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TRIBUNALE DI AVELLINO

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO: Procedura di espropriazione immobiliaf&020

promossa da : XXXXXXOOXXXXXXXX

contro: XXXXXXXXXXXXXXXX

G.E.: Dott. G. GUGLIELMO

C.T.U.: Arch. Michele Follo

Premessa introduttiva
In data 20 Febbraio 2017, il sottoscritto Arch. Mele Follo, nato ad

Avellino il 25.07.1968, con studio tecnico in ViaoRa 43, Castelvetere sul
Calore (AV), regolarmente iscritto nell’Albo degArchitetti P.P. e C. della
Provincia di Avellino al n.786 e dei Consulenti Teci del Tribunale di
Avellino, ha formalizzato |'accettazione dell'incew, dopo aver preso visione
dei quesiti richiesti, con il giuramento di rito.

Il sottoscritto C.T.U. ha dato inizio alle operamioperitali, attenendosi ai
quesiti formulati dal Giudice Esecutore.

A seguito delle indagini effettuate ha redatto laegente"Consulenza
tecnica d'ufficio” allo scopo di far conoscere tutti gli elementienbnti nella

vertenza in oggetto.
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Quesiti

Al sottoscritto C.T.U., il Giudice Esecutore ha iaféto l'incarico di:

1)Individuare i beni oggetto di pignoramento, idenddndo i confini e i dati
catastali, previo accertamento dell’esatta rispammke con quelli indicati nell’atto
di pignoramento, eseguendo le variazioni che fossenecessarie per
I’'aggiornamento del catasto, descrivere gli immaobplignorati, indicandone la
tipologia del bene, la composizione interna conrééative dimensioni dei singoli
ambienti, I’esposizione, le condizioni di manuteoze, le caratteristiche
strutturali, le caratteristiche delle finiture intee, degli impianti idrico, elettrico,
fognario e termico, precisando per ciascuno lo gtédit manutenzione generale e la

loro rispondenza alle normative vigenti;

2)Elencare le pratiche edilizie svolte relative ammobile, verificare la
regolarita dello stesso dal profilo urbanistico im, caso di esistenza di opere
abusive, indicare I'’eventuale sanabilita ai sensile leggi n.47/85 e n.724/94 e
successive modifiche e integrazioni e i relativistip assumendo le opportune

informazioni presso gli uffici comunali competenti;

3)Indicare le dotazioni condominiali come posti automuni, spazi verdi ad

uso giardino e simili;

4)Determinare il valore degli immobili o dei singollotti, con specificazione
dei criteri di stima adottati, le fonti delle infovazioni utilizzate per la stima,
esponendo in forma tabellare il calcolo delle sdparper ciascuno immobile con
il valore al mg ed eventuali adeguamenti e correzidella stima, dovuti per lo
stato d’uso e manutenzione, lo stato di posses®o,ipvincoli ed oneri giuridici
non eliminabili dalla procedura, per eventuali spesondominiali insolute, altri
oneri o pesi. Nel caso vi siano oneri o pesi, detimare un valore al netto delle
decurtazioni, un valore in cui tali pesi siano arica della procedura ovvero un

valore in cui i pesi siano a carico della parte @acgnte;

5)Indicare la provenienza del bene ed individuareaslerizioni e le trascrizioni
pregiudizievoli, nel caso si tratti di quota indsa, fornire la valutazione della
sola quota precisando se il bene risulti divisibiésel identificando, nel caso
affermativo, le superfici e i volumi che potrebbeessere separati in favore della

procedura.
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Sopralluoghi

Il sottoscritto, esaminata la documentazione acqaipresso la cancelleria del
Tribunale di Avellino, in seguito all'accettazionéell'incarico, disponeva ed
effettuava un sopralluogo per poter prendere visiodello stato dei luoghi ed
acquisire tutte le informazioni utili alla stesudalla presente consulenza tecnica
d’ufficio.

Un sopralluogo preliminare é stato disposto dal tode giudiziario Avv.
Roberto Vigilante a mezzo PEC ed é stato effettuaw luoghi di causa in
Montemiletto alla Localita Cisterna (Zanfreda) ilogno 09.09.2020 alle ore 16.00.
Nel corso del sopralluogo, alla presenza del custgtudiziario Avv. XXXXXXXXXXX
e dell’esecutato sig. XXXXXXXXXXX con il suo legal&vv. XXXXXXXXXXX, Si €
proceduto ad effettuare una visione generale dmlhiobile. Il custode giudiziario
ha avuto in consegna I'immobile oggetto di pignoearto.

Il primo sopralluogo, fissato a mezzo raccomand&t® e posta certificata,
presso i luoghi di causa in Via A. Nazzaro n.1l, m®lmune di Parolise (AV), e
stato effettuato il giorno 23.09.2020 alle ore 1®.0alla presenza del custode
giudiziario Avv. Roberto Vigilante e dell’esecutaig. XXXXXXXxXXxX con il suo
legale Avv. xxxxxxxxxxx, il quale nominava quale @TlI'ing. XXXXXXXXXxX. Nel
corso del sopralluogo, si e potuto effettuare umsita degli immobili nel comune
di Parolise individuati nel NCEU al Foglio 3 par¢ida 358 subalterni 2 e 3, ad
operare un accurato rilievo planimetrico e fotogcaf e ad acquisire quanto
necessario per la redazione della presente congaléacnica.

Il secondo sopralluogo, fissato a mezzo raccomaadaR e posta certificata,
presso i luoghi di causa in Via A. Nazzaro n.1l, m®lmune di Parolise (AV), e
stato effettuato il giorno 16.10.2020 alle ore 1®.0alla presenza del custode
giudiziario AvVvV. XXXXXXXXXXX, al signor xxxxxxxxxxxcon il suo legale Avv.
XXXXXXXXXXX, il quale nominava quale CTP il geom. XXXXXXXXXX,
comproprietario degli immobili oggetto di visita edn particolare quelli
individuati nel comune di San Potito Ultra alla Vi@apocasale, nel NCEU al
foglio 3 particella 370 subalterno 2, alla via Swpfo Falce, nel NCEU al foglio 3
particella 427 subalterno 10 e nel NCT al foglio particelle 40-41-42 e nel
comune di Candida nel NCT al foglio 7 particelle8119-120-207. Nel corso del
sopralluogo, si & potuto effettuare una visita deghmobili, ad operare un
accurato rilievo planimetrico e fotografico e adqacsire quanto necessario per la
redazione della presente consulenza tecnica.

Il quarto sopralluogo disposto per il giorno 11.2020 alle ore 16:00 presso i
5
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luoghi in Montemiletto alla Localita Cisterna (Zaefla) non é stato effettuato per

la mancata presenza di tutti le figure coinvoltallégato M.1).

