esecuzione

immobiliare n® 63/2011 promossa dalla

- contro

2013 accettava, prestava giuramento di rito e riceveva l'incarico di cui ai

All'udienza del 4 febbraio

punti 1, 2,.....11 del verbale di giuramento il cui contenuto si rimanda agli

allegati alla presente.

2. SVOLGIMENTO DELLE ATTIVITA' PERITALI

Per ottemperare all'incarico affidato lo scrivente c.t.u. ha esaminato
preliminarmente il fascicolo di parte, estratto in copia ed ha proseguito poi
ad effettuare le attivita di seguito elencate e redigere la presente relazione
di consulenza:
+« In data 22 febbraio 2013 ha depositava presso la Cancelleria dell’

Esecuzione Immobiliare, il module di primo controllo di verifica della
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completezza della documentazione depositata dal procuratore legale
del creditore procedente;

In data 29 marzo 2013 si recava presso 'Agenzia del Territorio della
Provincia di Avellino per effettuare le ispezioni catastali;

In data 16 aprile 2013 alle ore 10,30 sui luoghi di causa, previo av-
wiso comunicato ai debitori, al creditore procedente, ai comproprietari e
ai creditori intervenuti a mezzo raccomandarta a/r inviata in data 30
marzo 2013, avevano regolare inizio le operazioni peritali, le stesse
proseguivano pol il 30 aprile 2013, 17 maggio 2013, 6 giugno
2013, 14 giugno 2013, 23 luglio 2013, i| 29 luglio 2013, il 19
dicembre 2013 e si concludevano il 5 febbraio 2014. In detti so-

pralluoghi, Il c.t.u. alla presenza del _ esecutato e
dell’ _ legale creditore procedente, effettuava rico-

gnizione dei luoghi, rilievi fotografici e verifiche metriche per confron-
tare quanto riscontrato, con i grafici progettuali reperiti presso il Co-
mune di Montemarano e la documentazione Catastale;

In data 16 aprile 2013 inoltrava all’ Ufficio Tecnico del Comune di
Montemarano istanza formale di accesso agli atti, ai sensi dell’art. 22
della legge 7 agosto 1990 n.241 e dell'art. 328 c.p., al fine di ottenere
tutta la documentazione inerente sia alla destinazione urbanistica dei
beni staggiti e sia ai titoli abilitativi edilizi sussaguitisi nel tempo, al pari
di guanto indicato ai punti 1.b et 2.F- G- H- I- J- K- L del verbale di
giuramento conferimento di incarico dell’Esperto. Ritirava copia delle
documentazioni reperite in data 23 maggio 2013, 27 giugno 2013,
23 luglio 2013, 5 gennaio 2016, gennaio e dicembre 2017;

In data 2 luglio 2013 si recava presso lo studio del notaio dott. Leo-
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nardo Baldari in Avellino per ritirare atto di provenienza degli immobili
in copia semplice;

In data 2 luglio 2013 si recava presso lo studio del notaio dott.ssa
Laura Romano in Lioni per ritirare atto di provenienza degli immobili in
copia semplice;

In data 12 agosto 2013 si recava presso |" agenzia dell’ Entrate Dire-
zione Provinciale di Avellino per approfondimenti provenienza beni da
successione, e successivamente in data 7 ottobre 2013 e 17 otto-
bre 2013, dopo presentazione di giusta autorizzazione, acquisiva la
necessaria documentazione;

Per ulteriori approfondimenti in merito alla regolarita urbanistica e ca-
tastale dell’ immobile si recava pil volte presso | ufficio tecnico comu-
nale di Montemarano (Av) e dell’ Agenzia del Territorio di Avelling, ul-
timo in ordine di tempo rispettivamente presso il comune di Montema-
rano nel febbraio 2018 e presso |' Agenzia del Territorio di Avellino
per verifica allineamento mappe il 14 ottobre 2016 & verifiche ag-
giornamenti ottobre 2017. Inoltre I’ Esperto effettuava anche indagini
in merito alla realizzazione delle strade 5.P.152 "Ofantina” e 5.5.7 "0-
fantina bis”, quest’ ultima non riportata in mappa catastale, che attra-
versano porzioni di terreni interessati dalla presente esecuzione immo-
biliare e si recava previo contatti a mezzo filo ed email, sia a Napoli alla
sede dell’ Anas in data 22 novembre 2016 e sia presso la Prefetture
di Avellino durante i successivi mesi di dicembre 2016 & gennaio
2017, per | necessari approfondimenti.

3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI E LORO CONFINI
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I beni, facenti parte del compendio immeobiliare oggetto di stima,
sono siti nel Comune di Montemarano (Av), e consistono in un fabbricato
ad uso residenziale con area pertinenziale ubicato in via San Francesco e
in fabbricati adibiti a struttura ricettiva del tipo “agriturismo®, strutture per
la condotta dell’ azienda agricola e terreni agricoli, tutti ubicati in localita ™
Macchia del Monte o Foresta . Gli immobili sono censiti in Catasto Fabbri-
cati del comune di Montemarano (Av) rispettivamente, in ditta -

- per i diritti pari ad 2 ciascuno, foglio 11 p.la 971°, sub

1 e 2 e foglio 25 p.lla 469 (unita collabenti) ed in ditta - per di-
ritti pari a 2/5 e altri foglio 25 p.la 423, mentre sono censiti in Catasto
Terreni del comune di cui sopra, rispettivamente, in ditta _
- per | diritti pari ad V2 ciascuno foglio 25 p.lle 75, 86, 88, 91,
108, 109, 112, 118, 163, 195, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215,
216, 217, 218, 219, 220, 221, 222, 223 224, 232, 233, 438, 441, 446,
449, 452, 456, 460, 461 e 468, in ditta

diritti pari ad 11/1000 ciascuno, e altri foglio 25 p.lla 447, in ditta

_ per i diritti pari ad 46/1000 ciascuno, e altri foglio

25 plla 462, in ditta _ per i diritti pari ad

283/1000 ciascuno, e altri foglio 25 p.lle 444 e 445, in ditta -
per i diritti pari ad 413/1000 ciascuno, e altri foglio 25 p.lla

440, in ditta per i diritti pari ad 426/1000 cia-

scuno, e altri foglio 25 p.lla 459, in ditta _ per diritti

pari a rispettivamente a 92/1000 e 93/1000, e altri foglio 25, p.lle 453,

454 e 457, in ditta _ per diritti pari a rispettivamente

a 221/1000 e 22271000, e altri foglio 25, p.lla 450, il tutto come da ultime

*MOTA - Costtuita dallas SOPPressions della particelln cen sez ‘.ll}ﬂl-\.'\- 'I'I_p Il 2%2. sub |1 e 2
per allincamenio mappe.
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visure catastali del 13.07.2018 che si allegano.

Di seguito si riportano oltre ai dati identificativi e di dlassamento catastale,

anche | confini:

&

<«

Catasto Fabbricati foglio 11, particella 971, sub 1, Categria A/2,

Classe 2, Vani 17, Rendita € 1.141,37 e sub 2, Categria C/2, Classe 3,

Consistenza 96 mq, Rendita € 114,03. Confina da nord in senso antio-

rario, come da estratto di mappa allegato, con particelle 469, 898, 881,

557 e via San Francesco;

Catasto Fabbricati foglio 25, particella 423, Categria D/10, Rendita

€ 10.628,68. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di

mappa allegato, con particelle 441, 75, 452 e 449.

Catasto Fabbricati foglio 25, particella 469, Categoria Unita colla-

benti Confina, come da estratto di mappa allegato, intercluso nella par-

ticella 468;

Catasto Terreni foglio 25, particella 75, Qualita Bosco Ceduo, Classe

2, are 50,80, Reddito Dominicale € 2,36 e Reddito Agrario € 1,57. Con-

fina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,

con particelle 441, 468, 112, 452 e 423;

Catasto Terreni foglio 25, particella 86, Qualita Bosco Ceduo, Classe

2, are 9,30,59, Reddito Dominicale € 43,25 e Reddito Agrario € 28,84,

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 452, 217, 213, 219 e 88;

Catasto Terreni foglio 25, particella 88:

- Qualitda Bosco Ceduo, Classe 3, are 34,37, Reddito Dominicale €
0,89 e Reddito Agrario € 1,07;

- Qualita Pascolo, Classe 3, are 00,61, Reddito Dominicale € 0,01 e

[t Ing. Faolo Mormannio
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Reddito Agrario € 0,01;
- Qualita Pascolo Arb, Classe 3, are 1,21,59, Reddito Dominicale €
15,70 e Reddito Agrario € 3,77.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 460, 86, 222 e 221;

< (Catasto Terreni foglio 25, particella 91, Qualita Seminativo, Classe
4, are 2,80, Reddito Dominicale € 0,29 e Reddito Agrario € 0,65, Confi-
na da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,
con particelle 209, 206, strada comunale e p.lla 118;

% Catasto Terreni foglio 25, particella 108, Qualita Seminativo, Classe
5, are 81,30, Reddito Dominicale € 4,20 e Reddito Agrario € 12,60.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 64, 181, 468, 441 e 109;

% Catasto Terreni foglio 25, particella 109, Qualita Seminativo Arbo-
reo, Classe 5, are 29,94, Reddito Dominicale € 1,24 e Reddito Agrario €
3,09. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 64, 108 e 441;

< (Catasto Terreni foglio 25, particella 112, Qualita Cast. Frutto, Clas-
se 4, are 17,90, Reddito Dominicale € 1,20, Reddito Agrario € 2,77.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 75, 468 e 452;

< Catasto Terreni foglio 25, particella 118, Qualita Seminativo, Classe
4, are 1,65,40, Reddito Dominicale € 17,08 e Reddito Agrario € 38,44.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 214, 215, 91, strada comunale, 211 e 216;

% Catasto Terreni foglio 25, particella 163, Qualita Bosco Ceduo,
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Classe 2, are 29,50, Reddito Dominicale € 1,37 e Reddito Agrario €
0,91. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 232, 165, 162 elb4;

< Catasto Terreni foglio 25, particella 195, Qualita Seminativo Arbo-
reo, Classe 4, are 21,90, Reddito Dominicale € 2,15, Reddito Agrario €
5,09. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 461, 221 e strada comunale;

< Catasto Terreni foglio 25, particella 208, Qualitda Bosco Ceduo,

Classe 3, are 50, Reddito Dominicale € 0,01 e Reddito Agrario € 0,02.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 233, 207, 209 e 210;

Catasto Terreni foglio 25, particella 209, Qualita Seminativo, Classe

1, are 1,10, Reddito Dominicale € 0,11 e Reddito Agrario € 0,26, Confi-

<«

na da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,
con particelle 208, 205, 91 e 215;

< (Catasto Terreni foglio 25, particella 210, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 74,40, Reddito Dominicale € 1,92, Reddito Agrario € 2,31,
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 452, 235, 208, 209, 216, 211 e 217;

< Catasto Terreni foglio 25, particella 211, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 3,93,00, Reddito Dominicale € 10,15 e Reddito Agrario €
12,18. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 218, 210, 118, strada comunale, 220 e 212;

% (Catasto Terreni foglio 25, particella 212, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 34,54, Reddito Dominicale € 0,89 e Reddito Agrario €
1,07. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
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allegato, con particelle 213, 217, 211, e 219;

Catasto Terreni foglio 25, particella 213, Quality Bosco Ceduo,
Classe 3, are 1,12,00, Reddito Dominicale € 2,89 e Reddito Agrario €
3,47. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 86, 212 e 219;

Catasto Terreni foglio 25, particella 214, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 24,80, Reddito Dominicale € 0,64 e Reddito Agrario €
0,77. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 210, 215 e 118;

Catasto Terreni foglio 25, particella 215, Qualita Seminativo, Classe
4, are 1,58, Reddito Dominicale € 0,16 e Reddito Agrario € 0,37, Confi-
na da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,
con particelle 210, 209 e 118;

Catasto Terreni foglio 25, particella 216, Qualitd Seminativo, Classe
4, are 1,40, Reddito Dominicale € 0,14 & Reddito Agrario € 0,33, Confi-
na da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,
con particelle 210, 215, 118 e 211;

Catasto Terreni foglio 25, particella 217, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 2, are 16,00, Reddito Dominicale € 0,74 e Reddito Agrario €
0,50. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 86, 210, 218 e 212;

Catasto Terreni foglio 25, particella 218, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 2, are 61,60, Reddito Dominicale € 2,86 e Reddito Agrario €
1,91. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 217, 211 e 212;

Catasto Terreni foglio 25, particella 219, Qualita Bosco Ceduo,
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<«

Classe 2, are 16,80, Reddito Dominicale € 0,78 e Reddito Agrario €
0,52. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 86, 212, 220, e 224,

Catasto Terreni foglio 25, particella 220, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 2, are 3,20, Reddito Dominicale € 0,15 e Reddito Agrario € 0,10.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 219, 211, strada comunale, e 224;

Catasto Terreni foglio 25, particella 221, Qualita Seminativo Arbo-
reo, Classe 4, are 5,04, Reddito Dominicale € 0,49 e Reddito Agrario €
1,17. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 461, 222, strada comunale e 195;

Catasto Terreni foglio 25, particella 222, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 37,00, Reddito Dominicale € 0,96 e Reddito Agrario €
1,15. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 88, 219, 224, strada comunale e 221,

Catasto Terreni foglio 25, particella 223, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 3,80, Reddito Dominicale € 0,10 e Reddito Agrario € 0,12,
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 222, 224 e strada comunale;

Catasto Terreni foglio 25, particella 224, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 11,00, Reddito Dominicale € 0,28 e Reddito Agrario €
0,34. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 222, 220 e strada comunale;

Catasto Terreni foglio 25, particella 232, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 1,58,04, Reddito Dominicale € 4,08 e Reddito Agrario €
4,90. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
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allegato, con particelle 468, 165, 163, 164, 233 e 452;

Catasto Terreni foglio 25, particella 233, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 3, are 14,16, Reddito Dominicale € 0,37 e Reddito Agrario €
0,44. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 232, 164, 208 e 235;

Catasto Terreni foglio 25, particella 438, Qualita Seminativo, Classe
5, are 2,64,76, Reddito Dominicale € 13,67 e Reddito Agrario € 41,02,
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 23, 27, 26, 64, 441 e 440;

Catasto Terreni foglio 25, particella 440, Qualita Seminativo, Classe
5, are 3,25, Reddito Dominicale € 0,17 e Reddito Agrario € 0,50, Confi-
na da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,
con particelle 23, 438, 444 e 439;

Catasto Terreni foglio 25, particella 441, Qualita Cast. Frutto, Clas-
se 4, are 16,06,87, Reddito Dominicale € 107,88 e Reddito Agrario €
248,96. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di map-
pa allegato, con particelle 438, 80, 109, 108, 468, 75, 423, 429, 445,
446 e 444;

Catasto Terreni foglio 25, particella 444, Qualita Cast. Frutto, Clas-
se 4, are 16,26, Reddito Dominicale € 1,09 e Reddito Agrario € 2,52.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-
to, con particelle 440, 441, 447 e 442;

Catasto Terreni foglio 25, particella 445, Qualita Cast. Frutto, Clas-
se 4, are 12,35, Reddito Dominicale € 0,83 e Reddito Agrario € 1,91.
Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 447, 441, 450 e 453;
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Catasto Terreni foglio 25, particella 446, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 3, are 10,05, Reddito Dominicale € 0,26 e Reddito Agrario €

0,31. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 441, 445 e 447,

Catasto Terreni foglio 25, particella 447, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 3, are 2,73, Reddito Dominicale € 0,07 e Reddito Agrario € 0,08.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 444, 446, 445 e 448;

Catasto Terreni foglio 25, particella 449, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 1, are 1,19,54, Reddito Dominicale € 15,43, Reddito Agrario €

3,70. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 441, 423, 452 e 450,

Catasto Terreni foglio 25, particella 450, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 1, are 8,05, Reddito Dominicale € 1,04 e Reddito Agrario €

0,25. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 445, 449, 423, 452, 457 e 451;

Catasto Terreni foglio 25, particella 452:

= Qualita Bosco Ceduo, Classe 3, are 17,37,70, Reddito Dominicale €
44 87 e Reddito Agrario € 53,85;

- Qualita Pascolo, Classe 3, are 58,42, Reddito Dominicale € 0,30 e
Reddito Agrario € 0,30;

- Qualita Pascolo Arb, are 13,38, Reddito Dominicale € 1,73 e Reddito
Agrario € 0,41.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 449, 423, 75, 112, 232, 235, 210, 86, 460, 453, 455 e

457;
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Catasto Terreni foglio 25, particella 453, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 3, are 13,75, Reddito Dominicale € 0,36 e Reddito Agrario €

0,43. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 455, 452 e 459;

Catasto Terreni foglio 25, particella 454, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 3, are 11,93, Reddito Dominicale € 0,31 e Reddito Agrario €

0,37. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 455, 459, 456 e 462;

Catasto Terreni foglio 25, particella 456, Qualita Pascolo Arb, Classe

U, are 49,23, Reddito Dominicale € 6,36 e Reddito Agrario € 1,53. Con-

fina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allegato,

con particelle 454, 460 e 461;

Catasto Terreni foglio 25, particella 457, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 3, are 2,28, Reddito Dominicale € 0,06 e Reddito Agrario € 0,07.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 450, 452 e 455;

Catasto Terreni foglio 25, particella 459, Qualita Bosco Ceduo,

Classe 2, are 2,98, Reddito Dominicale € 0,14 e Reddito Agrario € 0,09.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

to, con particelle 458, 453, 460 e 454,

Catasto Terreni foglio 25, Particella 460:

- Qualita Bosco Ceduo, Classe 2, are 25,93, Reddito Dominicale €
1,21 e Reddito Agrario € 0,80;

- Qualitad Pascolo Arb, are 63,11, Reddito Dominicale € 8,15 e Reddito
Agrario € 0,80.

Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa allega-

[t Ing. Faolo Mormannio

Via Felice De Stefino, 56 - 83020 Soloda (Av)
Cell; 3I2HN1 35312 - Fax; (M25/383763

Emmnil: ing. pacdorsmmsinnos Bhero.il

Iz

Firmaia Da: RMORMARMO PAOLD Essss Do ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Sermll: SaliiTREa0IThA0 2068 11 coiSfala 20

b=



Trabvamale i Avvelling - Serome 1 Civile - Fsecumoi Dol ian
Relamome i Consulesea Tecmica Ui Procodum n® 632011 B.4G. Ex Bam

to, con particelle 459, 452, 88, 461 e 456;

< Catasto Terreni foglio 25, particella 461, Qualita Seminativo Arbreo,
Classe 4, are 60,03, Reddito Dominicale € 5,89 e Reddito Agrario €
13,95. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 456, 460, 88, 221, 195 e 462;

< (Catasto Terreni foglio 25, particella 462, Qualita Seminativo Arbo-
reo, Classe 4, are 1,87, Reddito Dominicale € 0,18 e Reddito Agrario €
0,43. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa
allegato, con particelle 463, 454 e 461;

% Catasto Terreni foglio 25, particella 468, Qualita Bosco Ceduo,
Classe 1, are 45,98, Reddito Dominicale € 5,94 e Reddito Agrario €
1,42. Confina da nord in senso antiorario, come da estratto di mappa

allegato, con particelle 108, 162, 165, 232, 112, 75 e 441;

4. DESCRIZIONE DELLA ZONA DI UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili da stimare, oggetto del presente giudizio di stima, sono
ubicati nel Comune di Montemarano (Av), rispettivamente in zona centra-
le, via San Francesco, il fabbricato per civile abitazione identificato al foglio
11 particella 971 (ex 482) sub 1 e 2, ed in zona periferica, alla localita de-
nominata " Macchia del Monte o Foresta " a circa 4 km dal centro, le re-
stanti unita immobiliari, vedasi (fig.1). Il comune di Montemarano, noto
per la pregiata qualita dell'uva da vino prodotta, @ un piccolo centro della
provincia Avellinese, con meno di tremila abitanti, sorge alle propaggini
del Massiccio del Tuoro e dista poco pil di 30 chilometri dal capoluogo Ir-
pino, facilmente raggiungibile grazie ad una buona viabilita. Il paese fonda

la sua economia sull” agricoltura e il turismo, da ricordare anche la vitalita
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montemaranese nel periodo del Carnevale, durante il quale le tradizioni
della sua famosa tarantella attirano turisti provenienti anche dall'estero.
Urbanisticamente, come da certificato di destinazione urbanistica rilasciato
in data 15.12.2017 prot. n® 6590 dal responsabile dell’ urbanistica, allega-
to alla presente, il fabbricato urbano ricade in "zona B (Zona residenziale
di completamento e ristrutturazione)”, mentre i restanti beni ricadono in
“zona Agricola” del vigente Regolamento Edilizio con annesso Programma
di Fabbricazione approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regio-
nale della Campania n® 373 del 01/04/1974.

Favnd L edil Faly .

cilith Macchia del Montes Foresta

m.:;mmm(mﬂmmam;-wma
Maps

La zona ove & ubicato il fabbricato civile & un aggregato urbano contraddi-
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stinto dalla presenza di altre costruzioni aventi caratteristiche tecnologiche
e tipologiche similari e la maggior parte delle abitazioni sono del tipo civile
e nel breve raggio di qualche centinaio di metri sono racchiusi | servizi di
primaria utilita per i cittadini (uffici pubblico-amministrativi, scuole, locali
pubblici, farmacia, attivitd commerciali, ecc.). I beni ubicati in zona agrico-
la, si trovano in area periferica dell” abitato e distanti dai servizi di primaria
utilita per i cittadini. Pero vi & da dire che le due zone sono connesse dall’
arteria Provinciale in buono stato manutentivo e completamente asfaltata,
che consente di spostarsi da un parte all’altra in modo agevole.

5. DIVISIBILITA' O INDIVISIBILITA' E FORMAZIONE DEI LOTTI

Esaminate le consistenze e le nature dei beni in oggetto, si ritiene
essi divisibili e pertanto si procedera alla individuazione di tre lotti distinti;
Lotto 1 porzione di maggior consistenza di fabbricato per civile abitazione
e aree pertinenziali in via San Francesco in Montemarano (Av) censito al
N.C.E.U. del comune di cui innanzi foglio 11 part. 971 (gia 482) sub 1, Lot-
to 2 porzione di minor consistenza di fabbricato per civile abitazione con
ambienti e in via San Francesco in Montemarano (Av) censito al N.C.E.U.
del comune di cui innanzi foglio 11 part. 971 (gia 482) sub 2 e Lotio 3
Strutture ricettive, strutture per la conduzione dell’ azienda agricola e ter-
reni alla localita denominata "Macchia del Monte o Foresta”.

« lotfold
L" unita immobiliare, censita al N.C.E.U. del comune di Montemara-

no (Av) foglio 11, p.la 971 (gia 482), sub 1 & la maggior consistenza del
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fabbricato urbano ubicato in via San Francesco, 130 (242), di proprieta
degli esecutati sigg. _ L" edificio per civile abita-
Zione con annessa area pertinenziale della superficie di ca. 570,00 mq, che
ospita detta unita immobiliare, si compone di tre livelli oltre il sottotetto,
collegati verticalmente da comoda scala coperta facente parte del corpo di
fabbrica e posizionata sul lato nord. Detto manufatto, con accesso diretto
da via San Francesco, & stato realizzato in data anteriore al 1° settembre
1967, come da dichiarazione resa dalle parti costituite nell'atto di prove-
nienza ed anche come si evince dalla data di presentazione delle planime-
trie al Catasto in atti dal 1964, Le principali caratteristiche costruttive sono
cosi riassumibili, con riferimento a quanto riscontrato in sito e per guanto
possibile dagli elaborati grafici catastali; la struttura portante del fabbrica-
to @ in muratura, orizzontamenti in latero-cemento, con copertura a falde
& manto di tegole, intonaci e pitturazioni civili per esterno. 1 diversi livelli
cui & costituito il fabbricato, allo stato sono adibiti rispettivamente il piano
interrato a deposito, cantina, garage e un ambiente adibito a cucina, il pi-
ano terra a residenza, ad eccezione di un vano adibito ad attivita artigia-
nale/cornmerciale, il piano primo a residenza ed infine il sottotetto non a-
bitabile. L' unita immobiliare che costituisce il lotto n® 1 si articola su tre
livelli oltre al sottotetto e all” area pertinenziale circostante della superficie
di circa 240,00 mq. Al piano terra si accede dal civico 130 (242) di via 5an
Francesco, esso si compone di un ingresso su cui prospetta la scala che
collega verticalmente i diversi livelli, corridoio centrale su cui affacciano gli
ambienti costituiti da cucina, letto, soggiorno, studiolo e bagno, completo
di lavandino doccia, bidet, lavabo e vaso, per una superficie complessiva

calpestabile degli ambienti di circa 137,15 mq ed altezza interna utile di
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di 4,90 mg e di 11,20 mq. Il piano primo @ composto da un ingresso, su
cui prospetta il salone di fronte e il corridoio sulla destra, su quest’ ultimo
affacciano la cucina, le 5 stanze e il bagno, quest’ ultimo completo di va-
sca, vaso, bidet e lavabo, per una superficie calpestabile di tutti gli am-
bienti pari a circa 182,94 mq, ed altezza utile di 3,45 m, oltre a quattro
balconi sui lati est, ovest e sud per una superficie rispettivamente di circa
17,55 mg, 5,75 ma, 13,55 mg e B,60 mg. Il sottotetto non abitabile, si
compone di un solo ambiente allo stato di grezzo della superficie di circa
167,90 mq e altezza media di < di 2,00 m. Il piano interrato & accessibile
sia dalla scala interna e sia dalla rampa carrabile scoperta prospiciente via
San Francesco, detto piano si compone di diversi ambienti, allo stato ad
uso deposito, cantina, garage, oltre al bagno e un ambiente cucina, il tutto
per una superficie calpestabile di drca 124,90 mg e altezza interna utile
3,20 m. Le rifiniture sono di media fattura con materiali che non hanno ca-
ratteristiche di particolare pregio, con pavimentazione in monocottura e
con scaglie di marmo, rivestimenti in ceramica, intonad e pitturazioni civili
per interni, gli infissi esterni sono in legno e vetro con avvolgibile in plasti-
ca e doppi infissi in legno e alluminio con vetro camera, le porte interne in
legno tamburato oppure con telaio in legno e vetri ed il portone d'ingresso
con vetri montati su telaio in ferro, sequito da una invetriata con struttura
in legno. Inoltre & dotata di impianto igienico sanitario di carico e scarico;
idrico, elettrico e risulta servito da impianto di riscaldamento autonomo
solo il piano terra. Lo stato conservativo complessivo dellimmobile all* at-
tualita abbisogna di interventi di manutenzione. Infine |" unita immobiliare
allo stato & occupata a titolo gratuito dalla sorella sig.ra Rita Raimo, anch’

ella esecutata, come da dichiarazione resa dal sig. Massimo Raimo, esecu-
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tato, a verbale redatto in occasione dei sopralluoghi,

L' u.i. & cosi composta:
= Piano Interrato catastale

Dispensa 10,20 mg
Wc 2,95 mq
Locale adibito a cucina 21,00 mg
Deposito 21,75 mq
Deposito 7,20 mq
Magazzino/Cantina 23,00 mq
Garage 25,65 mq
Sottoscala 13,15 mq
Total fici 2 pi Int l 124,90

- Piano Terra

Ingresso 26,60 mq
Corridoio 13,40 mg
W 7,90 mq
Salone 30,50 mq
Letto 16,40 mq
Cucina 21,30 mq
Scala e ballatoio 21,05 mq

Total T — 137,15

Balcone

11,20 mg

Balcone

4,90 mqg

Totale superficie netta balconi piano Terra 16,10 mg

- Piano Primo
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Ingresso/Disimpegno 10,30 mq
Corridoio 18,20 mq
Salone 24,50 mq
Cucina 19,45 mqg
Stanza 1 15,10 mq
Stanza 2 21,45 mq
We 4,25 mq
Stanza 3 17,15 mq
Stanza 4 18,50 mg
Stanza 5 16,55 mq
Scala e ballatoio 17,50 mq

Superficie 167,90 mq

Totale superficie netta Sottotetto 167,90 mq

- Area pertinenziale

Superficie 240,00 mg
: fici i ial 40,00

« Lotto 2

L" unita immobiliare, censita al N.C.E.U. del comune di Montemara-
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no (Av) foglio 11, p.lla 971 (gia 482), sub 2 e parte del fabbricato urbano
della maggiore consistenza, ubicato in via San Francesco, 130 (242), di
proprieta degli esecutati sigg. _ L' edificio per
civile abitazione con annessa area pertinenziale della superficie di ca.
570,00 mq, che ospita detta unita immobiliare, si compone di tre livelli ol-
tre il sottotetto, collegati verticalmente da comoda scala coperta facente
parte del corpo di fabbrica e posizionata sul lato nord. Detto manufatto,
con accesso diretto da via San Francesco, & stato realizzato in data ante-
riore al 1% settembre 1967, come da dichiarazione resa dalle parti costitui-
te nell'atto di provenienza ed anche come si evince dalla data di presenta-
zione delle planimetrie al Catasto in atti dal 1964. Le principali caratteristi-
che costruttive sono cosi rassumibili, con riferimento a quanto riscontrato
in sito & per guanto possibile dagli elaborati grafici catastali; la struttura
portante del fabbricato & in muratura, orizzontamenti in latero-cemento,
con copertura a falde e manto di tegole, intonaci e pitturazioni civili per
esterno. I diversi livelli cui @ costituito il fabbricato, allo stato sono adibiti
rispettivamente il piano interrato a deposito, cantina, garage e un ambien-
te adibito a cucina, il piano terra a residenza, ad eccezione di un vano adi-
bito ad attivita artigianale/commerciale, il piano primo a residenza ed infi-
ne il sottotetto non abitabile. L' unita immobiliare che forma il lotto n® 2 si
compone di un garage e un locale artigianale/commerciale, in asse tra di
loro, & non direttamente collegati, oltre all’ area pertinenziale circostante
della superficie di circa 330,00 mq. Il garage al piano interrato di superfi-
cie netta di circa 48,65 mqg e altezza interna 3,20 m, accessibile dalla ram-
pa prospiciente via San Francesco, presenta pareti intonacate e pavimento

in battuto cementizio. Il locale adibito ad attivita artigianale/commerciale
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Fig. 4: Inguadramento lerritoriale ed indicarione dell immobile oggette dellesecurione im-

Fig. 5: Prospetto principale prospiciente wia San Franceseo, immobile ogpette dell ssecusions
i iane fcercivate in rosso] indte 2
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di superficie netta di circa 43,40 mg e altezza interna di 3,90 m, a fronte
strada con accesso diretto da via San Francesco, presenta pareti intonaca-
te e tinteggiate, pavimento con piastrelle in monocottura, completo di wc
della superficie netta di 3,45 mg, anch’ esso pavimentato con piastrelle in
monocottura e rivestimento murario in gres porcellanato, Per quanto con-
cerne gli infissi il garage e prowvisto di serranda metallica e finestre con
telaio in alluminio e vetri, mentre il locale al piano terraneo & dotato di
serranda e porta in alluminio e vetri, finestre in legno e vetri con persiana
esterna e porta in legno tamburata per il bagno. Inoltre il locale artigiana-
lefcommerciale & dotata di impianto igienico sanitario di carico e scarico;
idrico, elettrico. Lo stato conservativo complessivo dell'immaobile all’ attua-
lita abbisogna di interventi di manutenzione. Infine allo stato il locale al pi-
ano interrato @ occupato a titolo gratuito dalla sorella sig.ra Rita Raimo,
anch’ ella esecutata, come da dichiarazione resa dal sig. Massimo Raimo a
verbale redatto in occasione dei sopralluoghi, mentre il locale al piano ter-
ra e in locazione, con regolare contratio registrato all’ Ufficio del Registro
di Avellino il 22.06.1999 n® 9658 serie III, allegato, a persona terza non
esecutata, che svolge I attivita di lavanderia.

L' w.i. & cosi composta:

- Piano Interrato

Garage 48,65 mqg
Total fici tta pi Int l 18,65

- Piano Terra

Locale Artigianale/Commerciale 43,40 mq
Wt 3,45 mqg
Totale superficie netta piano Terra 46,85 mq
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- Area pertinenziale

Superficie 330,00 mq
Totale superficie pertinenziale 330,00 mq
« lotte 3"

I beni costituiti da terreni, strutture ricettive e strutture per la
cnduzione dell’ azienda agricola, sono ubicati nel comune di Montemarano
(Av) alla localita denominata * Macchia del Monte o Foresta “, di proprieta

escusiva degl esecuat sio.1 [ I - ~ <o~

proprieta con persone terze non esecutate.

