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1.PREMESSA - RIFERIMENTO AL MANDATO -

I1 sottoscritto ing. Carmine Vecchiarelli, con studio in Mercogliano alla Via R.
Marcone n, 3, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Avellino al
n. 1139, nonché Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale di Avellino,
*iscritto all'Albo dei consulenti al n. 657 dal 04/06/ 1993, ha ricevuto, in data
14/11/2022, dall’ill.mo Giudice per I’Esecuzione dott.ssa Patrizia Grasso, il
seguente incarico:

“proceda il CTU all’aggiornamento della stima effettuata dall’ing. Aniello
Figliolia nel luglio dell’anno 2016, relativa all’immobile di via Asmara n. 9,

tenendo conto della segnalazione del notaio delegato”

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver ricevuto I’incarico descritto in premessa il sottoscritto ha preso
visione della CTU, completa degli allegati, prodotta dall’ing. Aniello Figliolia
nel mese di luglio dell’anno 2016, ha effetiuato un sopralluogo presso gli
immobili da stimare per verificarne lo stato di conservazione, ha effettuato
approfondimenti presso agenzie immobiliari locali, tecnici del posto, uffici
tecnici Comunali, inoltre ha consultato la piattaforma OMI dell’ Agenzia delle
Entrate, al fine di individuare il piu probabile valore di mercato di ciascun

immobile, all’attualita.

Procedimento di stima comparativo: Monoparametrico in base al prezzo

medio.

Per poter procedere alla determinazione del pilt probabile prezzo a cui, in
condizioni di ordinarietd, i beni in oggetto potranno essere scambiati, in
funzione tanto della domanda quanto dell’offerta di beni analoghi, occorre

definire un mercato di riferimento, in quanto un giudizio di valore potra csscre
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emesso soltanto se il bene in questione sara stato comparato a beni analoghi per
un complesso di caratteristiche sia qualitative che quantitative, che palesino

analogie fisiche, merceclogiche ed economiche.

Il problema della determinazione del valore & in definitiva ricondotto alla
definizione del mercato elementare omogeneo entro il cui perimetro andranno

ricercati 1 dati storici relativi a beni immobili analoghi a quelli in esame.

La delimitazione di tali aree ¢ stata condotta sulla base di un’attenta analisi,
relativa; all’omogeneita delle caratteristiche di localizzazione, ossia ubicazione
dell’immobile, livello dei collegamenti viari, livello di qualificazione
dell’ambiente esterno, nonché delle caratteristiche posizionali, quali

I’esposizione, la luminosita, la disponibilita di aree esterne e di parcheggi, ecc.

In particolare si ¢ individuato uno specifico gruppo di condizioni, rappresentato
dalle caratteristiche tipologiche: dall’eta dell’edificio, dalla tipologia ¢ dalle
condizioni statiche della struttura, dalle dimensioni e forma dei vari ambienti,
dalle rifiniture degli interni, nonché dalla effettiva destinazione d'uso dei

singoli ambienti.

3. AGGIORNAMENTO DELLA STIMA

Partendo dal valore unitario di 1.077 €/mq, stimato dall’ing. Figliolia nell’anno

2016, epoca in cui sull’tmmobile gravava il diritto di abitazione della madre

dell’esecutato, si ¢ tenuto conto dei seguenti elementi che incidono

sull’aggiornamento della stima:

- del sopraggiunto decesso della titolare del diritto di abitazione gravante
sull’immobile;

- del peggioramento dello stato di conservazione dell’immobile, dovuto sia al
tempo trascorso dalla precedente stima, circa 6 anni, sia all’attuale stato di
abbandono dell’immobile, a seguito del decesso della QEENIEEINEEY

B vedi allegato fotografico);
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- dell’andamento al ribasso del mercato immobiliare, registrato sia a livello
nazionale che nella realtd Avellinese;

11 primo fattore determina un plus valore dell’immobile stimato nel 20%, per

cui si passa dai 1.077 €/mq a 1.292 €/mq.

Il secondo fattore incide negativamente sulla stima, con un deprezzamento del

bene che viene stimato nell’ordine del 30 %, pertanto si passa dai 1.292 €/mq

a 904 €/mq.

I tefzo fattore incide altrettanto negativamente sulla stima, con un

deprezzamento del mercato immobiliare che per la tipologia di immobile in

questione registra valori intorno al 25 %, pertanto si passa dai 904 €/mq a 678

€/mq.

In definitiva si ritiene equo attribuire un valore unitario allo specifico immobile

di 700 €/mq, in linea con D’estremo inferiore dell’intervallo indicato nelle

tabelle OMI per I’anno 2022
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Riproponendo la superficie commerciale utilizzata nella stima originaria, pari a
116 mq, laddove la superficie commerciale non ¢ altro che la somma della
superficie lorda dell'immobile e della superficie delle aree esterne (balconi,
terrazze, lastrici solari di proprietd esclusiva, giardini, posti auto) e delle
pertinenze (cantine, soffitte, box auto), ragguagliata con gli specifici coefficienti
di destinazione, si ricava il valore aggiornato dell’immobile che nella sua
interezza & V = 116 mq x 700 €/mq = §1.200,00 €.

A tale valore bisogna sottrarre la somma forfettaria di € 5.000,00 per la
regolarizzazione delle difformita edilizie riscontrate giad nell’originaria CTU,
mediante la presentazione di una SCIA in sanatoria al Comune di Avellino.

In definitiva il valore effettivo dell’immobile viene stimato in € 76.200,00

(settantasei mila duecento).
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BENI IN AVELLINO

LOTTO UNICO (E.I. R.G: N. 144/2015)
NCEU foglio n. 36, particella n. 16 sub 6

(appartamento residenziale con annessa cantinola)

Comune di AVELLINO (A509) (AV)

Foglio 36 Particella 16 Subalterno 6

VIA ASMARA n. 3 Piano §1-3

Rendita: Buro 503,55

Categoria Afde), Classe 10, Consistenza 6,5 vani
Totale; 141 m2

Totale escluse aree scoperte: 141 m2

Confini: L’immobile nel suo complesso confina per il tramite della sua corte comune
circostante, identificata con il mappale n. 15 del foglio 36, a nord con Via Asmara, ad ovest
con la particella 14, a sud con la particella n. 25, mentre ad est con la particella n. 17 ed il
tutto come risulta dalI’estraﬂo di mappa catastale;

Proprieta

per la rispettiva quota di % in regime di

comunione dei ben;

Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati a cura e spese della procedura;
- Ipoteca volontaria:

n. part. 4245/n, gen, 26303 del 14/11/2008 ~ derivante da concessione a garanzia di mutuo
~ Notaio M. Giordano del 13.11.2008 durata 25 anni,
- Ipoteca giudiziale:

n. part. gen. 624/10896 del 08.06.2014; Derivante da: decreto ingiuntivo del Tribunale di
Avellino del 18.03.2014

- Pignoramenti:
n. part.gen, 12937/15291 -conservatoria del RR.IL di Avellino del 13.10.2015 a
favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.C.P.A.

Valore complessivo deli’immobile: _
€ 76.200,00 (settantasei mila duecento/00 Euro)

Avellino, li 11/01/2023
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