Fase istruttoria

Il sottoscritto, esaminata la documentazione acqaipresso la cancelleria del
Tribunale di Avellino, in seguito all'accettaziomell'incarico, riteneva opportuno
svolgere ulteriori approfondimenti per poter risgl@me ai quesiti richiesti.
Certificati urbanistici presso gli Uffici Tecnici dei Comuni di Montemilett
Parolise, San Potito Ultra e Candida (AV) per ataeg la regolarita edilizia e
ricevere tutte le possibili informazioni riguardanta situazione urbanistica e le
varie fasi che hanno accompagnato la vita degli obm.

Visure catastali presso I’Agenzia del Territorio di Avellino, per laerifica di
eventuali volture e per accertare la rispondenzHedplanimetrie catastali con lo
stato effettivo delle singole unita immobiliari eidloro confini.

Documentazione Genio Civilgpresso gli Uffici del Genio Civile della Regione
Campania allo scopo di assumere tutte le informazipossibili riguardanti il
deposito dei calcoli strutturali delle costruzioni.

Rilievo degli immobiliper poter verificare I'effettiva consistenza immlbaie.
Assunzione di tutte le informazioni utilalla stesura di questa consulenza tecnica,
attraverso contatti con operatori del settore emju@otessero fornire notizie sul

comune, sulla zona e sul mercato immobiliare.

Criteri di analisi

Dalla documentazione ipocatastale, assunta preasoahcelleria del Tribunale
di Avellino, si evince che gli immobili, oggetto Ha presente consulenza tecnica,
cosi individuati:
1. Y% di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alfreddazzaro n.1, nel
NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2 Cat. A2 (Abitazione di dipivile), Consistenza
11,5vani, Piano S1-T-1;
2. Y% di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alfreddazzaro n.1, nel
NCEU Fg.3 Part.358 Sub.3 Cat. C3 (Laboratorio peti @ mestieri), Consistenza
171mq, Piano T;
3. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.118,
Consistenza 02 are e 60 centiare (260mq);
4. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.119,

Consistenza 02 are e 73centiare (273mq);
6
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5. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.120
Consistenza 03 are e 80centiare (380mq);

6. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.207,
Consistenza 21 are e 78centiare (2.178mq);

7. 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Capocasale ex Corso
Umberto I, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 Cat. A4 (takzione di tipo popolare),
Consistenza 7vani;

8. 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Supportico Falce ex
Vico falce, nel NCEU Fg.3 Part.417 Sub.10 Cat. ©2posito);

9. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeIrNCT Fg.2 Part.40,
Consistenza 12 are e 73 centiare (1.273mq);

10. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeInrNCT Fg.2 Part.41,
Consistenza 06 are e 67 centiare (667mq);

11. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeInrNCT Fg.2 Part.42,
Consistenza 08 are e 20 centiare (820mq);

12. 1/1 di Immobile nel Comune di Montemiletto AV Lodtd Cisterna o
Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 Part.1706 at.(Opificio), Piano T;

Il criterio

Per rendere meglio comprensibile la presente ctarsaa tecnica, in prima
analisi, si configureranno i singoli lotti ed in @&to si rispondera, per ognuno d
essi, ai quesiti formulati dal G.E..

Il metodo estimativo

Per la determinazione del valore da attribuire aghi singolo lotto saranno
adottati i principi dell'estimo, inteso come I'iesne dei principi logici e
metodologici che regolano e consentono la motivatggettiva e generalmente
valida formulazione del giudizio di stima del vabodei beni economici, espresso
in moneta, sulla base di dati economici e tecnidiativi all'oggetto della stima.

Il procedimento, nell'applicazione del metodo ewdtivo, sara il comparativo
unitamente ad una stima per capitalizzazione didigd il valore sara quello
mediato tra i due tipi di stima, per le aree edafcli si fara riferimento ad una
stima analitica che tiene conto dei parametri conle costo dell'edilizia
convenzionata, l'indice di edificabilita, la clasdemografica del comune, I'indice
area su costo variabile classe demografica, I'iedacea sul costo di produzione, il
mercato edilizio della zona, le caratteristiche pne del fondo e l'estensione

dell'area.
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Possibilita di vendita in lotti

Prima di definire il valore venale degli immobilbisogna individuare il modo
migliore per raggiungere il maggiore guadagno pb#sei da qui la possibilita di
una vendita in lotti, evitando frazionamenti che spono risultare infelici o
inadeguati, sia per I'elevato costo delle opere essarie per attuare il
frazionamento, sia per alcuni aspetti negativi, lguauna insoddisfacente
funzionalita delle porzioni; la diversita di ricchea che conseguirebbero
confrontando la somma dei valori delle singole pgord con il valore che il bene
avrebbe conservato se fosse rimasto intero; unassacdunzionalita rispetto ai
percorsi interni ed alla distribuzione degli ambiierstessi; la costituzione di
eventuali servitu particolarmente gravose.
Configurazione dei singoli lotti

Dalla analisi della documentazione e dalle risultardei sopralluoghi effettuati
per gli immobili in oggetto, viene proposta una goione che prevede la vendita in
sei lotti individuati come segue:
Lotto n°1, %2 di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alfde Nazzaro n.1, nel
NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2 Cat. A2 (Abitazione di dipivile), Consistenza
11,5vani, Piano S1-T-1 e Sub.3 Cat. C3 (Laboratoper arti e mestieri),
Consistenza 171mq, Piano T.
Lotto n°2 1/4 di Terreni nel Comune di Candida AV nel NCT .FgPart.118,
Consistenza 02 are e 60 centiare (260mq), Part.1C9Bnsistenza 02 are e
73centiare (273mq), Part.120, Consistenza 03 aBHeentiare (380mq), Part.207,
Consistenza 21 are e 78centiare (2.178mq).
Lotto n°3 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Capocasale ex
Corso Umberto I, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 CA#4 (Abitazione di tipo
popolare), Consistenza 7 vani;
Lotto n.4 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AWia Supportico
Calce ex Vico falce, nel NCEU Fg.3 Part.417 SubQ#. C2 (Deposito);
Lotto n.5 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVelInNCT Fg.2
Part.41, Consistenza 06 are e 67 centiare (667mBar.42, Consistenza 08 are e
20 centiare (820mq).
Lotto n.6 1/1 di Immobile nel Comune di Montemiletto AV Log¢td Cisterna o
Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 Part.1706 at.(Opificio), Piano T.