Figr. &IMHWWWHW
flare (indicato fn rossa) - immaging fratta da Google Maps

Per una maggiore comprensione di quanto su esposto di seguito in modo
sintetico si riportano le particelle con le rispettive quote di proprieta. Le
particelle censite al Catasto Terreni e al N.C.E.U. del comune di cui innan-
zi, al foglio 25, sono cosi intestate; Terreni p.lle 75, 86, 88, 91, 108, 109,
112, 118, 163, 208, 209, 211, 213, 214, 216, 218, 220, 223, 224, 232,
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233, 438, 441, 446, 449, 452, 456, 460, 461 e 468 in comproprieta ai

sig.ri _ esecutati, per i diritti pari ad V2 ciascu-
no; Fabbricato collabente p.lla 469 in comproprieta ai sigg. -
- esecutati, per i diritti pari ad Y2 ciascuno; Terreni p.lle
450, 453, 454 e 457 in comproprieta ai sig.ri _ ese-

cutati, per diritti pari rispettivamente a 92/1000 e 93/1000 piu altri; Terre-

ni p.lle 440, 444, 445, 447, 459 e 462 in comproprieta _

- esecutati, per diritti pari a: p.lla 440, 413/1000 ciascuno, p.lle
444 e 445, 283/1000 ciascuno, p.la 447, 11/1000 ciascuno, p.la 459,

426/1000 ciascuno e p.lla 462, 46/1000 ciascuno, piu altri; fabbricati agri-
coli-ricettivi p.lla 423 - esecutata, per diritti pari a 2/5, piu altri.
Detti beni sono ubicati a circa 4 km dal centro urbano e si estendo lungo |
versanti di una delle cime dei monti Melandrini denominata localita "Mac-
chia del Monte o Foresta”. A partire dalla cima a quota circa 900 m.s.l.m.
ove sono ubicate le strutture destinate ad attivita ricettiva ed agricola; ri-
storante, camere, caseificio, punto vendita, stalle, fienile, silos, vasca |i-
guame e relative pertinenze, i terreni si estendono in tutte le direzioni ed
in modo molto accentuato lungo la direzione nord = sud, fino a giungere
sulla Strada Statale 7 "Ofantina” a quota 700 m.s.l.m. (vedasi immagini
figg. 6, 7 e 8) . Dalla Statale 7, da cui si scorgono i beni, questi ultimi sono
facilmente raggiungibile a mezzo di una stradina che consente |' accesso
sia carrabile che pedonale, che si diparte, proprio, nei pressi dell’ uscita
per Montemarano presente sull’ arteria viaria 5.5.7. 1 terreni che si esten-
dono per decine di ettari, allo stato, per quanto & stato possibile ispeziona-
re, si presentano per la maggior parte non coltivati o a pascolo, oltre a ca-

stagneto, bosco ceduo, erba medica. [ fabbricati che costituiscono le strut-
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Fig, F; Vst o fasheme ariends sgrifurisfics - agricede

Fig. 8: Inquadramants ferrifornaie ad Indicazions Seie strulfure Sai’ Arends dgrituristic - Sgricoly - immags-
gt fraita da frovgle Maps
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ture ricettive e agricole, sono distribuiti su un’ area, per la maggior parte
pavimentata a ghiaia della superficie inferiore ad un ettaro & mezzo e si
suddividono in ristorante, camere, caseificio - punto vendita, stalle, fienile,
silos, vasca liguame e che di seguito verranno separatamente descritti ed
indicati con la stessa nomenclatura riportata in fig.8. Allo stato i terreni e
le strutture agro-ricettive per le proprie rispettive quote di proprieta dei
esecutati, sono condotte in fitto dal sig. .
anch'egli esecutato, come da contratti di fitto del 10.10.2005

regolarmente registrato all’ Agenzia dell’ Entrate di Avellino in data
28.10.2005 n® 4262 serie III e del 01.12.2011 regolarmente registrato all’
Agenzia dell’ Entrate di Avellino in data 23.05.2012 n® 2600 serie 111, oltre
alla dichiarazione del terzo occupante resa e sottoscritta dal sig. -
. esecutato, in data 05.02.2014 (vedasi allegati).
Corpo A "Ristorante”

L' immobile che ospita il ristorante si sviluppa su due livelli, costruito nella
seconda meta degli anni 80, con i benefici della legge 219/81, con decreto
n® 48 del 12.06.1985 e decreto 48/bis del 01.08,1987 rilasciati dal sindaco
del comune di Montemarano (Av). Le principali caratteristiche costruttive
sono cosi riassumibili; con riferimento a quanto riscontrato in sito e per
quanto possibile dagli elaborati grafici allegati ai decreti, la struttura por-
tante & costituita da pilastri e travi in c.a., orizzontamenti in latero-
cemento, solai di copertura a falde inclinate e sormontate da lamiera gre-
cata. Le facciate esterne risultano interamente intonacate e tinteggiate, in-
fissi in alluminio e vetro camera e porte interne in legno tamburato. Il pia-
no seminterrato di altezza interna di ca. 2,65 m, accessibile dal lato poste-

riore (prospetto nord), si compone di tre ambienti distinti, tutti con acces-
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Corpo G

Corpo H
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s0 diretto e tra loro comunicanti, il primo ambiente adibito a depaosito,
stenditoio e cella frigo, presenta pareti intonacate e tinteggiate, pavimento
con piastrelle in monocottura, e solaio al rustico; il secondo adibito a sta-
gionatura dei prodotti casearei, presenta le pareti intonacate, pavimento in
cemento battuto e solaio al rustico. In fine il terzo ambiente & adibito a uf-
ficio e presenta pareti e solaio intonacati e tinteggiati e pavimentazione in
monocottura. Il piano rialzato di altezza interna di 3,05 m, con accesso dal
prospetto principale a mezzo di alcuni gradini che terminano sul ballatoio,
sul quale prospetta la porta d' ingresso che immette nella sala ristorazione
munita di camino. Qltre alla sala ristorazione, vi & la cucina con annessi
depositi e servizi per il personale e i locali bagno per gli avventori, La sala
ristorazione presenta le pareti intonacate e rivestite con doghe in legno
per un’ altezza di ca. 1,00 m dal pavimento e al di sopra tinteggiate fino al
soffitto, anch’ esso intonacato e tinteggiato. Le pareti dei bagni sono inte-
ramente rivestite in gres porcellanato, cosi pure la guasi totalita delle pa-
reti della cucina. Inoltre tutti gli ambienti sono pavimentati con piastrelle
in maiolica e i soffitti intonacati e tinteggiati. Infine I’ unita immobiliare &
dotata di impianto igienico sanitario di carico e scarico; idrico, elettrico e
risulta servito da riscaldamento autonomo solo il piano rialzato. Lo stato
conservativo dell’ immobile nel complesso risulta normale.

L' u.i. & cosi composta:

= PFiano Seminterrato

Deposito/stenditoio/refrig. 49,75 mqg
Depaosito/stoccaggio/stagionatura 38,35 mq
Ufficio 35,70 mqg
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- Piano Rialzato

Sala ristorazione 85,00 mq
Bagni _ 8,10 mq
Servizi personale _ 4,50 mg
Cucina 33,90 mq
Stoccaggio rifiuti 7.75 mqg

Total T 139,25

Ballatoio 12,80 mg

Corpo B "Camere”

L' immobile di forma regolare, si compone di due piani di altezza interna
pari a 2,95 m, collegati verticalmente da una scala interna con struttura in
ferro e corrimano e pedate in legno. Il corpo di fabbrica, costruito in data
anteriore al 1° settembre 1967, come da dichiarazione resa dalle parti co-
stituite nell” atto di provenienza (per Notar - del 23.11.2009
Rep. n® 48861/22476, Registrato a Sant” Angelo dei Lombardi il
25.11.2009 al n® 252 serie 1T e trascritto in Avellino il 27.11.2009 ai nn.
23319/18252), é stato oggetto di ristrutturazione edilizia-urbanistica a fine
anni "90 inizio nuovo millennio, come da C.E. n® 016/98 del 23.09.1998 e
C.E. in variante n® 23/00 del 07.07.2000 entrambe rilasciate dal Sindaco
del comune di Montemarano (Av), che ha di fatto trasformato I’ esistente
struttura adibita a2 deposito e officina, nell’ attuale destinazione ricettiva.
La struttura portante da quanto riscontrato in loco e risultato dalla docu-
mentazione reperita, € in muratura portante, con orizzontamenti in latero-

cemento e copertura a falde inclinate con manto di tegole, pareti esterne

[t Ing. Faolo Mormannio

Via Felice De Stefino, 56 - 83020 Soloda (Av)

el

HZRM 35312 — Fax; 2558376

Emmnil: ing. pacdorsmmsinnos Bhero.il

o

Firmaia Da: RMORMARMO PAOLD Essss Do ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Sermll: SaliiTREa0IThA0 2068 11 coiSfala 20

b=



Trabvamale i Avvelling - Serome 1 Civile - Fsecumoi Dol ian
Relamome i Comsulerea Tecmnea o "Uiew Procodur n® 632001 B.G. Ex bom,

intonacate e tinteggiate, infissi esterni con intelaiatura in legno e vetroca-
mera e persiane alla romana pure in legno. L' accesso al fabbricato & ga-
rantito da una scala esterna di pochi gradini, in c.a. e rivestita con lastre di
pietra del tipo brecciato irpino, che smonta su di un pianerottolo su cui
prospetta l'ingresso al piano rialzato. Entrambi i piani si compongono di un
corridoi-disimpegno, laterale e parallelo al lato lungo del fabbricato su cui
prospettano tre stanze da letto, con rispettivi bagni completi di doccia, la-
vabo, vaso e bidet. Inoltre il piano primo in corrispondenza della scala in-
terna di collegamento verticale tra i piani, presenta un ambiente composto
da un deposito e we. Tutti gli ambienti sono intonacati e tinteggiati, pavi-
mentati con piastrelle in monocottura e le pareti dei bagni risultano rivesti-
te con piastrelle in maiolica. Infine I’ unita immobiliare & dotata di impianto
igienico sanitario di carico e scarico; idrico, elettrico e risulta servito da ri-
scaldamento autonomo. Lo stato conservativo dell’ immobile nel comples-
so risulta normale.

L' w.i. & cosi composta:

- Piano Rialzato

Ingresso 14,95 mq
corridoio 15,90 mq
Stanza 1 12,95 mq
We _ 4,50 mq
Stanza 2 14,60 mq
Wc 4,55 mg
Stanza 3 19,75 mg
Wi 4,40 mq

Totale superficie netta piano Rialzato 91,60 mq
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Totale superficie netta piano seminterrato

- Piano Primo

corridoio 15,90 mg
Stanza 1 12,95 mq
Wt 4,50 mq
Stanza 2 14,60 mq
We 4,55 mq
Stanza 3 19,75 mq
Wi 4,40 mq
Deposito 4,70 mq
W 3,30 mq
Totale superficie netta piano Primo 84,65 mq
Corpo C “Stalla”

L’ immaobile destinato a stalla & un manufatto disposto su di un unico livel-
lo a piano terra, e composto da due strutture di forma rettangolare dispo-
ste parallelamente e distanti 10,00 m I' una dall® altra, con interposto un
locale, ad uso ricovero macchine e attrezzature, lo stesso di forma rettan-
golare ma di superficie minore con il lato maggiore di poco pil grande ri-
spetto al minore, Costruito nella seconda meta degli anni ‘80, con i benefi-
ci della legge 219/81, con decreto n® 48 del 12.06.1985 e decreto 48/bis
del 01.08.1987 rilasciati dal sindaco del comune di Montemarano (Av). Da
quanto riscontrato in loco e dalla documentazione reperita al comune, la

struttura portante & in ferro con fondazioni in c.a., gli elementi verticali
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della struttura metallica sono dei profilati del tipo HE, mentre la struttura
orizzontale & costituita da capriate realizzate con tubolari in ferro bullonati,
su cui alloggia la copertura di lamiera. Le tompagnature perimetrali sono
in c.a. e la pavimentazione in battuto di cemento. La distribuzione interna
consiste in tre corridoi paralleli, i due laterali adibiti a stallo per gli animali
e la corsia centrale per la movimentazione. L' altezza al colmo della strut-
tura & di circa 5,65 m e alla gronda di 3,60 m. Inoltre la struttura & dotata
di impianto elettrico e idrico e lo stato di conservazione & normale.

L’ w.i. & cosi composta:

- Piano Terra

Stalla 485,00 mq
Stalla 485,00 mg
Officina ricovero mezzi 121,00 mq

Struttura dalla forma rettangolare, disposta su di un unico livello, edificata

in data anteriore al 1° settembre 1967, come da dichiarazione resa dalle
parti costituite nell’ atto di provenienza (gia citato vedasi Corpo B " came-
re” pag. 30) e realizzata con riferimento a quanto riscontrato in sito in
struttura mista. Consiste di un unico ambiente, con accesso su ambo i lati
corti e aperture laterali sul prospetto est, di queste ultime alcune sono
protette da serrande metalliche. Pavimentata in battuto di cemento e co-
pertura a due falde, realizzata con orditura principale di putrelle di ferro,
secondaria con listelli in legno e manto di tegole. L' altezza interna all’ in-
tradosso della trave di colmo @ pari a ca 5,90 m e alle gronde essendo la

copertura non simmetrica 4,55 m e 4,35 m. Allo stato la struttura versa in
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cattivo stato manutentivo.
L' u.i. & cosi composta:

= Piano Terra

Fienile 312,40 mqg
T rficie n iano T 1
Corpo E "Caseificio”

Il manufatto costituito da un solo piano fuor terra e costruito in data ante-
riore al 1° settembre 1967, come da dichiarazione resa nell’ atto di pro-
venienza dalle parti costituite (gia citato vedasi Corpo B  camere” paq.
30). Le principali caratteristiche costruttive sono cosi riassumibili; con rife-
rimento a quanto riscontrato in sito, la struttura portante & costituita da
muratura, orizzontamenti in latero-cemento e solai di copertura a falde in-
clinate e sormontate da manto di tegole. Le facciate esterne risultano inte-
ramente intonacate, tinteggiate e per un’ altezza di circa 1,00 m dal pavi-
mento rivestite con piastrelle in monocottura, infissi in pve o legno e vetro
camera e porte interne in legno e nell’ area lavorazione in metallo. Il piano
consiste in un terraneo di altezza interna di ca. 2,95 m, con accesso sia
dal lato sud che dal lato ovest, si compone di ampio ambiente destinato
alla produzione e |lavorazione di prodotti casearei, un ambiente per la sta-
gionatura e stoccaggio degli alimenti, bagni per i dipendenti, punto vendi-
ta e una stanza deposito. Tutti gli ambienti sono comunicanti tra di loro ad
eccezione della stanza-deposito che presenta un accesso autonomo posto
ortogonalmente all’ ingresso del punto vendita. La struttura & dotata di
due accessi, I'uno per |' area produzione e lavorazione e [altro per il punto
vendita. Tutti gli ambienti sono pavimentati in maiolica e le pareti rivestite

con piastrelle in gres porcellanato oppure intonacate e tinteggiate. Infine '
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unita immaobiliare e dotata di impianto igienico sanitario di carico e scarico;
idrico, elettrico e lo stato conservativo dell’ immobile nel complesso risulta
normale. Inoltre poco distante dal caseificio vi € un piccolo manufatto di
forma regolare e superficie netta di circa 6,00 mqg, altro non & che la pesa.
L' w.i. & cosi composta:

- Piano Terra _

Punto vendita 17,15 mg
sala stagionatura 11,05 mq
Refrigerazione 6,40 mg
Produzione 40,10 mq
Servizi e spogliatoio 18,80 mq
Produzione 10,90 mq
Sala consumo viv. pers. I 9,20 mq

Corpo F "Generatore elettrico™
E' un corpo di fabbrica edificato in data anteriore al 1° settembre 1967,

con struttura portante in muratura e orizzontamenti in latero-cemento di
forma quadrata per una superficie lorda di ca. 12,00 mq che ospita il ge-
neratore elettrico.

Corpo G "Silos”

Trattasi di due silos circolari di uguali dimensioni, con aperture presenti
lungo un lati, ed aventi diametro esterno di 7,00 m e altezza 21,30 m, de-
stinati allo stivaggio dei foraggi, edificati nella seconda meta degli anni
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‘B0, con i benefici della legge 219/81, con decreto n® 48 del 12.06.1985 e
decreto 48/bis del 01.08.1987 rilasciati dal sindaco del comune di Monte-
marano (Av). Realizzati interamente, in calcestruzzo armato vibrato.
Corpo H "Vasca liguami”

Trattasi di una vasca circolare a cielo aperto, ed avente diametro esterno
di 7,00 m e altezza 6,00 m per lo stoccaggio dei liquami, edificati nella se-
conda meta degli anni 80, con i benefici della legge 219/81, con decreto
n® 48 del 12.06.1985 e decreto 48/bis del 01.08.1987 rilasciati dal sindaco
del comune di Montermarano (Av). Realizzato in calcestruzzo armato vibra-

to.