Il pignoramento interessa le quote di proprieta aKXXXXXXXXX, di

XXXXXXXXXXX € della XXXXXXXXXXX.
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Analisi Lotto n.1

DIRITTI PER ¥ DI IMMOBILI NEL COMUNE DI PAROLISE AV
ALLA VIA ALFREDO NAZZARO N.1, NEL NCEU FG.3 PART.35 8
SUB.2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE E SUB.3 LABORATORIO
PER ARTI E MESTIERI.

Quesito 1 “Descrizione dell’immobile”

Il lotto n.1 individua i diritti per ¥2 di immobilnel Comune di Parolise AV Via
Alfredo Nazzaro n.1, nel NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2t.CA2 (Abitazione di tipo
civile), Consistenza 11,5vani, Piano S1-T-1 Rend&8& 72,10 e Sub.3 Cat. C3
(Laboratorio per arti e mestieri), Consistenza 1glnPiano T Rendita €.459,23.
(Allegato 3A-3B-3C-3D-3E-3F-3G-3I1-3L-3M).

Gli immobili fanno parte di una costruzione del dipisolato alla Via A.
Nazzaro, ben inserita nel tessuto urbano del picadntro, in un’area a vocazione
residenziale. La costruzione € stata realizzata gpna struttura portante costituita
da un reticolo di travi e pilastri in conglomeratmementizio armato, solai in
laterocemento, copertura a falde, fondazioni a itratla fine degli anni settanta.
Si presenta su tre livelli un piano seminterratostieato a laboratorio per arti e
mestieri, un piano terra e un piano sottotetto atdwzione abitativa, con una
corte esterna, che contorna l'intera costruziomalividuata con il subalterno n.1,
comune ad entrambi i subalterni, erroneamente noseiito fra i beni oggetto di
pignoramento, definita da muri in calcestruzzo csovrastante balaustra in ferro
battuto, caratterizzata dalla presenza di due cHnomicolari sul lato est che
consentono l'accesso al piano seminterrato e a ast@ auto disposto sotto al
portico d’ingresso e di uno pedonale sul lato sud dccesso alla
abitazione.(Allegato 3N Foto 1-2-3-4).

L'abitazione e accessibile dal lato est dove é codlto un cancelletto con
copertura in ferro che precede il grande porticateetto spiovente che ricopre il
ballatoio d’'ingresso con la scala e il posto ausall’ampio ballatoio del prospetto
frontale e disposto il portone principale in legobe immette su un corridoio di
10,70mq, lungo il quale si distribuiscono una cueidi 16,00mqg con camino in
pietra, mattoni e legno, il bagno 1 di 5,70mq coawvpnenti e pareti rivestite con
piastrelle in ceramica e attrezzato con sanitaralqwaso, lavabo e lavapanni in
porcellana bianca e rubinetterie in acciaio, l'ampsalone di 29,50mqg con

portafinestra su terrazzo del lato ovest carattzatp dalla scala a chiocciola in
9
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ferro battuto di collegamento con il piano sottateed il disimpegno per la zona
notte di 7,50mq. Da qui si accede alla camera daold di 18,40mqg con porta
finestra su terrazzo del lato ovest, al bagno ni.Z @0mqg con pavimenti e pareti
rivestite con piastrelle in ceramica bicolore a#zato con sanitari quali vaso,
bidet, lavabo e piatto doccia con box in materiplastico e vasca da bagno, tutti
in porcellana bianca e rubinetterie in acciaio kaadlamera da letto n.2 di 14,00mq
con porta finestra sul balcone collegato con illatdio d’ingresso ed infine ad un
piccolo ripostiglio di 2,80mqg. L’abitazione prosegucon il piano sottotetto
accessibile dalla scala a chiocciola del salone ichmette su un locale sottotetto 1
di 22,90mqg con altezza minima di 120cm e massima2@dbcm al colmo e al
disimpegno di 5,50mq per il locale di sottotettal225,80mq, con finestra sul lato
nord, per il ripostiglio di 3,50mq, per il sottotet4 di 11,10mqg con finestra sul
lato Sud e per il sottotetto 3 di 15,20mq con fitrassul lato sud (Allegato 3N
Foto 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18).

Completa I'abitazione una cantina al piano semirdérs priva di aperture di
forma regolare di 20,00mqg con accesso dalla scateraa in ferro battuto dal
cavedio. (Allegato 3N Foto 19-20).

Il laboratorio a piano seminterrato presenta un enbe principale di forma
rettangolare di 151,00mqg con altezza utile di 3,45mon finestre in ferro, con
deposito di 15,00mq e una piccola zona servizi ¢d0Bng, con due porte carraia
una sul lato est e una sul lato sud e con accesslmmpale dal lato est dal ballatoio
esterno dell’abitazione attraverso una scala imdesul cavedio interrato.

A ridosso delle pareti sui confini nord, ovest edsuisultano collocate tettoie
in ferro con coperture in pannelli di lamiera gréza servizio del laboratorio. Il
laboratorio, destinato al deposito di materiali riesi e apparecchiature per la
lavorazione del ferro, presenta un elevato gradofatiscenza in totale stato di
abbandono (Allegato 3N Foto 21-22-23-24-25-27).

L’esposizione e la luminosita sono buone la cositone gode di affaccio su
tutti i lati, tutti gli ambienti sono ben dimensiati, di forma regolare, con
adeguati livelli di illuminazione e aerazione connal buona distribuzione
planimetrica con una zona giorno con salone, cu@n@agno e una zona notte con
due camere da letto e un bagno.

Gli impianti idrici, elettrici e di scarico sono tt funzionanti e risultano
allacciati alle pubbliche reti, cosi come I'impianttermico costituito da corpi
scaldanti in ghisa in tutti gli ambienti con brutdbae a gas autonomo e allacciato

alla rete metano.
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L'appartamento presenta mediocri finiture con parétattate con pitture
lavabili, pavimentazione in gres porcellanato, morinterne in legno ed infissi
esterni in pvc con persiane esterne. Le facciattere® sono trattate con intonaci
di tipo civile, i canali e le pluviali sono in lamra preverniciata.

La costruzione presenta una corte esterna, indiaiducon il subalterno n.1,
che contorna l'intera costruzione. Il lotto confirm Nord e ad Est con strada
comunale A. Nazzaro, a Sud con proprieta comunePdrolise, a Ovest con
proprieta Particella 362.

Al momento del sopralluogo, I'immobile € occupataldsignor XXXXXXXXXXX,
con la sua famiglia, nella qualita di proprietario.

Il bene, oggetto di consulenza, € corrispondente goello indicato nell’atto di
pignoramento, € da considerarsi inclusa la cortmeoe individuata catastalmente
con il subalterno n,1.

E stata riscontrata la difformita tra lo stato atter (Allegato 3M) e le
planimetrie catastali (Allegato 3E-3F) e le planitme depositate al Comune di
Parolise ed allegate al progetto assentito (Allegalt-3L).

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

L'unita immobiliare €& stata realizzata con concess edilizia n.4 del
21.05.1978 come da attestazione del responsabileséerizio dell’ufficio tecnico
del comune di Parolise (Allegato 3H), non e statavenuta all’interno del
fascicolo documentazione tecnica amministrativa adcezione dell’elaborato
grafico di progetto.

La denuncia dei calcoli strutturali presso gli Wifidel Genio Civile della
Provincia di Avellino non e stata rinvenuta cosino® la Relazione a strutture
Ultimate e il Collaudo statico.

Non sono state rinvenute le conformita degli impgiaidrici ed elettrici alle
normative vigenti in materia (legge 46/90) e il técato di regolare allaccio alle
reti pubbliche, non é stata rilasciata Autorizzareodi abitabilita di casa, non é
stato rilasciato Attestato di Qualificazione Enetiga ai sensi dell’art.2 del D.Lgs
311/2006 e succ. mod ed int.

Dalle indagini effettuate sono emerse difformita o stato di fatto (Allegato
3M), le planimetrie catastali (Allegato 3E-3F), ®laborato grafico del progetto
assentito (Allegato 31-3L). In particolare é staiecontrato che:

. la destinazione catastale (C3 Laboratorio di artmestieri) e difforme da
guella assentita, autorimessa e cantina (C6 Autesis®, C2 Depositi);
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" la veranda sul lato Sud presente anche nella platrira catastale (Allegato
3E) non é presente nel progetto assentito (Allegado
" la tettoia sul lato Ovest non €& presente né nellanpnetria catastale
(Allegato 3E) ne nel progetto assentito (Allegatig;3
" la tettoia sul lato Nord non é presente né nellanpinetria catastale
(Allegato 3E) né nel progetto assentito (Allegatid;3
. la scala di accesso al piano sottotetto presenteh@annella planimetria
catastale (Allegato 3F) non e presente nel progadsentito (Allegato 3L);
" I'intero piano sottotetto annesso alla abitazioneigortato nella planimetria
catastale (Allegato 3F) non nel progetto assentAtegato 3L).

La costruzione ricade, come previsto dallo strunomentbanistico attualmente
in vigore PUC, in zona B “Zona di completamentoensiva” dove sono consentiti

interventi di manutenzione ordinaria e straordimaei ricostruzione.

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

La costruzione e del tipo isolato, l'intera cortesterna, che contorna la
costruzione, individuata nel NCEU con il subalternd BCNC (bene comune non
censibile), comune ai subalterni 2-3 (Allegati 3&)da considerarsi comune alle

unita immobiliari.

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”

Variabili stima

Verranno di seguito esaminate le variabili che dano sulla determinazione del
piu probabile valore venale.

Il comune Il comune di Parolise € un piccolo centro di cirt®00 abitanti, a circa
10km da Avellino facilmente raggiungibile tramita 5S.400 Ofantina.

La zonala costruzione e collocata nel centro del piccolmmaine, in una area a
vocazione residenziale, ben collegata alle printiparterie stradali comunali e
statali. La zona e completamente urbanizzata edastfutturata.

II_mercato immobiliare € in una fase di deciso ribasso, davptincipalmente alla
crisi economica che si sta amplificando per immolbidn nuovi.

Consistenza. | dati metrici degli immobili, riscaati attraverso un rilievo diretto,
hanno consentito di calcolare le superfici (AllegaA). | dati ottenuti sono stati

riassunti come segue:
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SUBALTERNI| PIANO | AMBIENTE suA | SNR 1 sNR | Balconi
Abitazione
Autorimessi mg 151,0¢C
Sub.2 Terra Depositc mg 15,0C
Servizi mg 5,20
Terra Cantine mg 20,0C
Ingresst mq 10,7C 25,8C
Cucine mq 16,0C
Bagno ] mq 5,70
. Salonge mg 29,50 47,0C
Primo Disimpegno mq 7,50
Letto 1 mq 18,4C
Letto 2 mq 14,00
Sub.3 Bagno : mq 7,20
Ripostiglio mq 2,80
Sottotetto mq 22,9C
Sottotetto : mq 25,8C
Sottotetto |Disimpegnc mg 5,50
Sottotetto « mq 15,2C
Ripostiglio mg 3,50
Sottotetto mq 11,1C
RIEPILOGO mq | 111,80 104,00 171,20 72,80

Caratteristiche costruttiveLa costruzione é stata realizzata con una struttura
portante costituita da un reticolo di travi e pildsin conglomerato cementizio
armato, solai in laterocemento, copertura a falfdedazioni a travi, alla fine degli
anni settanta, le tamponature esterne sono in nunaadi laterizio.

Finiture esterne Le facciate esterne sono trattate con intonaciigo tcivile, le
aperture sono semplici, le balaustre dei balcomason ferro battuto, i canali di
gronda e le pluviali sono in lamiera preverniciatali infissi esterni sono in pvc
con avvolgibili in plastica.

Finiture interne L'immobile presenta mediocri finiture con paretiattate con
pitture lavabili, pavimentazione in gres porcellama& porte in legno. | soffitti e le
pareti sono trattati con intonaci di tipo civile,servizi sono rivestiti in ceramica,
gli apparecchi igienico-sanitari in porcellana.

Impianti L'immobile  dispone di allacci alle pubbliche reti ep
I'approvvigionamento idrico, elettrico e alla lineaetano per gli impianti termici.
E’ servito da una caldaia autonoma che consentehan@a produzione di acqua
calda, lo smaltimento delle acque sia reflue chanlche avviene attraverso le reti
pubbliche.

Distribuzione planimetricala distribuzione planimetrica € buona con una zona
giorno con cucina, salone e bagno e una zona nodtedue camere da letto e due
bagni adeguatamente disimpegnata.

EsposizionelL’esposizione e la luminosita sono buone la cosione dispone di
affaccio su tutti i lati, tutti gli ambienti sonoeln dimensionati con adeguati livelli

di illuminazione e aerazione.

13



Arch. Michele Follo

Accessibilita L'edificio e facilmente accessibile da via A. Nara@a una strada
comunale del piccolo centro, a ridosso delle prpadi arterie di collegamento
cittadino.

Considerazioni generalill lotto € costituito da una abitazione al pianoimo e
sottotetto di una abitazione del tipo isolato comnasso deposito al piano
seminterrato in una zona a destinazione residempziedalizzata alla fine degli anni
settanta, si presenta in discrete condizioni, fa@hte accessibile, con una buona
esposizione e una buona distribuzione planimetrica.