7. UTILIZZAZIONE PR A DA RUMEN REAN
E CONFORMITA  URBANISTICA

Dalla disamina del certificato di destinazione urbanistica, rilasciato
dall” Ufficio Tecnico comunale a firma del Responsabile del Servizio in data
15.12.2017 prot. n® 6590, risulta che |'area su cui insiste il fabbricato del
tipo civile (foglio 11 p.lla 971, ex 482, sub 1 e 2 ), ricade in aree che il vi-
gente Regolamento Edilizio con annesso Programma di Fabbricazione ap-
provato con D.P.G.R.G. N° 373 dell" 1.04.1974, classifica come "zona B -
zona residenziale di completamento e ristrutturazione”, Inoltre con delibe-
razione di G.C. N® 13 DEL 26.01.2017 & stato adottato il P.U.C. ed a parti-
re dal 13.02.2017 vige il regime di salvaguardia come disciplinato dall’ art.
10 della L.R. 16/2004 |’ area ricade in zona "Bl — Ambito Urbano consali-
dato da rigualificare”, il tutto secondo le norme tecniche del redigendo
P.U.C.. Dalle ricerche effettuate presso I' archivio dell” Ufficio tecnico del
comune di Montemarano (Av), per il fabbricato suddetto, non sono stati
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rinvenuti titoli abilitativi risalenti all'edificazione e ne titoli urbanistici recen-
ti, @ ne documentazione grafica, ne certificazione di agibilita e altro, in
quanto il fabbricato & da ricondurre come gia detto, ad una costruzione
ante settembre ‘67 e quindi da ritenere legittimamente esistente urbanisti-
camente, Infine come da indagini condotte, si da atto che lo stato di fatto
dei luoghi & sufficientemente rispondente alle planimetrie catastali, a me-
no di lievi difformita consistenti nella realizzazione a piano interrato di al-
cune pareti divisorie (lotto 1), mentre non c¢'e allineamento tra la destina-
Zione d' uso catastale di autorimessa del locale a piano terra e ' attuale
destinazione d' uso a lavanderia (lotto 2). Per I esecuzione delle tramezza-
ture divisorie per la realizzazione di un deposito, il tutto come indicato nel-
la planimetria “indicazione difformita” che si allega, per questa variazione
(piccola difformita), rispetto alla distribuzione originaria catastale, non so-
no state rinvenute autorizzazioni presso gli uffic comunali, pertanto occor-
re ripristinare lo stato dei luoghi o in alternativa richiedere le opportune
autorizzazioni in sanatoria agli organi competenti. In ogni caso occorre
aggiomnare la planimetria catastale in funzione dello stato di fatto. Tale ir-
regolarita, trattandosi di lieve difformita qualitative e non quantitative, da
un accertamento effettuato presso I' Ufficio Tecnico del Comune di Mon-
temarano, risulta sanabile mediante una semplice richiesta di autorizzazio-
ne in sanatoria, il cui costo & stimato in:
- oneri urbanistici/diritti di segreteria € 516,00
- spese tecniche € 500,00

In ogni caso occorre aggiornare la planimetria catastale in funzione dello
stato di fatto relativo al piano terra, con la presentazione di un nuovo do-

cumento (DOCFA) all'Agenzia del Territorio di Avellino che tenga conto
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delle variazioni apportate, il cui costo e stimato in:

- costi catastali € 50,00
- Spese tecniche/diritti presentazione DOCFA 800,00 € circa
Invece per sistemare urbanisticamente e catastalmente la destinazione
d'uso del locale a piano terra, attuale destinazione d’ uso & lavanderia, oc-
corre fare una comunicazione al comune di variazione di destinazione d’
uso senza opera (dpr 380/01) suscettibile di approvazione e conseguente
variazione catastale per un costo di spese tecniche, costi comunali
1.500,00 € e costi catastali 850,00 €.
Dalla disamina del certificato di destinazione urbanistica, rilasciato dall’ Uf-
ficio Tecnico comunale a firma del Responsabile del Procedimento e del
responsabile dell’ Urbanistica in data 15.12.2017 prot. n® 6590, risulta che
I'area, su cui insistono i fabbricati agricoli — ricettivi e i terreni, localita de-
nominata " Macchia del Monte o Foresta ”, ricade in aree che il vigente re-
golamento Edilizio con annesso Programma di Fabbricazione approvato
con D.P.G.R.G. N° 373 DELL" 1.04.1974, classifica come "zona Agricola”.
Inoltre con deliberazione di G.C. N°® 13 DEL 26.01.2017 & stato adottato il
P.U.C. ed a partire dal 13.02.2017 vige il regime di salvaguardia come di-
sciplinato dall’ art. 10 della L.R. 16/2004 e s.m.i tenendo conto che tutte le
particelle ad esclusione della 423 ricadono in zona "AREE A DESTINAZIO-
NE AGRCOLA", secondo le norme tecniche del redigendo P.U.C., mentre la
p.lla 423, ricade in zona "D1 — AMBITO RICETTIVO CONSOLIDATQ", se-
condo le norme tecniche del redigendo P.U.C.. Gli immobili agricoli — ricet-
tivi, dalle ricerche effettuate presso |'ufficio tecnico del comune di Monte-
marano & risultato che per le strutture destinate a fienile, caseificio e pun-
to vendita, non sono stati rinvenuti titoli abilitativi risalenti all’edificazione
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e ne titoli urbanistici recenti, in guanto il fabbricato € da ricondurre come
gia detto, ad una costruzione ante settembre 67 e quindi da ritenere legit-
timamente esistente urbanisticamente. Per le strutture destinate a posti
letto, non sono stati rinvenuti titoli abilitativi risalenti all’ edificazione, anch’
essa come gia in precedenza anticipato realizzata ante settembre '67 e
quindi da ritenere legittimamente esistente urbanisticamente, mentre sono
stati ritrovati titoli urbanistici di recente ristrutturazione edilizia: Conces-
sione Edilizia n® 16/98 del 23.09.1998 prima e Concessione Edilizia in Va-
riante n® 23/00 del 07.07.2000 dopo, ed il certificato di ultimazione lavori,
il certificato di collaudo e il certificato di agibilita rilasciato in data
02.07.2001 dal Responsabile dell’ U.T.C. di Montemarano. Le strutture de-
stinate a Stalle, i Silos, la Vasca dei liguami e le strutture destinate a Risto-
razione, Urbanisticamente legittimate, sono state realizzate con Conces-
sione Edilizia n® 48 del 23.06.1985 e successiva variante n® 48 bis del
01.08.1987 ed é stato rinvenuto anche il certificato di collaudo che recita
" CERTIFICA che i lavori di ricostruzione tutti specificatamente e le opere in
c.a. del fabbricato per civile abitazione di propireta del sig. Raimo Alfonso
alla contrada Foresta del comune ai Montemarano (Av), risultano collau-
dabili corme in effelti col presente atto.” Inoltre la struttura destinata a ri-
storazione ed esattamente il piano rialzato, ha subito successivi intervent
di rifunzionalizzazione con le gia citate concessioni 16/98 e 23/00. Dal con-
fronto dello stato di fatto dei luoghi riscontrato all’ atto dei sopralluoghi,
con i grafici allegati ai titoli abilitativi e con le planimetrie catastali in atti
all’ ufficio provinciale dell” Agenzia del Territorio di Avellino, |” Esperto evi-
denzia quanto seque: dai titoli abilitativi edilizi e relativi grafici allegati re-

periti presso |' Ufficio Tecnico del comune di Montemarano (Av), ossia
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Concessione Edilizia n® 16/98 del 23.09.1998 e Concessione Edilizia in Va-
riante n® 23/00 del 07.07.2000, Concessione Edilizia n® 48 del 23.06.1985
e successiva variante n® 48 bis del 01.08.1987, | Esperto ha potuto appu-
rare che le Concessione Edilizia n® 48 del 23.06.1985 e successiva variante
n® 48 bis del 01.08.1987, prevedevano per la struttura che ospita la risto-
razione, la realizzazione del piano rialzato e di una porzione del piano se-
minterrato, e per la stalla solo le due strutture destinate al ricovero degli
animali, senza il locale ad uso deposito macchine e attrezzature, Dalle in-
dagini effettuate presso " ufficio tecnico comunale, |" Esperto non ha rin-
venuto autorizzazioni o titoli abilitativi all’ aumento di superfici, per mag-
giore chiarezza vedasi planimetria allegata “indicazione difformita”. Allo
stato per tali irregolarita urbanistiche non sono state rinvenute richieste o
autorizzazioni presso gli uffici comunali pertanto occorre ripristinare lo sta-
to dei luoghi o in alternativa richiedere le opportune autorizzazioni in sana-
toria agli organi competenti. Per quanto concerne le porzioni degli immabi-
li di cui sopra e non assentite, va istruita opportuna pratica edilizia in sa-
natoria (P. di C. in sanatoria, SCIA in sanatoria ecc) suscettibile di appro-
vazione da parte dell” U.T.C. di Montemarano, per un costo di 7.500,00 €
comprensivi di spese tecniche e oneri necessari. Differentemente proporre
alla P.A. analogo titolo abilitativo edilizio per I'abbattimento dei volumi non
assentiti, con pari costo. Anche per |" esecuzione della tramezzatura diviso-
ria per la realizzazione di vani, il tutto come indicato nella planimetria “in-
dicazione difformita” che si allega, per tale variazione (piccola difformita),
rispetto alla distribuzione originaria, non sono state rinvenute autorizza-
zioni presso gli uffici comunali, pertanto occorre ripristinare lo stato dei

lvoghi o in alternativa richiedere le opportune autorizzazioni in sanatoria
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agli organi competenti. In ogni caso occorre aggiornare la planimetria ca-
tastale in funzione dello stato di fatto. Tale irregolarita, trattandosi di lieve
difformita qualitative e non guantitative, da un accertamento effettuato
presso | Ufficio Tecnico del Comune di Montemarano, risulta sanabile me-
diante una semplice richiesta di autorizzazione in sanatoria, il cui costo &
stimato in:
- oneri urbanistici/diritti di segreteria € 516,00
- spese tecniche € 500,00
In ogni caso occorre aggiornare la planimetria catastale in funzione dello
stato di fatto relativo al piano terra, con la presentazione di un nuovo do-
cumento (DOCFA) all'Agenzia del Territorio di Avellino che tenga conto
delle variazioni apportate, il cul costo & stimato in:
- costi catastali € 50,00
- Spese tecniche/diritti presentazione DOCFA 800,00 € circa

TRASCRIZIONI — VINCOLI

Stato degli immobili:

I| fabbricato con annessa area pertinenziale censito al N.C.E.U. fo-
glio 11 plla 971 ex 482 sub 1 e 2 & in piena proprieta degli esecutati sig.ri
_ in ragione di ¥z ciascuno e allo stato risulta occu-
pato a titolo gratuito dalla sig.ra - anch'ella esecutata, ad esclu-
sione del locale a piano terra che e condotto in fitto da persona terza non

esecutata, che svolge |' attivita di lavanderia, come da dichiarazione a ver-
bale e contratto di locazione commerciale registrato all' Agenzia dell’ En-

trate di Avellino il 22.06.1999, al n® 9658 serie I1I che si allega in copia.
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I beni in localita Macchia della Foresta in proprieta degli esecutati in ragio-
ne dei diritti come di seguito: sono censiti al N.C.E.U. del comune di Mon-
temarano rispettivamente in ditta _ per | diritti
pari ad 2 ciascuno, foglio 11 p.lla 971, sub 1 e 2 e foglio 25 p.lla 469 (u-
nita collabenti) ed in ditta per diritti pari a 2/5 e altri foglio 25
p.lla 423, mentre sono censiti in Catasto Terreni del comune di cui sopra,
rispettivamente, in ditta _ per i diritti pari ad Y2
ciascuno foglio 25 p.lle 75, 86, 88, 91, 108, 109, 112, 118, 163, 195, 208,
200, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 221, 222,

223, 224, 232, 233, 438, 441, 446, 449, 452, 456, 460, 461 e 468, in ditta

per i diritti pari ad 11/1000 ciascuno, e altri
foglio 25 p.lla 447, in ditta per | diritti pari ad

46/1000 ciascuno, e altri foglio 25 p.lla 462, in ditta _ =

- per i diritti pari ad 283/1000 ciascuno, e alti foglio 25 p.lle 444
e 445, in ditta per | diritti pari ad 413/1000

ciascuno, e altri foglio 25 p.lla 450, in ditta _

per i diritti pari ad 11/1000 dascuno, e altri foglio 25 p.lla 459, in ditta

per diritti pari a rispettivamente a 92/1000 e

93/1000, e altri foglio 25, p.lle 453, 454 e 457, in ditta _ e

Rita, per diritti pari a rispettivamente a 221/1000 e 222/1000, e altn foglio
25, p.lla 450. Allo stato risultano condotti in fitto dal sig. -
esecutato, come da dichiarazione del terzo occupante e contratti di fitto
registrati all’ Agenzia dell’ Entrate di Avellino il 28.05.2005 n® 4262 serie
I11 e contratto di fitto registrato all’ Agenzia dell’ Entrate di Avellino in data
23.05.12 al n® 2600 serie III che sia allegano in copia.

1 titoli di provenienza per i beni oggetto di stima sono i seguenti:
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» Atto di Donazione per Notar - in Lioni (Av) in data 27

giugno 1991, repertorio n® 148426517, registrato in Sant’ Angelo
dei Lombardi ' 1 luglio 1991 al n® 736-I1v, trascritto ad Avellino il
23 luglio 1991 ai nn. 9637/8174, tra il

in quali-
ta di donante e | in qualita di do-
natari;

Atto di Successione di _ apertasi il 17 febbraio

1998 — den. N® 27, vol. 719;

Atto di divisione per Notar _ in Musco (Av) in data 7
settembre 2005 al n® 34595/11688, registrato in Sant” angelo dei
Lombardi il 13 settembre 2005 al n® 58-Ilv, trascritto in Avellino ad

Avellino il 19 settembre 2005 ai nn. 19546/14868, tra i sig.ri -

(amm.re Unico e legale rappr.te Il tratturo — societa agricola

Atto di Stralcio di Quota per Notar - in Lioni (Av) in

data 23 novembre 2009 al n® 48861/22476, registrato in Sant’ an-
gelo dei Lombardi il 25 novembre 2005 al n® 252-1T, trascritto in
Avellino ad Avellino il 27 novembre 2009 ai nn. 23319/18252, tra i

anche in rappresentanza del

Iscrizioni e Trascrizion
Sull” immobile oggetto della presente perizia gravano le sequenti formalita

pregiudizievaoli:

Pignoramento trascritto in data 14/03/2011 ai nn. 4391/3554 per

un importo di 127.121,65 €, a favore della _ con
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sede in Modena e contro 1 sig. [

Pignoramento trascritto in data 10/07/2009 ai nn. 14493/11448, a
favore di - nato MNapoli e contro il
[poteca iscritta in data 04.09.2008 ai nn. 21047/3388 per
230.892,46 € a favore di

con sede in Avel-
lino e contro il ,

Preliminare di compravendita trascritto il 28.01.2008 ai nn.

17/98/1333 a favore

con sede in A-
vellino e contro i

-r

Ipoteca iscritta in data 27.02.2007 ai nn. 4381/714 per 221.345,26

€ a favore con sede in Avellino e
contro il

Pignoramento trascritto in data 17/07/2002 ai nn. 13986/11858
per 94.433,38, a favore di

con
sede in Avellino e contro | ,

Vincolo trascritto in data 26.06.2001 ai nn. 11996/10450 a favore

P e convro 1 |

Vincolo trascritto in data 15.10.1996ai nn.10845/9404 a favore

della e contro |

Esproprio trascritto in data 27.12.1991 ai nn. 1636/13774 a favore
dell’ con

sede in Roma e contro
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» Jpoteca iscritta in data 03.04.1990 ai nn. 4540/325, rinnovata il
24.03.2010 ai nn. 5637/1021 per 201.009,15 € a favore

con sede in Avellino e

con sede in Modena e contro il

Come meglio riportato nella Relazione Notarile rilasciata dal -

- Notaio in Avellino in data 15/11/2011 gia depositate nel fascicolo

dell’'esecuzione immaobiliare.

Vincoli

Gravano sui beni pignorati | sequenti vincoli:

= ZPS per tutti i terreni;

« Parco Regionale dei Monti Picentini i terreni identificati con le particelle
nn. 233, 208, 209, 215, 91, 214, 118, 216, 211 e 218, del foglio n® 25;

« Aree percorse dal fuoco i terreni identificati con le particelle nn. 452,
B6, 88, 208, 209, 210, 211, 215, 216, 232, 233, e 460, del foglio n® 25;

+ Idrogeologico (E2) fabbricato p.lla 971 gia 482 del foglio 11;

come da certificato di destinazione urbanistica del 14/12/2017, prot. n®

6590 rilasciato dal Comune di Montemarano (Av).