Stima comparativall lotto n.1 € costituito dai diritti pari a ¥ dina abitazione

con annesso deposito cosi distinto:

Superfici Utili Abitabili SUA =111,80 mq
Superfici Non Residenziali SNR = 104,00 mq
Superfici Autorimesse-depositi-laboratori =17Q,thq
Superfici Balconate-terrazzi = 72,80 mq

Le ultime tabelle OMI disponibili, emanate dall’Ageia delle Entrate e relative al
primo semestre dell’anno 2020 relative agli immahal destinazione residenziale
di tipo civile nel comune di Parolise per la fasaantrale, prevedono le seguenti

guotazioni:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: AVELLING

Comune: PAROLISE

Fascia/zona: Centrale/CEMTRO ABITATO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.:

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione [(E/mq x mese)
M Stato canssrvativo mm __
2.4 29

Abitazioni civili NORMALE 620 760 L
Abitazioni civili Ottimo 7e0 830 L 29 35 L

Abitazioni di tipo economico Otimo 690 780 L 26 3 L

Abitazioni di tipo economico HORMALE 520 690 L 21 26 L
Box NORMALE 380 530 L 15 22 L
Ville & Villini Otfimo 820 950 L 31 38 L
Ville & Villini NORMALE 700 820 L 26 il L

Si ritiene pertanto equo assumere come il piu phloleavalore di mercato per
immobili in simili condizioni, il valore massimo, gy abitazione di tipo economico
con uno stato conservativo normale, di €.760,00,58P0 per le superfici non
residenziale SNR, per i balconi una valutazione 18%. Per i locali depositi
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autorimesse e laboratori il valore minimo di €.380, Per cui avremo:

SUA Superficie Utile Abitabile €.780,00

SNR Superficie non residenziale €760,00x50%=  €,880

Superfici balconate €760,00x10%-= €.76,00

Superfici depositi-autorimesse-laboratori €.380,
RICAPITOLO

SUA Superficie Utile Abitabile 111,80 mq €.780,00 €.84.968,00
SNR Superficie non residenziale 104,00 mq €.380,00 €.39.520,00
Superfici balconate 171,20 mq €.380,00 €.65.056,00
Superfici depositi-autorimesse-laboratori 72,80 mq €.76,00 €.5.532,80
TOTALE €.195.076,80

Stima per capitalizzazione dei redditi

Con questo procedimento, si fa riferimento alle tp@he si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.

Si ritiene equo indicare I'eventuale canone in ©.,0® mensili, il guadagno annuo
sarebbe: €.700,00 x 12 = €.8.400,00

su tale somma pero, trattandosi di affitti mensihticipati e considerando un tasso
annuo pari al 2,0% avremo un interesse annuo di:

i=6,5x0,020 x €.700,00 = €.91,00

il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguente:

RIt = €.8.400,00 + €.91,00= €.8.491,00

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione del
reddito netto normale medio annuo (R).

R= RIt-(Q +Serv. +Imp. +Sf e Ines.+12)

Q= ammortamento, reintegrazione, manutenzione,casazione fabbricato.

Serv. =spese di condominio.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In.=sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati sudpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéorgHe del 20%; per cui il

reddito netto é:

Spese = €.8.491,00 x 20% = €.1.698,20
R = €.8.491,00 - €.1.698,20 = €.6.701,80
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpitae:
V=R/r = €.6.701,80 / 0,040 €.167.545,00
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Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.195.076,80 €.167.545,00 €.181.310,90

Gli immobili nel comune di Parolise (AV), sono sitatalutati attraverso la
media tra una stima comparativa e una stima peritabipzazione dei redditi in
€.181.310,90 dai quali devono essere detratti iticgser la regolarizzazione
urbanistica e catastale in particolare e necessario
. ripristinare la destinazione originaria attraversna modifica catastale, in
guanto la destinazione catastale (C3 Laboratorioadi e mestieri) & difforme
dalla destinazione della concessione autorimesszamtina (C6 Autorimesse, C2
Depositi);

. procedere al ripristino dello stato autorizzatividraverso la rimozione della

veranda sul lato Sud, presente anche nella plamimetatastale non presente

nell’elaborato grafico di progetto, in quanto i d¢bsdi una eventuale

regolarizzazione sono di gran lunga superiori alova di mercato;

. procedere al ripristino dello stato autorizzatividraverso la rimozione della

tettoia sul lato Ovest, non presente nell’elaborgtafico di progetto, in quanto i

costi di una eventuale regolarizzazione sono dinghanga superiori al valore di

mercato;

. procedere al ripristino dello stato autorizzatividraverso la rimozione della

tettoia sul lato Nord, non presente nell’elaborapafico di progetto, in quanto i

costi di una eventuale regolarizzazione sono dinghanga superiori al valore di

mercato;

" regolarizzare la scala di accesso al piano sottotepresente anche nella

planimetria catastale, non nell’elaborato grafica ¢drogetto, attraverso la

presentazione di un progetto a sanatoria ai seeHiatt. 31 DPR 380/2001;

" regolarizzare l'intero piano sottotetto annessoaalbitazione e riportato

nella planimetria catastale e non nell’elaborat@afgeo di progetto, attraverso la

presentazione di un progetto a sanatoria ai seeHiatt. 31 DPR 380/2001.

Le spese per le regolarizzazioni urbanistiche eastdli sono state determinate

come segue::

" spese tecniche per effettuare una sanatoria aiisdeH’ART. 31 DPR

380/2001 presso gli uffici Tecnici comunali per tagolarizzazione della scala

esterna e del piano sottotetto sono pari a €.2.600,

" spese tecniche per effettuare le variazioni catlaspaesso I'’Agenzia del
16



Arch. Michele Follo

Territorio sono pari a €.1.500,00;

" spese per sanatoria presso il Comune di Paroliser mneri di
urbanizzazione, per costo di costruzione, oblazjahritti di segreteria, marche da
bollo sono pari a €.2.500,00;

" spese per ripristino dello stato autorizzativo avgrso la rimozione di tutte

le tettoie sono pari a €.2500,00.

Oneri
Competenze tecniche Competenze Urbanizzazione Oneri per rimozioni
. S tecniche pratica . . . . TOTALE
pratica edilizia ; Oblazione - Costruzione e smaltimenti
catastali e .
marche e diritti di segreterial
€. 2.500,00 €. 1.500,00 €.2.500,00 €.2.500,00 G®0

Il lotto n.1 é stato valutato attraverso la medra tina stima comparativa e
una stima per capitalizzazione dei redditi in coegdivi €.181.310,90, al quale
valore sono stati detratti €.9.000,00 per regdaaizioni urbanistiche e catastali,
per cui avremo €.181.310,90 - €.9.0000 = €.172,900 poiché la vendita
interessa i diritti pari %2 della proprieta avremad £2.310,90 / 2 = €.86.155,45 che
arrotondato é pari £.86.000,00.

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell'immobile stata effettuata attraverso
ispezioni di tipo ipotecario effettuate presso laonServatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino, per soggetsugli esecutati:

" XXXXXXXXXXX;
" XXXXXXXXXXX;
Gli immobili nel Comune di Parolise AV alla Via Alédo Nazzaro n.1, nel
NCEU Fg.3 Part.358 Sub.1-2-3 sono di proprieta:

" per % di XXXXXXXXXXX;

" per ¥ XXXXXXXXXXX;
> Al signori XXXXXXXXXXX € XXXXXXXXxXX il fondo sul gale & stata realizzata
la costruzione e pervenuto a seguito di atto di poawvendita del 12.07.1976
trascritto presso la Conservatoria dei Registri lobmiari della Provincia di
Avellino il 04.08.1976 R.Gen.8870 R.Part.8275 daxxxxxxxxx relativamente alla
Particella 285/b e atto di compravendita del 121®7.6 trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 08.08.1977
R.Gen.9178 R.Part.8436 da xxxxxxxxxxx relativamerdBa Particella 285/a e
Convenzione per lottizzazione con Comune di Pamligascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 31.10.1979
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R.Gen.12805 R.Part.11907.
> Con atto di donazione del 24.11.2011 trascrittasgrela Conservatoria dei
Registri Immobiliari della Provincia di Avellino i128.11.2011 R.Gen.20640
R.Part.16939 il signor xxxxxxxxxxx donava alla figlxxxxxxxxxxx riservando il
diritto di abitazione relativamente all’unita abiitaa al subalterno 2 e diritto di
uso vitalizio relativamente all’unita al subalterne.3, con annotazione alla
precedente trascritta presso la Conservatoria deigi®ri Immobiliari della
Provincia di Avellino il 31.12.2012 R.Gen.22507 R.2056 di avvenuta
trascrizione di domanda giudiziale a favore di XXXXXXXX, € successiva
annotazione trascritta presso la Conservatoria &egistri Immobiliari della
Provincia di Avellino il 01.02.2018 R.Gen.1707 RrPa52 di avvenuta
trascrizione di inefficacia totale della trascrin® originaria.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioniegiudizievoli:
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
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Analisi Lotto n.2

DIRITTI PER 1/4 DI IMMOBILI NEL COMUNE DI CANDIDA AV NEL NCT
AL FOGLIO 7 PARTICELLE 118-119-120-207.

Quesito 1 “Descrizione degli immobili”

Il “Lotto n.2”, individua i diritti per ¥4 su fondnel Comune di Candida AV,
nel NCT Foglio 7: Part.118, consistenza 02 are ecéfitiare (260mq), seminativo,
classe 3, R.D. 0,81 e R.A. 0,67; Part.119, consizde02 are e 73 centiare (273mq),
seminativo, classe 2, R.D. 1,27 e R.A. 0,78; P&®.,1 consistenza 03 are e
80centiare (380mq), seminativo, classe 2, R.D. 1&7R.A. 1,08; Part.207,
consistenza 2lare e 78centiare (2.178mq) seminaanbmrato, classe 2, R.D. 11,25
e R.A.11,2 (Allegato 4A-4B-4C-4D-4E).

Il fondo, costituito dalle quattro singole partitel catastali, € collocato a
ridosso della linea ferroviaria Avellino Rocchetthe fiancheggia sul lato Ovest e
costeggia la strada comunale Pazza sul lato Nord.

Il fondo di forma triangolare presenta un leggemn@enza con esposizione a
Nord-Ovest, ha una facile accessibilita grazie atlaa disposizione lungo una
strada comunale asfaltata che consente anche I|ssoce/eicolare, presenta una
superficie complessiva di 3.091mq, prevalentemeatdestinazione boschiva con
una fitta vegetazione e priva di altre colture (&dbhto 4G Foto 1-2-3-4-5-6).

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondentguallo indicato nell’atto di
pignoramento.

Il fondo confina a nord con strada comunale Pazzast e sud con proprieta
particella 122, a ovest con linea ferroviaria Avetl-Rocchetta.

Al momento del sopralluogo, [I'immobile €& nella dmpbilita dei
comproprietari:

Y4 XXXXXXXXXXX;

Y4 XXXXXXXXXXX;

V4 XXXXXXXXXXX.

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

Sul fondo non sono state rinvenute opere antropithle da determinare la
necessita di effettuare pratiche di tipo edilizio.
Il fondo ricade come previsto dallo strumento urlsdito vigente del comune,

attualmente in vigore, PRG, in una zona classifacabme E2 Agricola, in questa
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zona sono consentiti interventi edilizi ad esclusiuso agricolo con indice di
fabbricabilita fondiaria pari a 0,30mc/mqg, come eage dal certificato di

destinazione urbanistica (Allegato 4F).

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

Trattandosi di fondo agricolo, non esiste alcunatagoone di tipo

condominiale.

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”
LA STIMA

Verranno di seguito esaminate le variabili che domo sulla determinazione

del piu probabile valore venale.
II_comune di Parolise € un centro di piccole dimensioni aceirl0 Km dal
capoluogo di provincia, collegato ad esso attrawvedis strada statale Ofantina.
La zona L'immobile € collocato nella zona a valle in prossta della linea
ferroviaria Avellino-Rocchetta, alla periferia sudscretamente collegato grazie a
strade comunali.
Il mercato. Il mercato immobiliare e in una fase di deciso asiso, dovuto
principalmente alla crisi economica che si sta ampando e sta coinvolgendo
anche i fondi agricoli.
Coltura in atto. Il fondo classificato come seminativo di classe & pa particella
118, seminativo di classe 2 per le particelle 112307, di fatto il fondo si
presenta boschivo con macchia mediterranea conaspor alberi ad alto fusto.
Pregi. Il fondo presenta una leggera pendenza con esparséza Nord-ovest.
Difetti. Il fondo ha una dimensione decisamente modesta
Accessibilita.ll fondo e accessibile, da piccole strade interpwdieasfaltate ed in
discrete condizioni manutentive.
Stima comparativa.