9. VALUTAZIONE DEI BENI
9.1 LOTTON"1e2

L' Esperto premette che nella stima considera le destinazioni ordi-
narie delle superfic, anche in relazione alla compatibilita di esse con le
prescrizioni urbanistiche. Pertanto per il lotto n® 2 il vano al piano terra sa-
ra wvalutato ipotizzando che possa ospitare un'attivita artigiana-

le/commerciale (come allo stato di fatto gia lo €) e il vano al piano interra-

[t Ing. Faolo Mormannio

Via Felice e Stelann, 6 - §302Y9 Sadolrs (Av)
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to e ipotizzato destinato a garage, cosi pure per il lotto n® 1 sempre al pi-
ano interrato parte del magazzino sara stimato come garage. Ancora, per
il lotto n® 2, I area pertinenziale formata dalla rampa di accesso al garage
e |' area antistante il garage, sara valutata ipotizzando su di essa servitu di
passaggio anche carrabile a favore del lotto 1, mentre la restante superfi-
cie pertinenziale, sara assegnata in proprieta esclusiva alla unita servite.
In relazione allo scopo della stima, il criterio del pib probabile valore di
mercato appare, quindi, il pid idoneo a realizzarlo. 1l richiamato criterio
esprime «l'ammontare a cui una proprieta pud essere ceduta e acquistata,
alla data di valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di legami
particolari, entrambi interessati alla compravendita a condizioni concorren-
Ziali, dopo un‘adeguata commercializzazione in cui le parti abblano agito
entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni.» Per quel
che attiene alla formulazione del giudizio di stima, esso pud fondarsi su di-
versi procedimenti. La scelta del procedimento dipende dalla disponibilita
dei dati di mercato da assumere a riferimento e dalle caratteristiche eco-
nomiche e fisiche del bene da stimare. Nella fattispecie I'analisi di mercato
svolta sul territorio presso | normali operati del mercato (agenzie immobi-
liari, intermediari, imprese edili) ha prodotto utili dati e riferimenti per
'applicazione dell'approccio  diretto  (cosiddetto metodo  sintetico-
comparativo): esso si fonda sulla comparazione del bene oggetto della va-
lutazione con altri immobili analoghi per caratteristiche intrinseche ed e-
strinseche. Il confronto estimativo & operato essenzialmente sulla base
della superficie, che rappresenta nel segmento di riferimento, quello resi-
denziale, il parametro che piu di altri & espressione del processo di forma-

zione del valore, Altri parametri quali le condizioni d'uso dellimmobile e lo

[t Ing. Faolo Mormannio
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stato manutentivo sono portati in conto correggendo il valore unitario (e-

spresso su metro quadrato) mediante 'adozione di opportuni coefficienti
(punti di merito). Presentando i lotti, superfici non tutte destinate alla re-

sidenza, in via preliminare, si & provveduto alla determinazione della su-

perficie convenzionale residenziale complessiva, mediante I'applicazione di

adeguati coefficienti di omogeneizzazione (ricavati dai normali rapporti

mercantili). Dalle misurazioni effettuate e dalla restituzione grafica con

cad, risultano le seguenti superfici come riportato in tabella 1.

LOTTO 1
Piano Interrato
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. | Sup. convenzionale

Dispensa 10,20 mq 1,00 10,20 mq
We 2,95 mqg 1,00 2,95 mq
Locale adibito a 21,00 mq 1,00 21,00 mq
cucina
Deposito 21,75 mq 0,50 10,20 mq
Deposito 7,20 mg 0,50 3,60 mq
Magazzino/Cantina 23,00 mq 0,50 11,50 mq
Garage 25,66 mq 0,50 12,85 mq
Sottoscala 13,15 mq 0,20 2,65 mq
Area pertinenziale 174,90 mg 0,30 52,45 mq

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 127,40 mq

Piano Terra

Ambiente

Superficie utile

Coeff. Convenz.

Sup. convenzionale

[t Ing. Faolo Mormannio
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Ingresso 26,60 mq 1,00 26,60 mq
Corridoio 13,40 mq 1,00 13,40 mq
Wc 7,90 mg 1,00 7,90 mq
Salone 30,50 mq 1,00 30,50 mq
Letto 16,40 mq 1,00 16,40 mq
Cucina 21,30 mq 1,00 21,30 mq
Scala e ballatoio 21,05 mq 1,00 21,05 mq
Balcone 11,20 mq 0,25 2,80 mq
Balcone 4,90 mq 0,25 1,25 mqg
Area pertinenziale 65,10 mq 0,30 19,55 mqg

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 160,75 mq

Piano Primo
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. | Sup. convenzionale

Ingresso/Disimpegr 10,30 mq 1,00 10,30 mq
Corridoio 18,20 mq 1,00 18,20 mq
Salone 24,50 mq 1,00 24,50 mq
Cucina 19,45 mq 1,00 19,45 mq
Stanza 1 15,10 mq 1,00 15,10 mq
Stanza 2 21,45 mq 1,00 21,45 mqg
W 4,25 mq 1,00 4,25 mq
Stanza 3 17,15 mq 1,00 17,15 mqg
Stanza 4 18,50 mq 1,00 18,50 mg

Dndt. Ing. Faolo Mormannio
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Cell; 3I2HN1 35312 - Fax; (M25/383763

Emmnil: ing. pacdorsmmsinnos Bhero.il

’ Firmaia Da: RMORMARMO PAOLD Essss Do ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Sermll: SaliiTREa0IThA0 2068 11 coiSfala 20



Trebsumuale di Avelling - Sersome 11 Civile - Fseounced Imenobilian
Relamome i Comsulerea Tecmnea o "Uiew Procodur n® 632001 B.G. Ex bom,

Stanza 5 16,54 mq 1,00 16,55 mq
Scala e ballatoio 17,50 mq 1,00 17,50 mq
Balcone 13,55 mq 0,25 3,40 mq
Balcone 8,60 mg 0,25 2,15 mq
Balcone 17,55 mq 0,25 4,40 mq
Balcone 5,75 mq 0,25 1,45 mqg

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 194,35 mq

Sottotetto
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. | Sup. convenzionale
Sottotetto 167,90 0,20 33,60 mg
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 33,60 mq
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE LOTTO 1 516,00 mq
LOTTO 2
Piano Interrato
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. | Sup. convenzionale
Garage 48,65 mq 0,50 24,35 mg
Area pertinenziale 310,00 mg 0,15 46,50 mq
con diritto di pas-
saggio
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 70,85 mg
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Piano Terra
Ambiente Superficie utIlJ Coeff. Convenz. | Sup. convenzionale

Locale Artigiana- 43,40 mq 1,00 43,40 mqg
le/Commerciale
Wc 3,45 mg 1,00 3,45 mg
Area pertinenziale 20,00 mg 0,30 6,00 mq

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 52,85 mq
TOTALE SUPERFICTE CONVENZIONALE LOTTO 2 123,70 mq

Tab.1

Si precisa che la superficie utile abitabile & stata calcolata al netto di mura-
ture, tramezzi, sguinci e vani finestre, e per la determinazione della super-
fide convenzionale sono stati utilizzati i coefficienti di destinazione che se-
guono, in accordo con la bibliografia tecnica:

1,00 superficie residenziale o a destinazione principale,

0,50 per auto rimesse singole, deposito e cantina

0,25 per balconi, terrazze e portici
Come gia scritto si & proceduto alla determinazione del pid probabile valo-
re di mercato col metodo comparativo a mezzo di confronto diretto con
una classe di beni analoghi, per consistenza, destinazione, ubicazione, sta-
to manutentivo, comodi esterni e tipologia costruttiva, di valore noto. A tal
fine & stata condotta un'indagine presso le agenzie immobiliari operanti
nella zona e mediante la consultazione di riviste specializzate, nonché ope-
ratori del settore edile, per acquisire dati relativi ai prezzi di vendita per
immobili similari nella stessa zona efo in altre analoghe riferiti all'attualita.

Dalle analisi effettuate si & pervenuti per immobili analoghi con destinazio-
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ne residenziale, ubicati nella stessa zona omogena di mercato, ad un valo-

re unitario di 600,00 euro per metro quadrato di superficie. Tenuto conto

dello stato manutentivo e di conservazione del fabbricato, ed attesa la ne-

cessita di un intervento di manutenzione straordinaria, si pud ritenere

congruo il valore di mercato unitario di 500,00 €/mg. Il pil probabili valori

di mercato per | beni oggetto di stima, ammontano:

LOTTO 1 pari a 258.000,00 € cosi calcolato;

516,00 mg x 500,00 €/mg = 258.000,00 € (diconsi euro duecento-
cinquantottomila/00), inoltre di seguito si riporta il valore del bene de-
terminato decurtato degli oneri di regolarizzazione urbanistica e/o catasta-

li, secondo le ipotesi seguenti:

IPOTESI 1 : oneri di regolarizzazione urbanistica assunti dalla procedura.
In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna decurtare
le seguenti spese: € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale), per
cui il valore dellimmobile al netto di tale decurtazione risulterebbe esse-

re pari a 257,150,00 € (diconsi ____euro

IPOTESI 2 : oneri di regolarizzazione catastale assunti dalla procedura.

In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna decurtare
le seguenti spese: € 1.016,00 (spese per regolarizzazione urbanistica),
per cui il valore dellimmobile al netto di tale decurtazione risulterebbe
essere  pari  a  256.984,00 € (  diconsi euro

IPOTESI 3 : oneri di regolarizzazione urbanistici e catastali a carico della
parte acquirente.
In tale ipotesi al valore dell’ immaobile cosi individuato bisogna de-

[t Ing. Faolo Mormannio
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curtare le seguenti spese: € 1.016,00 (spese per regolarizzazione
urbanistica) e € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale) per
cui il valore dellimmobile al netto di tali decurtazioni risulterebbe

B55EM2 pari a

LOTTO 2 pari a 62.000,00 € cosi calcolato;

123,70 mq x 500,00 €/mqg = 61.850,00 € in c.t. 62.000,00 € ( diconsi
euro sessantaduemila/00).

LOTTO 2 = 62.000,00 € diconsi (euro sessantaduemila/00), inoltre
di seguito si riporta il valore del bene determinato decurtato degli oneri di

regolarizzazione urbanistica efo catastali, secondo le ipotesi sequenti:

IPOTESI 1 : oneri di regolarizzazione urbanistica assunti dalla procedura.
In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna decurtare
le sequenti spese: € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale), per
cui il valore dellimmaobile al netto di tale decurtazione risulterebbe esse-
re pari a
ta/00)

IPOTESI 2 : oneri di regolarizzazione catastale assunti dalla procedura.

In tale ipotesi al valore dell’ immaobile cosi individuato bisogna decurtare
le sequenti spese: € 1.500,00 (spese per regolarizzazione urbanistica),
per cui il valore dellimmobile al netto di tale decurtazione risulterebbe
essere pari a 6
to/00)

IPOTESI 2 : oneri di regolarizzazione urbanistici e catastali a carico della

parte acquirente.

[t Ing. Faolo Mormannio
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In tale ipotesi al valore dell’ immaobile cosi individuato bisogna de-
curtare le seguenti spese: € 1.500,00 (spese per regolarizzazione
urbanistica) e € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale) per
cui il valore dellimmobile al netto di tali decurtazioni risulterebbe

essere pari a 59.650,00 €
(cinguantanovemilaseicentocinquanta/00)
9.2 LOTTO N° 3

CRITERI DI STIMA

Poiché dalle indagini di mercato non é stato possibile rilevare informazioni
e dati per sviluppare la stima degli immaobili con approccio diretto ovvero
mediante comparazione con analoghe proprieta recentemente compra-
vendute la stima & eseguita con procedimento indiretto. Poiché tra i pro-
cedimenti indiretti va escluso quello reddituale (basato cioe sulla capitaliz-
zazione dei redditi) mancando anche in questo caso utili riferimenti dal
mercato, la scelta residuale é quella del costo di riproduzione deprezzato.
Il principio estimativo secondo cui il valore di costo (di riproduzione de-
prezzato), pud considerarsi procedimento di stima del valore di mercato &
il seguente: nessun acquirente o ordinario investitore & disposto a pagare
- per un immobile che non abbia apprezzamento mercantile — una somma
maqgiore dell’ importo corrispondente al valore del terreno e al costo di
ricostruzione o di sostituzione dell’ edificio, quest’ ultimo considerato peral-
tro nella condizione d’' uso in cui si trova al momento della valutazione®.
Per il costo di costruzione si & fatto riferimento al Decreto Dirigenziale n®
265 del 26.09.2012 ove & indicato come costo base € 820,00 al mg di su-
perficie per (edilizia residenziale pubblica agevolata e sovvenzionata), det-

*NOTA @ cfr. B. Manganelli deprezzamento degli irmmobili Franco Angeli, Milano 2011
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to valore e stato portato all’ attualita utilizzando gli indici ISTAT relativi al
costo di costruzione di un fabbricato residenziale ed & risultato € 828,00 al
metro quadro. Sempre seguendo lo schema del D.D. al costo base si sono
sommate le seguenti percentuali: 3% comune ad altitudine = 500
m.s.l.m., 3% oneri accessori per allaccio servizi (acqua, luce, gas e telefo-
no) e 10 % spese tecniche e generali, ottenendo cosi il seguente costo di
costruzione a metro quadro: € 828,00 x 1,03 = 852,84 € x 1,13 = 963,70
€/mq. Ottenuto il costo di costruzione a nuovo e tenuto conto che gli im-
maobili da stimare non sono di nuova costruzione, il valore di costo & stato
corretto con opportuni coefficienti che tengono conto dell'eta di costruzio-
ne e dello stato di manutenzione. Detti coefficienti® saranno calcolati di
violta in volta in funzione dell’ immaobile da stimare.

Per i fabbricati che compongono il compendio & non assimilabili (con rife-
rimento al costo di produzione) a fabbricati destinati alla residenza, la sti-
ma del costo a nuovo é sviluppata sulla scorta di informazioni acquisite
presso operatori della produzione edilizia nei segmenti di riferimento (silos,
capannoni, stalle etc.). Anche in questo caso il valore a nuovo relativo al
costo di produzione & corretto con opportuni coefficienti che tengano con-
to dell’ eta di costruzione e dello stato di manutenzione.
Corpo A "Ristorante”

Considerando che I immobile & stato realizzato nella seconda meta degli
anni ‘80 e che lo stesso & stato oggetto di un intervento edilizio di ridistri-
buzione del piano rialzato, come da C.E. n® 016/98 del 23.09.1998 e C.E.
in variante n® 23/00 del 07.07.2000 entrambe rilasciate dal Sindaco del

comune di Montemarano (Av), si ritiene opportuno utilizzare il coefficiente

*NOTA @ cfr. B. Manganelli deprezzamento degli irmmobili Franco Angeli, Milano 2011

[t Ing. Faolo Mormannio

Via Felice De Siefing, 56 - R3020 Sobofre (Av)
Cell; 3I2HN1 35312 - Fax; (M25/383763
Emmnil: ing. pacdorsmmsinnos Bhero.il

Firmaia Da: RMORMARMO PAOLD Essss Do ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Sermll: SaliiTREa0IThA0 2068 11 coiSfala 20

b=



Tretamale di Avelhing - Semsome I Civile - Esecunos limsnobilian

Relamome i Comsulerea Tecmnea o "Uiew Procodur n® 632001 B.G. Ex bom,

di deprezzamento pari a 0,70 e quindi si ha che il valore a mg e pari a
963,70 €/mg x 0,70 = 674,59 €/mq, per cui il pit probabile valore di mer-

cato & pari a 147.300,00 € cosi calcolato:
Piano Seminterrato
Ambiente Superficie utile| Coeff. Convenz. Sup. convenzionale
Deposito/stendRoicyrelrig. 49,75 mq 0,50 24,90 mq
Diepositn)stoccaggio/stagionaty 38,35 mq 0,50 19,20 mq
Ufficio 35,70 mq 1,00 35,70 mq
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 79,80 mq
Piano Rialzato
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz.  Sup. convenzionale
Sala ristorazione 85,00 mg 1,00 85,00 mq
Bagni 8,10 mq 1,00 8,10 mg
Servizi personale 4,50 mq 1,00 4,50 mqg
Cucina 33,90 mq 1,00 33,90 mqg
Stoccaggio rifiuti 7,75 maq 0,50 3,90 mq
Ballatoio 12,80 mqg 0,25 3,20 ma
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 138,60 mq
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE piano semin-
ferralo + A0 PIITI0.........coooereeresseseseessresesmssesaressrnsne = | 218,40 mqg
Corpo A "Ristorante”

pertanto 218,40 mg x 674,59 €/mq = 147.330,46 €, in c.t. 147.300,00
€ (diconsi euro centoquarantasettemilatrecento/00)

Corpo B "Camere”

Considerando che ' immobile & stato realizzato nella seconda meta degli

35
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anni 80 e che lo stesso e stato oggetto di un intervento edilizio di ridistri-
buzione del piano rialzato, come da C.E. n® 016/98 del 23.09.1998 e C.E.
in variante n* 23/00 del 07.07.2000 entrambe rilasciate dal Sindaco del
comune di Montemarano (Av), si ritiene opportuno utilizzare il coefficiente
di deprezzamento pari a 0,70 e quindi si ha che il valore a mq & pari a
963,70 €/mag x 0,70 = 674,59 €/mq, per cui il pil probabile valore di mer-
cato & pari a 118,000,000 € cosi calcolato:

[t Ing. Faolo Mormannio
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Piano Rialzato
Ambiente Superficie utile| Coeff. Convenz. Sup. convenzionale
Ingresso 14,95 mg 1,00 14,95 mg
corridoio 15,90 mg 1,00 15,90 mg
Stanza 1 12,95 mg 1,00 12,95 mg
Wc 4,50 mg 1,00 4,50 mq g
Stanza 2 14,60 mg 1,00 14,60 mg g
Wc 4,55 mq 1,00 4,55 mq E
Stanza 3 19,75 mq 1,00 19,75 mq §
Wc 4,40 mg 1,00 4,40 mq §
Ballatoio 4,40 mq 0,25 1,10 mq 3
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIOMNALE 92,70 mq %
Piano Primo E
Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. Sup. convenzionale %
corridoio 15,90 mq 1,00 15,90 mq %
Stanza 1 12,95 mq 1,00 12,95 mg g
W 4,50 mq 1,00 4,50 mq g
E
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Stanza 2 14,60 mq 1,00 14,60 mq
Wc 4,55 mq 1,00 4,55 mg
Stanza 3 19,75 mq 1,00 19,75 mg
Wc 4,40 mq 1,00 4,40 mg
Deposito 4,70 mq 0,50 2,35 mq
W 3,30 mq 1,00 3,30 mg
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 82,30 mq
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE piano rialza-
[ S e Ty T 0 e 1 .= | 175,00mq
Corpo B "Camere”

pertanto 175,00 mg x 674,59 €'mq = 118.053,25 €, i c.t. 118.000,00 €

(diconsi euro centodiciottomila/00)
Corpo C "Stalla”™

Da indagini di mercato effettuate & risultato che allo stato per realizzare e
porre in opera una stalla delle stesse caratteriste e tipologia costruttiva
occorrono 250,00 €/mq, tenendo conto della vetusta superiore a 30 anni,
si ritiene opportuno considerare il coefficiente di deprezzamento pari a
0,80 e quindi si ha che il valore & pari @ 250,00 €/mq x 0,80 = 200,00
€/mq, per cui il pil probabile valore di mercato & pari a 184.000,00 € cosi
calcolato:

2 x 36,00 mx 12,80 m x 200,00 €/mq = 184.320,00 € in c.t. 184.300,00 €
(diconsi euro centottantaquattromilatrecento/00).

Invece per la struttura utilizzata come deposito attrezzi, da indagine effet-
tuata & risultato un valore di 150,00 €/mg, per cui il pil probabile valore di
mercato & pari a 18.150,00 € cosi calcolato:
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12,10 m x 10,00 m x 150,00 €/mg = 18.150,00 € (diconsi euro diciottomi-
lacentocinguanta/00).

Il pili probabile valore di mercato, ottenuto dalla somma dei due valori, &
202.45000 €
duecentoduemilaquattrocentocinquanta/00),
Corpo D "Fienile”

Facendo riferimento al periodo di costruzione dell’ immaobile, che da inda-
gini fatte risulta realizzato ante 1 settembre 1967, e considerato che pud

essere assimilato per la scarsezza di rifiniture allo stato di rustico e che al-

pari a (diconsi euro

lo stato I immaobile risulta in pessimo stato di manutenzione, si ritiene op-
portuno, considerare il coefficiente di deprezzamento pari a 0,15 e quindi
si ha che il valore a mq € pari a 963,70 €/mqg x 0,15 = 144,55 €'mq, per
cui il piu probabile valore di mercato & pari a 45,150,00 € cosi calcolato:
24,60 m x 12,70 m x 144,55 €/mq = 45.160,31 € in c.t. = 45.150,00 €
(diconsi euro quarantacinquemilacentociquanta/00)

Corpo E "Caseificio”

Facendo riferimento al periodo di costruzione dell’ immobile, che da inda-
gini fatte risulta realizzato ante 1 settembre 1967, e considerato che allo
stato I' immaobile risulta in discreto stato di manutenzione, si ritiene oppor-
tuno, considerare il coefficiente di deprezzamento pari a 0,65 e quindi si
ha che il valore a mq & pari a 963,70 €/mq x 0,65 = 626,41 €/mq, per cui
il piu probabile valore di mercato & pari a 65,500,00 € cosi calcolato:

Ambiente Superficie utile Coeff. Convenz. Sup. convenzionale
Punto vendita 17,15 mg 0,90 15,45 mq
sala stagionatura 11,05 mqg 0,50 5,50 mqg
Refrigerazione 6,40 mq 0,50 3,20 mq
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Produzione 40,10 mq 1,00 40,10 mq
Servizi e spogliatoio 18,80 mag 1,00 18,80 mq
Produzione 10,90 mg 1,00 10,90 mq
Sala consumo i 9,20 mq 0,70 6,45 mg

pers.

porticato 17,15 mqg 0,25 4,30 mq

TOTALE SUPERFICIE CONVENZTONALE ..............coun = 104,70 mg

- e "Caseificio”

pertanto 104,70 mq x 626,41 €/mq = 65.585,00 €, i c.t. 65.500,00 €
(diconsi euro sessantaciquemilacinquecento/00)
Corpo F "Generatore”

Facendo riferimento al periodo di costruzione dellimmaobile, che da indagi-
ni fatte risulta realizzato ante 1 settembre 1967, si ha che il coefficiente di
deprezzamento & pari a 0,60 e quindi si ha che il valore a mg & pari a
963,70 €/maq x 0,60 = 578,22 €/mq, per cui il pil probabile valore di mer-
cato & pari a 2,400,00 € cosi calcolato:

Ambiente Superficie utile| Coeff. Convenz. Sup. convenzionale
Generatore 12,00 mg 0,25 4,00 mq
TOTALE SUPERFICTE CONVENZTONALE ................... - 6,00 mq
Corpo F "Generatore”

pertanto 4,00 mg x 578,22 €/mg = 2.400,00 €, i c.t. 2.400,00 € (di-
consi euro duemilaquattrocento/00)

Corpo G "Silos”™

Da indagini di mercato effettuate & risultato che allo stato per realizzare e
porre in opera un silos delle stesse caratteriste e tipologia costruttiva oc-
corrona 70.000,00 €, tenendo conto della vetusta superiore a 25 anni, si
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ha che il coefficiente di deprezzamento & pari a 0,70 e quindi si ha che il
valore & pari a 70.000,00 € x 2 x 0,70 = 98.000,00 €, per cui il pit proba-
bile valore di mercato e pari 2 98.000,00 € (diconsi euro novantot-
tomila/00)

Corpo H "Vasca di liguami”

Da indagini di mercato effettuate & risultato che allo stato per realizzare e
porre in opera un silos delle stesse caratteriste e tipologia costruttiva oc-
corrono 15.000,00 €, tenendo conto della vetusta superiore a 25 anni, si
ha che il coefficiente di deprezzamento e pari a 0,70 e quindi si ha che il
valore & pari a 15.000,00 € x 0,70 = 10.500,00 €, per cui il pio probabile
valore di mercato & pari a 10.500,00 € (diconsi euro diecimilacin-
quecento/00)

I i falf

Tutte le aree incolte ed inutilizzate, non per uso strettamente agricolo, ma
come pertinenze di fabbricati o manufatti comprendendo in esse anche le
aree di sedime dei fabbricati sono stimati in 2,30 €/mq, pertanto il piG
probabile valore di mercato & pari a 32.400,00 € cosi calcolato:

14.100,00 mq x 2,30 €/mq = 32.430,00 € in c.t. 32.400,00 € (diconsi
euro trentaduemilaquattrocento/00)

In conclusione il pill probabile valore di mercato dei fabbricati agricoli e ri-
cettivi, dell’ area pertinenziale e di sedime & pari a 721.700,00 € (diconsi

euro settecentoventunomilaguattrocento/00). Tenuto conto che la quota
di proprieta dell’ esecutata & pari ai 2/5 si ottiene:

721.700,00 € * 2/5 = 288.600,00 € (diconsi euro duecentottantomi-
laseicento/00)

Terreni
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Preliminarmente | Esperto evidenzia quanto segue: dalle ricerche effetiua-
te e dalla documentazione reperita presso Pubblici Uffici e ANAS, & risulta-
to che con decreto prot. n. 42300 /S.1.A. - Rep. n® 1195 del 26.06.1989 a
firma del V. Prefetto Vicario, registrato all’ Ufficio Registri di Avellino in da-
ta 08.07.1989 al n® 835 serie I (che si allega), per I esecuzione dei lavori
di costruzione della strada a scorrimento veloce Lioni-Parolise 5% tronco,
sono state oggetto di espropriazione, per una superficie complessiva di
(ha 4.46.00 = 44.600 mq), le particelle 86 (per are 73.00 = 7.300 mq), 88
(per ha 1.05.70 = 10.570 mq), 89 (per are 33.80 = 3.38B0 mq), 116 (per
ha 2.23.50 = 22.350 mq) e 117 (per are 10.00 = 1.000 mq) del foglio 25
del comune di Montemarano in ditta Raimo Alfonso, genitore degli esecu-
tati. Detto tracciato € inserito in mappa ed identificato dalle p.lle 208 (ca
50 = 50 mq), 210 (are 74.40 = 7.440 mq), 212 (are 34.50 = 3.450 mq),
217 (are 16.00 = 1.600 mgq), 219 (are 16.80 = 1.680 mq), 221 (are 05.04
= 504 maq), e 222 (are 37.00 = 3.700 mq), per una superficie complessiva
di (ha 1.84.24 = 18.424 mq). Allo stato, le particelle su cui insiste la stra-

da a scorrimento veloce Lioni-Parolise 5° tronco " Ofanting”, generate dal
frazionamento delle particelle oggetto di decreto di espropriazione e que-
ste ultime stesse per guota parte, non piu nella disponibilita degli esecuta-
ti, risultano dalle visure catastali in ditta degli esecutati e sono state anche
riportate nell’ atto di pignoramento. Pertanto |" Esperto nel prosieguo, ai
fini della valutazione non prendera in considerazione le superfici non pil
nella disponibilita degli esecutati per complessivi ha 4.46.00 = 44,600 mqg,
come da decreto di espropriazione e precisamente le seguenti particelle:
208 (ca 50 = 50 mq), 210 (are 74.40 = 7.440 mq), 212 (are 34.50 =
3.450 mq), 217 (are 16.00 = 1.600 mqg), 219 (are 16.80 = 1.680 mq), 221

il

[t Ing. Faolo Mormannio

Via Felice De Siefing, 56 - R3020 Sobofre (Av)
Cell; 3I2HN1 35312 - Fax; (M25/383763
Emmnil: ing. pacdorsmmsinnos Bhero.il

Firmaia Da: RMORMARMO PAOLD Essss Do ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Sermll: SaliiTREa0IThA0 2068 11 coiSfala 20

b=



Trabvamale i Avvelling - Serome 1 Civile - Fsecumoi Dol ian
Relamome i Comsulerea Tecmnea o "Uiew Procodur n® 632001 B.G. Ex bom,

(are 05.04 = 504 mq), 222 (are 37.00 = 3.700 mq), per intere e 86 (are
40.20 = 4020 mq), 88 (are 68.70 = 6.870 mq), 461 ex 89 (are 26.89 =
2.689 mq) per quota parte e 462 ex 89 (are 01.87 = 187 mq) per intera e
452 ex 116 (ha 1.14.60 = 11.460 mq), 233 ex 117 (are 09.50 = 950 mq)
per quota parte. Inoltre come si evince dal tracciato inserito in mappa, an-
che le particelle 195 (are 21.90 = 2.190 mq), 209 (are 1.10 = 110 mq),
215 (are 1.58 = 158 mq) e 216 (are 1.40 = 140 mq) per una superficie
complessiva di (are 25.98 = 2.598 mq) sono strada e non pil nella dispo-
nibilita degli esecutati, pertanto nel prosieguo lo scrivente Esperto, ai fini
della valutazione non prendera in considerazione le dette superfici. Ancora
sempre ai soli fini della pubblicitd immobiliare lo scrivente Esperto eviden-
zia oltre il gia richiamato tracciato stradale 5.P. 152 ™ Ofantina ", su parte
dei beni staggiti, come da elaborato a seguire (vedasi immagine fig. 9)
che & una sovrapposizione tra estratto di mappa catastale e foto ripresa
da google si pud apprezzare che parte del tracciato stradale della 5.5.7
“Ofantina bis" insiste parzialmente sulle particelle 233, 452, 211, 218, 213,
86, 88 e 223, la quale risulta non inserita in mappa catastale, risulta non
munita di proprio identificativo catastale in guanto I' Ente espropriante non
ha provveduto illo tempore ai dovuti aggiornamenti censuari. L area d’ im
pronta di detto tracciato, da quanto e stato possibile rilevare graficamente
dalla sovrapposizione eseguita & pari a circa 6.500 mg = are 65.00. Nel
prosieguo per la valutazione dei terreni | Esperto terra conto di quanto
premesso.

I terreni sono valutati applicando il procedimento cosiddetto per valori tipi
ci, ovvero € attribuito un valore unitario distinto a diascun tipo di coltura

praticata sul fondo in oggetto relativa alla qualita catastale.
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Fig. 9; sovrapposizione tra estratto df mappa catastale ¢ foto npresa da googie

La stima del valore unitario & sviluppata sulla scorta di informazioni acqui-
site presso i normali intermediari immobiliari e gli imprenditori agricoli che
operano nella zona di riferimento, si & pervenuti ai seguenti valori per tipo
di coltura:

bosco ceduo = 1,50 €/mq;

seminativo = 2,00 €/maq;

seminativo arborato = 2,35 €/mq

castagneto da frutto = 5,70 €/mq

pascolo = 1,10 €/mq

pascolo arborato 1,30 €/mqg

I terreni, i fabbricati e | manufatti sono, sia per la loro funzione economica

che per un fattore altrettanto determinante come |'accessibilita, in uno
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stretto rapporto di complementarieta. Per tale ragione sono considerati,

anche ai fini della vendita, come un unico lotto. Tuttavia la dimensione di

questo unico lotto & tale da collocare I'intero compendio su un segmento

di mercato che ha domanda certamente piu rarefatta. La riduzione di do-

manda determina una riduzione del probabile prezzo di vendita (ovvero il

probabile equilibrio tra domanda e offerta), rispetto allimporto che si ot-

terrebbe dalla somma dei valori unitari prima indicati e moltiplicati per

l'estensione delle rispettive destinazioni. Sono pertanto rideterminati i va-

lori unitari dei terreni (prima riferiti ad una condizione ordinaria) riducen-

doli del 30%.

rerreni in ditta [N, v<: i cirit pari ad Y ciascuno

a)

b)

appezzamento di terreno fg. 25, p.la 75 di Ha 00.50.80 ( pari a 5.080
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 5.080 mg x 1,05 €mg =
2.334,00 €;

appezzamento di terreno fig. 25, p.lla 86 di Ha 09.30.59 ( pari a 93.059
mq) a detrarre Ha 00.40.20 (pari 4.020 mq), di natura Bosco ceduo;
valore : 89.039 mg x 1,05 €/ mg = 93.490,95 €;

appezzamento di terreno fg. 25, p.lla B8 di Ha 01.56.57 ( pari a 15.657
mq) a detrarre Ha 00.68.70 (pari 6.870 mq), di natura Pascolo Arbora-
to; valore : 8.787 mq x 0,91 €/mq = 7.996,15 €;

appezzamento di terreno fg. 25, p.dla 91 di Ha 00.02.80 ( pari a 280
mq), di natura seminativo; valore : 280 mq x 1,40 €/mg = 392,00 €;
appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 108 di Ha 00.81.30 ( pari a 8.130
mq), di natura seminativo; valore : 8.130 mg x 1,40 €mg =
11.382,00 €;

appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 109 di Ha 00.29.94 ( pari a 2.994
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mq), di natura seminativo arborato; valore : 2.294 mg x 1,65 €/mq =
3.785,10 €;

g) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 112 di Ha 00.17.90 ( par a 1.790
mq), di natura castagneto da frutto; valore : 1.790 mg x 4,00 €/mq
7.160.00 €;

h) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 118 di Ha 01.65.40 ( pari a