Il valore di partenza per la determinazione del pnobabile valore di mercato
e stato desunto dalle tabelle di valutazione reglatédlla Regione Campania, anno
2020, Decreto Dirigenziale n.48 del 03.03.2020, girevedono, per il comune di
Candida “Zona 5” con destinazione a seminativo, edetinato sulla base della
vocazione della zona, un valore di €.14.626/ha,oval espresso in ettari che

riportato in mq diviene di €.1,46.
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Questi valori utilizzati nelle procedure di espraprvengono moltiplicati per
tre, in analogia alle accettazioni delle indennganel caso in cui i proprietari
siano coltivatori diretti. Pertanto, il valore é nhaa €.1,46 x 3= €.4,39/mq che

viene aumentato o diminuito in relazione alle peatita del sito.

N £ o o
c @ @ o ] S
© e ‘g E s S e = g «© o
5 2 S so| & N = = 2 5 ©
° c = o= = 2 3 ® = = = Valore di mercato
= ) © © — © ) o =
S E © = S @ o S o O o
o o s o w < o
= = ©
g (@4 > >
118 260| €.4,39| 0,60/ 1,000 0,7 1,00 1,10 0,90 1,00 €.183 £ 474 59
119 | 273/ €439 /0,60 1,00/ 0,70 1,00 1,20| 0,90 | 1,00 |€.1,83 € 4B 32
120 380/ €.4.39 | 0,60| 1,00/ 0.70 | 1,00| 1,120| 0,90 | 1,00 |€.1,83 £ 693,64
207 | 2178 €4,39 1 0,60 | 1,00|0.70 | 1,00 | 1,20| 0,90 | 1,00 |€.1,83 € 3.975.64
TOTALE €.5.642,19

Stima per capitalizzazione dei redditi

Con questo procedimento, si fa riferimento alle tpiohe si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.

Si ritiene equo indicare l'eventuale canone penteéra proprieta immobiliare
costituta dal fondo, in €.40,00 mensili, pari a 8400 annui, su tale somma pero,
trattandosi di affitti mensili anticipati e consicgendo un tasso annuo pari al 2,0 %
avremo:

i =6,5x 0,020 x 40,00 = €£€.5,20
il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguent®It = €.480,00+€.5,20 =
€.485,20.

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione
del reddito netto normale medio annuo (R). R=RIt+@2rv.+Imp.+Sf e Ines.+12)

Q =zammortamento, reintegrazione, manutenzj@ssicurazioni etc.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In. =sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati suBpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéortdle del 20%, per cui il

reddito netto é:

Spese = €.485,20 x 20 % = €.97,04

R = €.1.213,0 - €.97,04 = €.382,96
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpitae:

V =R/r = €.382,96 / 0,040 = €.9.574,00
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Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.5.642,19 €.9.574,00 €.7.608,10

Il lotto n.2 e stato valutato attraverso la media tina stima comparativa e una per
capitalizzazione di reddito in complessivi €.7.608,poiché la vendita interessa i
diritti per % dell'intera proprieta avremo €.7.608, /4 = €.1.902,02 che
arrotondato é pari &.2.000,00

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell'immobile a@&vvenuta attraverso
ispezioni di tipo ipotecario effettuate presso laonServatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino, per nomini&o sugli attuali
comproprietari:

XXX XXXXXXXX

Gli immobili nel Comune di Candita AV, nel NCT FgFPart.118-119-120-207
sono di proprieta:

" per Y di XXXXXXXXXXX;

" per Y di XXXXXXXXXXX;

" per Ya di XXXXXXXXXXX;

mper Ya di XXXXXXXXXXX.

L'immobile & stato fino al 15.06.1999 di XXXXXXXXXX

A seguito di denuncia di successione di XXxXXxxxxxxtrascritta presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 15.11.2001
R.Gen.21392 R.Part.18556 gli immobili sono pervenut

= per 2/12 di XXXXXXXXXXX;

per 2/12 di XXXXXXXXXXX;

per 2/12 di XXXXXXXXXXX;

per 2/12 di XXXXXXXXXXX;

per 4/12 di XXXXXXXXXXX
A seguito di denuncia di successione di XXXXxXxxxxxtrascritta presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 24.06.2009
R.Gen.13272 R.Part.10514 gli immobili sono pervenut
" per ¥a a XXXXXXXXXXX;
" per % a XXXXXXXXXXX;

= per % a XXXXXXXXXXX;
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" oper % a XXXXXXXXXXX.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:
> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favorexixXxxXxxxxx iscritto
presso la Conservatoria dei Registri ImmobiliarilldeProvincia di Avellino il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
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Analisi Lotto n.3

DIRITTI PER 1/4 DI IMMOBILI NEL COMUNE DI SAN POTIT O ULTRA
AV NEL NCT AL FOGLIO 2 PARTICELLE 40-41-42.

Quesito 1 “Descrizione degli immobili”

Il “Lotto n.3”, individua i diritti per ¥s su fondinel Comune di San Potito
Ultra, nel NCT Foglio 2: Part.40, consistenza 12 a& 73 centiare (1.273mq),
seminativo arborato, classe 2, R.D. 9,20 e R.A.06,Bart.41, consistenza 06 are e
67 centiare (667mq), seminativo arborato, class®2). 4,82 e R.A. 3,62; Part.42,
consistenza 08 are e 20centiare (820mq), seminaanbmrato, classe 2, R.D. 5,93 e
R.A.4,45 (Allegato 5A-5B-5C-5D).

Il fondo, di forma irregolare, con una leggera penda con esposizione a Nord
est, a circa un chilometro dal centro abitato dinSRotito Ultra, & occluso,
'accesso avviene da fondi limitrofi sui quali vienesercitato un diritto di
passaggio e dalla strada comunale Chiaire che ssgmta ben asfaltata, con una
superficie complessiva di 2.760mq, prevalentemeatedestinazione seminativo
arborato con sporadici alberi da frutto. (Allegeib Foto 1-2-3-4-5-6).

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondentguallo indicato nell’atto di
pignoramento.

Il fondo confina a nord con particella 36, a eshqgwmarticelle 211-43-48 e 34 a
sud e ovest con particella 38.

Al momento del sopralluogo I'immobile e nella digpbilita dei
comproprietari:

Y4 XXXXXXXXXXX;

Y4 XXXXXXXXXXX;

Ya XXXXXXXXXXX;

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondentguallo indicato nell’atto di

pignoramento.

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

Sul fondo sono presenti delle piccole baracche pedeposito di attrezzi
realizzate in legno e lamiere, opere da riteneretidb semovente e provvisorio
probabilmente realizzate anche antecedentemente 1867, pertanto non
necessitano di pratiche edilizie.