16.540 mq), di natura seminativo; valore : 16.540 mg x 1,40 €'mg
23.156,00 €;

i) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 163 di Ha 00.29.50 ( pari a 2.950
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 2.950 mg x 1,05 €/mg
3.097,50 €;

j) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 211 di Ha 03.93.00 { pari a
39.300 mq), di natura Bosco ceduo; valore : 39.300 mg x 1,05 €/mqg
41.265,00 €;

k) appezzamento di terreno fg. 25, plla 213 di Ha 01.12.00 { par a
11.200 mq), di natura Bosco ceduo; valore @ 11.200 mg x 1,05 €/mqg
11.760,00 €;

1) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 214 di Ha 00.24.80 { pari a 2480

mq), di natura Bosco ceduo; valore : 2.480 mg x 1,05 €/mg =
2.604,00 €;

m) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 218 di Ha 00.61.60 ( pari a 6.160
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 6.160 mg x 1,05 €/mg =
6.568.00 €;

n) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 220 di Ha 00.03.20 ( pari a 320
mq), di natura Bosco ceduo; valore @ 320 mg x 1,05 €/mg = 336,00
€;
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o) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 223 di Ha 00.03.80 ( pari a 380
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 380 mq x 1,05 €/mq = 399,00
€;

p) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 224 di Ha 00.11.00 ( pari a 1.100
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 1.100 mg x 1,05 €/mg
1.1 ;

q) appezzamento di terreno fg. 25, plla 232 di Ha 01.58.04 (pari a
15.804 mq), di natura Bosco ceduo; valore : 15.804 mg x 1,05 €/mqg
16.594,20 €;

r) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 233 di Ha 00.14.16 ( pari a 1.416
mq) a detrarre Ha 00.09.50, di natura Bosco ceduo; valore : 466 mq x
1,05 €/mq = 489,30 €;

s) appezzamento di terreno fg. 25, plla 438 di Ha 02.64.76 { pari a

26.476 mq), di natura seminativo; valore : 26.476 mq x 1,40 €/mq =
37.066,40 €;
t) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 441 di Ha 16.06.87 ( pari a

160.687 mq), di natura castagneto da frutto; valore : 160.687 mg x
4,00 €/mg = 642.748,00 €;

u) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 446 di Ha 00.10.50 { pari a 1.050
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 1.050 mg x 1,05 €/mg
1.1 :

v) appezzamento di terreno fg. 25, plla 449 di Ha 01.19.54 { par a
11.954 mq), di natura Bosco ceduo; valore : 11.954 mq % 1,05 €/mq =
12.551,70 €;

w) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 452 di:

- Ha 17.37.70 ( pari a 173.770 mq) a detrarre Ha 01.14.60 (pari a
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X)

¥)

11.460 mq), di natura Bosco ceduo; valore : 162.310 mqg x 1,05 €/mg
= 170.425,50 €;

- Ha 00.58.42 ( pari a 5.842 mq), di natura Pascolo; valore : 5.842 mqg
x 0,77 €/mq = 4.498,35 €;

- Ha 00.13.38 (pari a 1.338 mq), di natura Pascolo arborato; valore ;
1.338 mg x 0,91 €/mg = 1.217.60 €;

appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 456 di Ha 00.49.23 ( pari a 4.923
mq), di natura Pascolo arborato; valore : 4.923 mq x 0,91 €/mg =
4.479,95 €;

appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 460 di:

- Ha 00.25.93 ( pari @ 2.593 mq), di natura Bosco ceduo; valore :
2.593 mg x 1,05 €/mg = 2.722,65 €;

- Ha 00.63.11 (pari a 6.311 mq), di natura Pascolo Arborato; valore :
6.311 mg x 0,91 = 5.743,00 €

appezzamento di terreno fig. 25, p.lla 461 di Ha 00.60.03 ( pari a 6.003
mq) a detrarre Ha 00.26.89 (pari a 2.689 mq), di natura Pascolo arbo-

rato : 3.314 mq x 0,91 €/mq =3.015,75 €;

aa)appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 468 di Ha 00.45.98 ( par a 4.598

mq), di natura Bosco ceduo; valore : 4598 mg x 1,05 €/mg =
4.827,90 €;

Terreni in ditta _ per | diritti rispettivamente pari

a 11/1000 ciascuno e altro non esecutato:
bb)appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 447 di Ha 00.02.73 ( pari a 273

mq), di natura Bosco ceduo; valore : 273 mg x 1,05 €/mq = 286,65 €;

Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati & pari a 11/1000

clascuno si ottiene:
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286,65 € * 11/1000 * 2 = 6,30 €

Terreni in ditta _ per i diritti rispettivamente pari

a 46/1000 ciascuno e altro non esecutato:

cc) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 462 di Ha 00.01.87 ( pari 187
mq), di natura seminativo arborato; valore : 187 mg x 1,65 €'mg =
308,55 €;

Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati & pari a 46/1000
ciascuno si ottiene:
308,55 € * 46/1000 * 2 = 28,40 €

Terreni in ditta _ per | diritt rispettivamente pan

a 283/1000 e 283/1000 e altro non esecutato:

dd) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 444 di Ha 00.16.26 ( par a
1.626 mq), di natura castagneto da frutto; valore : 1.626 mq x 4,00
€/mq = 6.504,00 €;

ee) appezzamento di terreno fg. 25, p.la 445 di Ha 00.12.35 { par a
1.235 mq), di natura castagneto da frutto; valore : 1.235 mq x 4,00
€/mq = 4.940,00 €;

Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati @ pari a
283/1000 ciascuno si ottiene:
(6.504,00 + 4.940,00) € * 283/1000 * 2 = 6.477,30 €;

Terreni in ditta _ per i diritti rispettivamente pari

a 413/1000 ciascuno e altro non esecutato;

ff) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 440 di Ha 00.03.25 ( pari a 325
maq), di natura seminativo; valore : 325 mq x 1,40 €/mqg = 455,00 €;

Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati & pari a

413/1000 ciascuno si ottiene:
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455,00 € * 413/1000 * 2 = 375,85 €:

Terreni in ditta _ per i diritti rispettivamente pari

a 426/1000 ciascuno e altro non esecutato:

gg) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 459 di Ha 00.02.98 ( pari a 298
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 298 mq x 1,05 €/mg = 312,90 €;
Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati & pari a
426/1000 ciascuno si ottiene:

312,90 € * 426/1000 * 2 = 266,60 €;

Terreni in ditta _ per | diritt rispettivamente pari a

93/1000 e 92/1000 e altri non esecutati:

hh)appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 453 di Ha 00.13.75 ( par a 1.375
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 1.375 mg x 1,05 €/mg =
1.443.73 €;

ii) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 454 di Ha 00.11.93 ( pari a 1.193
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 1.193 mqg x 1,05 €/mg =
1.232,65 €;

ii} appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 457 di Ha 00.02.28 ( pari a 228
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 228 mg x 1,05 €/mq = 239,40 €.

Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati @ pari rispetti-
vamente a 93/1000 e 92/1000 si ottiene:
(1.443,75 + 1252,65 + 239,40) € * (93+92)/1000 = 543,10 €;

Terreni in ditta _ per i diritt rispettivamente pari a

221/1000 e 222/1000 e altri non esecutati:

kk) appezzamento di terreno fg. 25, p.lla 450 di Ha 00.08.05 ( pari a 805
mq), di natura Bosco ceduo; valore : 805 mqg x 1,05 €/mq = 845,25 €.
Tenuto conto che la quota di proprieta degli esecutati e pari rispetti-
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vamente a 22171000 e 222/1000 si ottiene:
845,25 € * (221+222)/1000 = 374,45 €
A detrarre superficie dimpronta della 5.5.7 "Ofantina_bis” di circa Ha

1,05 €/mg = - 6.825,00 €

In conclusione il pit probabile valore di mercato per | terreni & parl a
1,128,610,50 in c.t. 1,128,600,00 € (diconsi euro unmilionecento-
ventottoseicento/00)

LOTTO 3 = (288.600,00 € [mboricati e area pertirenziale e di sedime] +

1.128.600,00 € [eren)=1.417.200,00 € (diconsi euro
unmilionequattrocentoquattrocentodiciassettemilad
ucento/00),

inoltre di sequito si riporta il valore del bene determinato decurtato degli oneri
di regolarizzazione urbanistica efo catastali, secondo le ipotesi seguenti:

IPOTESI 1 : oneri di regolarizzazione urbanistica assunti dalla procedura.
In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna decurtare
le seguenti spese: € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale), per

cui il valore dell'immaobile al netto di tale decurtazione risulterebbe esse-

re pari a 1.416.350,00 € (diconsi ___euro

nmilionequa ot imilatrece

IPOTESI 2 : oneri di regolarizzazione catastale assunti dalla procedura.

In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna decurtare
le seguenti spese: € 8.516,00 (spese per regolarizzazione urbanistica),
per cui il valore dellimmaobile al netto di tale decurtazione risulterebbe
essere  pari a 1.408.684.00 € ( diconsi euro
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= JPOTESI 3 : oneri di regolarizzazione urbanistici e catastali a carico della

parte acquirente.
In tale ipotesi al valore dell’ immobile cosi individuato bisogna de-
curtare le seguenti spese: € 8.516,00 (spese per regolarizzazione
urbanistica) e € 850,00 (spese per regolarizzazione catastale) per
cui il valore dellimmobile al netto di tali decurtazioni risulterebbe

Per la valutazione del piu probabile canone di indennita di occupa-
zione, |" Esperto ha effettuato un’ accurata indagine di mercato, presso
operatori ed agenzie immaobiliari operanti nella zona, uffic pubblici Agenzia

del Territorio valutazione immobiliare, nonché operatori del settore edile
per acquisire prezzi di locazione per immobili similari nella zona efo in altre
analoghe riferite all’ attualita. Dall’ analisi effettuata si & pervenuti per im-
mobili similari ad un valore unitario di 2,30 € a mq di superficie per gli
immobili destinati prevalentemente ad abitazione e di 2,50 € a mg per I
attivita artigianale/commerciale. Invece per la stima dei redditi relativi alle
strutture ricettive e agricole si & tenuto conto delle seguenti considerazio-
ni. La stima dei redditi ottenibili dai cespiti oggetto di esecuzione e svilup-
pata a partire dai valori di mercato innanzi stimati e relativi alla compra-
vendita. In particolare si & provveduto a rilevare i rendimenti lordi medi di
immobili analoghi per tipologia a quelli in esame. I canoni di locazione
(redditi lordi) sono dungue ottenuti moltiplicando il rendimento cosi de-
terminato per i valori di mercato ed infine applicando una percentuale di
detrazione che tenga conto di tutte le possibili spese (imposte; costi di
manutenzione, amministrazione e assicurazione; quote di reintegrazione
sui manufatti) e delle possibili perdite (quote di sfitto ed inesigibilita). 11
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rendimento lordo dei volumi e delle relative pertinenze e stimato come
rendimento medio misurato dal rapporto registrato dall'Osservatorio del
Mercato Immaobiliare (della Agenzia delle Entrate) tra la quotazione media
dei canoni e quella delle compravendite registrate per immobili con desti-
nazione terziario nella zona suburbana del comune di Montemarano.(pari
al 5,3%). Poiché, del valore complessivo del compendio immobiliare, il pe-
50 maggiore & attribuibile ai terreni agricoli (80% circa) e poiché il rendi-
mento lordo dellattivita agricola nella zona di indagine e stimato, sulla ba-
se delle informazioni raccolte, nell'ordine del 2%, si assume come rendi-
mento totale lordo la percentuale del (0,02*0,8 + 0,053*0,2=) 2,7%.

Si assume infine come percentuale da portare in detrazione al canone
lordo per la determinazione di un probabile reddito l'aliguota del 55%.
Questa detrazione ha la sua principale ragione nelle possibili perdite con-
nesse alle alee di sfitto.

A seguire si riporta la valutazione del pil probabile canone di locazione,
congruo e adeguato con la destinazione d' uso dell’ immaobile e con lo sta-
to manutentivo rilevato ed evidenziato nella relazione. Pertanto:
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—  Lette 1: Comune di Montemarano (AV), via San Francesco
Riferimenti Catastali:
- NCEU _Foglio n® 11 - p.lla n® 971 fex 482) - sub n® 1

Deserizione ¢ Comsisfemin:

Unita immaobifiare delfa maggiore consistenza del fabbricato prevalentemente a
destinazione residenziale, essa ¢ composta da piane interrato deffa superficie di
circa i myg 124,90 ca. di superficie wtile, da piano terra della superficie di circa
137,15 my, da piane primo della superficie di circa 182,94 myg, da piano softotet-
to della superficie di 167,90 myg, per wlteriori 61,55 myg df superficie di balconi, ¢
superficie pertinenziale della superficie di civea 240,00 myg.

Superfici complessive:

- Piano Interrate : 34,15, myg ca. i superficie ntile residenziale, 30, 75mg di su-
perficie non  residenziale o garage, deposite, magazii-
noscanting ¢ sotfoscala ¢ alfezza interna 3,20,

- Pianoe Terra: 137,15 myg ca. di superficie utile residenziale e altezza inferna 3,90
m, 16,10 myg ca. di balconi.

= Piano Primo: 182,94 myg ca. di superficie utile residenziale ¢ aftezza interna
345 m, 45,45 mg ca. di balconi

- Piano Sottoterto : 167,90 myg ca. di superficie utife non residenziale e altezza in-

terna media < 2,00 m.
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Stare dell immobile:

= Immaobife occupate dafla _ executata, in comodate d° uso grafui-

vy

- In piena proprieti degli execurari || NKGTNNGEGEEE

- Niate conservative necessita df interventi di manitenzioneg siraordinari

Valore del canone di occupazione locazione dell immaobile:

1.150,00 € mensili (diconsi euro millecentocinguanta/01)

Valore Lofo 1

- 25800000 € diconsi (euro duecentocinguantottomila/0)

- fpotesi | oneri di regelarizzazione urbanistica assunti dalla procedura,
237 150,00 € (diconsi enro duecentocinguantaseitemilacentocinguanto/ i,

- Ipotesi 2 oneri di regolarizzagione catastale assuni dalla procedura,

256.984.00 € { diconsi EHro
i@ e il i fa s elin o o ve cemfodfa i fagiia ifra

- Ipotesi 3 oneri di regolarizzazione urbanistici ¢ catastali a carico della parte
gcguirente.
256, 134,00 € (duvcentocinguaniaseim daceniotrentaguaitro00

—  Lotte 2: Comune di Montemarano (AV), via San Francesco
Riferimenti Cartastali:
NCEU _ Foglio n® 11 —p.lla n® 971 fex 482) — sub n® 2

Descrizione ¢ Consistenzar

Unita immaobiliore della minore consistenza del fabbricato prevalentemente a de-
stinazione residenziale, essa ¢ composta da piano interrate defla superficie di cir-
ca di mg 48,65 ca. di superficie utile, da piano terva defla superficie di circa

46,85 mgq, e superficie pertinenziale della superficie di circa 330,00 mgq.

Superfici complessive:
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- Pigno Intervato @ 34,15, mg ca. di superficie utife non residenziale di garage ¢
altezza imterna 3,20 m.
- Piano Terra: 46,85 my ca. di superficie utile non residenziale destinata ad atti-

vifd artigionale/commerciale ¢ altezza interna 3,90m.

State dell’immobile:

- Locale artigianale/commerciale a occupate da ferzi, non esecutati, con contrat-
fo i fitte registrato all® Ufficio del Registro di Avelline if 22.06. 1999 n® 9658
serie {11;

- Garage occupate dall” execurata _iﬂ comaodato d® uso gratuito;

- In piena proprieta degli esecutati |

- Krate conservative: interventi di manutenzione

Valore del canone di occapazione locazione dell immaobile:

JO5,00 € mensili (diconsi euro trecemtocingue00)

Valore Lotta 2:

- 6200000 € diconsi fewre sessantaduemila/00)

- [Ipotesi 1 onerd di regofarizzagions urbanistica assund dalla procedura,

61, 150,00 € (diconsi enre sessantunomilacentocinguanta/i0)
- Tpotesi 2_oneri di
GO0, 5L 00 € { diconsi enre sessanfamilacinguecenio/ )
- Mpotesi 3 oneri di regolarizzazione arbanistici ¢ catastali @ carico della parte

Warizzazione catastale assunti dolla proe

acguirente,
FO.650,00 € (cinguantanovemilaseicentocinguania/h)

— Lonte 3: Comune di Montemarano (AV), flocalita Macchia del Monie

o Foresta
Riferimenti Catastali:
- NCEU Foglio n® 25 - plle n® 423 ¢ 469
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- CT._ Foglio n® 25 < p.lle n®
75,86,88, 90108, 109,712, 1 18,163, 211,213,214,218220,223,224,232,233,438,44
A6, 449 452,456, 460,461 468,447 462,444, 445,440,439, 453454457 e 450

Descrizione ¢ Consistenza:

Consistenza immobiliare composia da fabbricati per attivita agricola ¢ ricettiva,
¢ terreni agricolisboschivi, guesti ultimi della superficie di circa 39 ettari ¢ mezzo,
Gli immobili per I' attivita agricola e ricettiva sono compaoste da un fabbricate su
due livelli che ospita af planoe rialzate " attivita Jf ristorazione per una superficie
i circa 139,25 myg ¢ al piane inferiore depositi ed wffici per una superficie di ca.
4,40 mg oltre ad un ballateio di circa 12,80 mg, da un fabbricate su due livelli
adibito a camere per una superficie complessiva i circa 176,25 mg oftre al balla-
toio di ca. 4,40 mg da una stalla composta da due strutture con interposta una
struttura adibita a officing e ricovere mezzi per una superficie complessiva di
1091,00 mg, un fienile di 312,40 myg, un caseificio su un unice livello della su-
perficie di circa 113,60 mg con un porticato di 17,05 mg , un generatore elettri-

coydue sifos e wna vasca lignami. Infine [ area pertinenzgiale alle strutture ¢ di
circa T4.110,00 myg.

Superfici complessive:

- Terreni: Superficie di circa 59 ettari ¢ mezzo, tipi di coltura: bosco ceduo, semi-
nafive, seminative arborate, castagnete da frutto, pascolo ¢ pascolo ar-
borato

- Ristorazione:

- Piano Seminterrato: 123,80, mg ca. di superficie urile non residenziale di depo-

sifi @ uffici e altezza interna 2,65 m.
- Pigno Rialzate: 139,25 mg ca. di superficie utile non residengiale destinata a ri-

storazione ¢ alfecza interma 3,05 m, offre of ballatoio df 12,80

g
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- Camere:
- Pianoe Rialzarte: 91,60 my ca. di superficie utife residenziale, altezza interna 2,95

m ¢ ballatoio i 4,40 my

Piane Primo: 84,65 myg ca. di superficie wrile residenziale, altezza interna 2,93
m.

- Sralla:

Piano Terra: 109100 mg ca. di superficie utile non residenziale destinata a ri-
covere animali ¢ officing ¢ altezza al colmo 5,65 m.

Fienile:

Piano Terra: 312,40 myg ca. di superficie utile non residenziale ¢ altezza interna
miedin 4,45 m.

- Caseificio:

Piano Terva: T 3,60 myg ca. di superficie utile non residenziale destinata a lavo-
razione ¢ vendita prodotti casearet, ¢ alfezza interna 2,95 m, ol-
tre al porticate di 17,15 mq

- Generatore: Superficie di ca 12 myg

- Silos: n® 2 di altezza 21,30 m e diametre 7,00 m

- Vasca Liguami: altezza 6,00 m ¢ diametro 7,00 m

Stare dell " immobile:

- Le strutture ¢ i ferveni oceupati dal _ Execulane, con com-

fraffi i fitfo regisiradi all” Agenzio dell” Entrate of Avelline f 28,05, 2005 n°
4262 serie HT e contranto di fine registrato all® Agenzia dell” Entrate di Avelfino
in data 23.05. 12 al n® 2600 serie I e come da dichiarazione del terzo occupan-

re
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- Le strutture ¢ il terveno su cui insistono sono per 25 di proprieta _
- executata ¢ per la restante parte di persona terza non esecutata,

- I terreni per fa maggior parte sono in piena proprieta degli esecutari -
. - i inor parte, p.ile 447, 462, 444, 445, 440,
459, 453, 454 ¢ 457 in comproprietd con persone ferze non eseculare.

- Srate conservativa: fe strutture, ad eccezione del fienile che si trova in pessimo

state di manwtenzione, sone in nermale stato manutentive,

Valore del canone di occupazione locazione dellimmobile:

€ L4308 mensili (diconsi eure milleguattrocentocinguantafi)

Valore Lofio 3:

= LAT7 200 & fdiconsi FHFD

unmilioneguattrocentoguattrocentodiciassertemifaducento/00)

- Ipotesi | on
1. 416,350,080 £ (diconsi Elro

wnmilioneguanrocentosedicimilatrecentocimguantaii)

- Ipotesi 2_on
L408. 684,00 £ i diconsi EHFD
wnm ilioneguattrottomilaseitecentottantaguwattra 00}

- Ipotesi 3 pneri di

dcquirente,
L A0 7,834, 0 € {unmilionegualirociniosetieniilaofioce miocing wan fa )

11. CONCLUSIONI
Di seguito si riporta il quadro riepilogativo delle indagini svolte e la spe-

cifica indicazione della compaosizione dei lotti.
Lotto 1
Descrizione: Il compendio immobiliare & la maggior consistenza del fab-
bricato urbano e si sviluppa su tre livelli oltre il sottotetto

non abitabile e area pertinenziale di circa 240,00 mg. 1l pri-
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mo livello & adibito principalmente a depositi e garage per
una superficie di 124,90 mg. Il secondo livello composto da
ingresso, corridoio, bagno, Salone, letto, Cucina e scala e
ballatoio, per una superficie utile complessiva di circa di
137,15 mq, oltre ai balconi lungo i prospetti maggiori per
una superficie di 16,10 mq. Il terzo livello composto da in-
gresso, corridoio, bagno, Salone, stanze, Cucina e scala e
ballatoio, per una superficie utile complessiva di circa di
182,94 mq, oltre ai balconi su tre lati per una superficie di
45,45 mq ed infine il sottotetto non abitabile di 167,90 mq.

Ubicazione: Comune di Montemarano (Av), in via San Francesco, 130,

Stato:

Immobile occupato dalla || G anch’ ela esecu-

tata in comodato d’ uso gratuito.

L" immuaobile necessita di intervento di manutenzione.

Dati Catastali: N.C.E.U.: Foglion, 11 — p.lla n. 971 (ex 482) - subn. 1

Confini:

Proprieta:

Valore del canone di occupazione/ locazione dell'immobile: 175000 €

in senso antiorario partendo da nord:

- part.lla 971: a nord con p.lla 469, 898, 881, 557 e via 5an
Francesco (rif. Estratto di mappa catastale formato WEGIS);
. scct:ti, per pieni diritti

pari ad Y2 ciascuno

mensili (diconsi ewre millecentocinguanta/00)

Stima del bene: 2358.000,00 €; diconsi (euro duecentocinguantottomila/ i)

czazione wrbanisiica assumnil dallo ced .

25T 150,00 £ {dlicorsi EHE

fpotesi | pneri di fari

duecentocinguantasettemilacentocinguantaiii)

Ipotesi 2 oneri di regolarigzazione catastale axsunii dalla

256 084,008 [ { diconsi EFHFi

duecentocinguantaseimilanovecentontantaguatiro/ )
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fpotesi 3 oneri di regolarizzazione urbanistici ¢ catastali a carice della parte

gogiirenie,

256,01 34,00 € {duecemtocinguantaseimilaceniotrentaguariro/ 00

Descrizione:

Ubicazione:
Stato:

Dati Catastali:
Confini:

Proprieta:

Lotto 2

Il compendio immobiliare & la minor consistenza del fabbri-
cato urbano, e si sviluppa tra piano terra e interrato non col-
legati direttamente. Il piano interrato & adibito a garage del-
la superficie utile di circa 48,65 mq e il piano terra ospita un
locale artigianale/commerciale con annesso bagno,il tutto
per una superficie utile di 46,85 maq, oltre ad area pertinen-
ziale di circa 330,00 maq.

Comune di Montemarano (Av), in san Francesco, 130.

1l garage & occupato dalla |G anch’ 2z ese-

cutata in comodato d° uso gratuito.

Il locale adibito ad attivita Artigianale/commerciale & occupato

da persona terza non esecutata con contratto di fitto regi-
strato all’ Ufficio del Registro di Avellino il 22.06.1999 n®
9658 serie III

L' immabile necessita di intervento di manutenzione.
MN.C.E.U. : Foglion. 11 - p.lla n. 971 (ex 482) - subn. 2
in senso antiorario partendo da nord:

- part.lla 25: a nord con p.lla 469, 898, 881, 557 e via San
Francesco (rif. Estratto di mappa catastale formato WEGIS);

I sccutati, per pieni diritti

pari ad 'z ciascuno

Valore del canone di occupazione/ locazione dell'immobile: ¢ 30500

mensili (diconsi sure trecentocinguei)

Stima del bene: 42.000,00 €; diconsi feure sessantaduemile08)

Ipovesi I onerd di

rolarisoasione wrbanisiica assumnts dalla el L.

61 150,008 € (diconsi enre sessantunomilacentocinguanta/ i)
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Ipotesi 2 oneri di regedarizzazione catastale assunti dolfa procedura,
68.500,00 € { diconsi euro sessantamilacinguecento/i)

fpotesi 3 oneri di regolarizzazione urbanistici e catastali a carico della parte
GOGUIrEnie,
SO 5006 £ {einganfanovem ilaselconlocing anl o 00)

Descrizione:

Lotto 3
Il compendio immaobiliare si compone di terreni e strutture
ricettive e per la conduzione dell’ azienda agricola. I terreni
agricoli/boschivi si estendono per una superficie di circa 59
ettari e mezzo. | fabbricati che costituiscono le strutture ri-
cettive e agricole, sono distribuiti su un’ area, per la maggior
parte pavimentata a ghiaia della superficie inferiore ad un
ettaro e mezzo e si suddividono in ristorante, camere, casei-
ficio - punto vendita, stalle, fienile, silos, vasca liguame. Il ri-
storante, & ubicato al piano rialzato di un fabbricato realizza-
to su due livell, e si compone di sala ristorazione, bagni,
servizi per il personale, cucina e stoccaggio rifiuti, il tutto per
una superficie utile di circa 139,25 mq oltre al ballatoio di
12,80 mg. Il piano seminterrato della superficie utile di circa
123,80 mq & destinato ad ufficio, depositi e locali per la con-
servazione e lo stoccaggio dei prodotti casearei. Le camere
con annessi bagni, sono distribuite sui due livelli, collegati da
una scala interna, di un fabbricato poco distante dal primo. I
piani misurano rispettivamente; il piano rialzato 91,60 mq e
il piano primo 84,65 mg, entrambi presentano tre stanze e
solo il piano primo anche un deposito. La stalla disposta su
un unico livello si compone di due strutture rettangolari pa-
rallele, con interposto un locale ad uso ricovero per macchi-
ne ed attrezzature, il tutto per una superficie di drca
1091,00 mq. Il fienile anch’esso di forma rettangolare misura
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Ubicazione:

Stato:

Dati Catastali:

Confini:

circa 312,40 mg. Il caseificio che occupa il piano terraneo di
un immobile ad un unico livello, & composto da punto vendi-
ta, sala stagionatura e refrigerazione, produzione, servizi e
spogliatoi e sala consumo viveri per una superficie comples-
siva di 113,60 mg. Numero due silos per lo stoccaggio dei
foraggi, di altezza 21,30 m e diametro 7,00 m, di una vasca
liliguami di altezza 7,00 m e diametro 6,00 m e un generato-
re.

Comune di Montemarano (Av), localitd Macchia del Monte o
Foresta.

1l compendio immabiliare & occupato dal |GGG
. esecutato, con contratti di fitto registrati all’ Agenzia
dell’ Entrate di Avellino il 28.05.2005 n® 4262 serie 111 e con-
tratto di fitto registrato all’ Agenzia dell’ Entrate di Avellino in
data 23.05.12 al n® 2600 serie III e come da dichiarazione
del terzo occupante.

Stato conservativo: le strutture, ad eccezione del fienile che si

trova in pessimo stato di manutenzione, sono in normale
stato manutentivo.
N.C.E.U. : Foglio n. 25 - p.lla n. 423, 469.

C.T..: Foglio n. 25 - plla n. 75, 86, 88, 91, 108, 109,

112, 118, 163, 211, 213, 214, 218, 220, 223, 224,
232, 233, 438, 441, 446, 449, 452, 456, 460, 461,
468, 447, 462, 444, 445, 440, 459, 453, 454, 457,
450.

in senso antiorario partendo da nord:
- part.lla 75: a nord con p.lla 441, 468, 112, 452 e 423;
- part.lla B&: a nord con p.lla 452, 217, 213, 219 e 88;
- part.lla 88: a nord con p.lla 460, 86, 222 e 221;
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- part.lla 91: a nord con p.la 209, 206, strada comunale e
p.lla 118;

- part.lla 108: a nord con p.lla 64, 181, 468, 441 e 109;

- part.lla 109: a nord con p.lla 64, 108 e 441;

- part.lla 112: a nord con p.lla 75, 468 e 452;

- part.lla 118: a nord con p.lla 214, 215, 91, strada comuna-
le, 211 e 216;

- part.lla 163: a nord con p.lla 232, 165, 162 el64;

- part.lla 211: a nord con p.lla 218, 210, 118, strada comu-
nale, 220 e 212;

- part.la 213: a nord con p.lla 86, 212 e 219;

- part.lla 214: a nord con p.lla 210, 215 e 118;

- part.lla 218: a nord con p.lla 217, 211 e 212;

- part.lla 220: a nord con p.lla 86, 212, 220, e 224;

- part.lla 223: a nord con p.lla 222, 224 e strada comunale;

- part.lla 224: a nord con p.lla 222, 220 e strada comunale;

- part.lla 232: a nord con p.lla 468, 165, 163, 164, 233 e
452;

- part.lla 233: a nord con p.lla 232, 164, 208 e 235;

- part.lla 438: a nord con p.lla 23, 27, 26, 64, 441 e 440;

- part.lla 441: a nord con p.lla 438, 80, 109, 108, 468, 75,
423, 429, 445, 446 e 444,

- part.lla 446: a nord con p.lla 441, 445 e 447,

- part.lla 449: a nord con p.lla 441, 423, 452 e 450;

- part.lla 452: a nord con p.lla 449, 423, 75, 112, 232, 235,
210, 86, 460, 453, 455 e 457;

- part.lla 456: a nord con p.lla 454, 460 e 461;

- part.lla 460: a nord con p.lla 459, 452, 88, 461 e 456;

- part.lla 461: a nord con p.lla 456, 460, 88, 221, 195 e 462;
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Proprieta:

- part.lla 468: a nord con p.lla 108, 162, 165, 232, 112, 75 ¢
441;

- part.lla 447: a nord con p.lla 444, 446, 445 e 448;

- part.lla 462: a nord con p.lla 463, 454 e 461;

- part.lla 444: a nord con p.lla 440, 441, 447 e 442;

- part.lla 445: a nord con p.lla 447, 441, 450 e 453;

- part.lla 440: a nord con p.lla 23, 438, 444 e 439;

- part.lla 459: a nord con p.lla 458, 453, 460 e 454;

- part.lla 453: a nord con p.lla 455, 452 e 459;

- part.lla 454: a nord con p.lla 455, 459, 456 e 462;

- part.lla 457: a nord con p.lla 450, 452 e 455;

- part.lla 450: a nord con p.lla 445, 449, 423, 452, 457 e
451

(rif. Estratto di mappa catastale formato WEGIS);

. -cc.t:ti, per pieni dinitti
pari ad V2 ciascuno per le particelle 75, 86, 88, 91, 108, 109,
112, 118, 163, 211, 213, 214, 218, 220, 223, 224, 232, 233,
438, 441, 446, 449, 452, 456, 460, 461 e 468,
I -cc.tati, per diritti pari ad
11/1000 ciascuno e i restanti diritti a persona terza non ese-
cuta per la particella 447;

I a0, e diritti pari ad
46/1000 ciascuno e i restanti dirittl a persona terza non ese-
cuta per la particella 462;

I -;ccuteti, per diritti pari
ad 283/1000 ciascuno & | restanti diritti a persona terza non

esecuta per le particelle 444 e 445;
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I < cutat, per dirltti pari ad
413/1000 ciascuno e | restanti diritti a persona terza non e-
secuta per le particelle 440;
. <<cutati, per diritti pari ad
426/1000 ciascuno e | restanti diritti a persona terza non e-
secuta per le particelle 459;
. ccutati, rispettivamente per
diritti pari ad 92/1000 e 93/1000 e i restanti diritti a persona
terza non esecuta per le particelle 453, 454,e 457;
. -sccutati, rispettivamente per
diritti pari ad 221/1000 e 222/1000 e | restanti diritti a per-
sona terza non esecuta per la particella 450;

Valore del canone di occupazione/ locazione dellimmobile; 145000 €

Stima del bene: 1.417.200,00 € diconsi feure
unmilioneguattrocentodiclassettemiladuecento/)

Ritenendo di aver Epl&l:atn I mandato ricevuto ﬂEpﬂﬂh la presente relazione e
refativi allegati in indice riportati.
Solofra (Av) Ii, 16 luglio 2018

Dot Ing. Paole Nomsnno &

Vin beliee D Soetnme 6 ~ B9 Solofm | Av)
Cll: YO0 155300 - Fex, OEFVIRNTEY
Emmil. g passlinmmamsilibom. g
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