24



Arch. Michele Follo

Il fondo ricade come previsto dallo strumento urlsdico vigente del comune
attualmente in vigore, PRG, in una zona classifacabme E3 Agricole semplici
dove é richiesto un lotto minimo edificabile ai fiagricoli di 4.000mq, pertanto,
non €& consentita alcun tipo di costruzione, comeerge dal certificato di

destinazione urbanistica (Allegato 5E).

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

Trattandosi di fondo agricolo, non esiste alcunatatzoeone di tipo

condominiale.

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”
LA STIMA

Verranno di seguito esaminate le variabili che duomo sulla determinazione

del piu probabile valore venale.

Il comune di San Potito Ultra € un centro di piccole dimensi@ circa 10 Km dal
capoluogo di provincia, collegato ad esso attrawvees strada statale Ofantina.

La zona L'immobile e collocato nella zona a valle in prossta della strada
statale Ofantina, alla periferia nord discretamendellegato grazie a strade
comunali.

Il mercato. Il mercato immobiliare & in una fase di deciso asko, dovuto
principalmente alla crisi economica che si sta am@gando e sta coinvolgendo
anche i fondi agricoli.

Coltura in atto. Il fondo classificato come seminativo arborato tlhgse 2 presenta
sporadici alberi da frutto.

Pregi. Il fondo presenta una leggera pendenza con unaatdmale esposizione a
nord-est.

Difetti. Il fondo ha una dimensione decisamente modesta

Accessibilita. Il fondo e occluso accessibile grazie a servitu plassaggio
esercitata su fondi limitrofi e dalla strada comimahiaire ben asfaltata ed in
discrete condizioni manutentive.

Stima comparativa.ll valore di partenza per la determinazione del pitobabile
valore di mercato e stato desunto dalle tabell&#alutazione redatte dalla Regione
Campania, anno 2020, Decreto Dirigenziale n.48 d2l03.2020, che prevedono,

per il comune di San Potito “Zona 7” con destinaroa seminativo arborato,
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determinato sulla base della vocazione della zoma,valore di €.12.420,44/ha,
valore espresso in ettari che riportato in mq dnaedi €.1,24.

Questi valori utilizzati nelle procedure di espraprvengono moltiplicati per
tre, in analogia alle accettazioni delle indennganel caso in cui i proprietari
siano coltivatori diretti. Pertanto il valore e par€.1,24 x 3= €.3,72/mq che viene

aumentato o diminuito in relazione alle peculiardal sito.

S £ o o
c © ‘(;)' ) ’S E
s | < s |5 || 5|22 ] o
= 9 © = © = >S5 o) o ot —_
o ® o °© o <Q X = 5 N o i
§ o 5 ; © | 3 3 o ? % = = Valore di mercato
S| E| e |2 |5 | &0 8| & |0 ¢
o a 5 < 3 W 9 =
g 4 > >
40 |1.273 €.3,72|1,00/0,90(1,20 | 1,00/0,80|1,00]| 1,00 |£.3,21 €.4.091,57
41 | 667 | €.3,72/1,00/0,90 | 1,20| 1,000,80 | 1,00| 1,00€.3,21 €.2.143.79
42 | 820 | €.3,72/1,00/1,00 | 1,20| 1,000,80 | 1,00| 1,00€£.3,57 €.2.928.37
TOTALE €.9.163,70

Stima per capitalizzazione dei redditi

Con questo procedimento, si fa riferimento alle tpiohe si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.

Si ritiene equo indicare l'eventuale canone pentéra proprieta immobiliare
costituta dal fondo, in €.50,00 mensili, pari a @600 annui, su tale somma pero,
trattandosi di affitti mensili anticipati e consicendo un tasso annuo pari al 2,0 %
avremo:

i =6,5x0,020 x 50,00 = €.6,50
il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguent®Ilt = €.600,00+€.6,50 =
€.606,50.

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione
del reddito netto normale medio annuo (R). R=RIt+@2rv.+Imp.+Sf e Ines.+12)

Q =zammortamento, reintegrazione, manutenzj@ssicurazioni etc.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In. =sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati suBpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéortdie del 20%, per cui il

reddito netto é:

Spese = €.606,50 x 20 % =€.121,30
R = €.606,50 - €.121,30 = €.478,70
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpite:
V =R/r = €.478,70 / 0,040 = €.11.967,50
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Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.9.163,70 €.11.967,50 €.10.565,60

Il lotto n.3 & stato valutato attraverso la media tina stima comparativa e una per
capitalizzazione di reddito in complessivi €.10.566 poiché la vendita interessa i
diritta per % dell’intera proprieta avremo €.10.568 /4 = €.2.641,40 che
arrotondato é pari &€.2.600,00

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell’immobileséata effettuata attraverso
ispezioni di tipo ipotecario presso la Conservaaodiei Registri Immobiliari della
Provincia di Avellino, per nominativo sugli attuadomproprietari:

" XXXXXXXXXXX
Gli immobili nel Comune di San Potito Ultra AV, n&ICT Fg.3 Part.40-41-42

sono di proprieta:

per Ya di XXXXXXXXXXX;

per ¥z di XXXXXXXXXXX;

per ¥z di XXXXXXXXXXX;

per Y2 di XXXXXXXXXXX.
L'immobile & stato fino al 28.05.2009 di XXXXXXXXXX
A seguito di denuncia di successione di xxxxxxxxxxdel 28.05.2009,
trascritta presso la Conservatoria dei Registri lotmiari della Provincia di
Avellino il 24.06.2009 R.Gen.13272 R.Part.10514 ighmobili sono pervenuti:

per Ya XXXXXXXXXXX;

per ¥a a XXXXXXXXXXX;

per Ya a XXXXXXXXXXX;

" oper ¥a a XXXXXXXXXXX.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:
> Costituzione di diritti reali a titolo oneroso aviare di Comune di San
Potito Ultra per servitu di attraversamento su pagltie 40 e 41 trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 25.10.1997
R.Gen.15842 R.Part.13734.
> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favorexixXxxXxxxxx iscritto
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presso la Conservatoria dei Registri ImmobiliarilldeProvincia di Avellino il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.

> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
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Analisi Lotto n.4

DIRITTI PER 1/4 DI IMMOBILI NEL COMUNE DI SAN POTIT O ULTRA
AV VICO CARPATI N.1 E N.16, NEL NCEU FG.3 PART.370 SUB.2
ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE.

Quesito 1 “Descrizione dell’immobile”

Il lotto n.4 individua i diritti per ¥ di un immobe nel Comune di Parolise AV
Capocasale n.1, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 Cat(Abitazione di tipo
popolare), Consistenza 7vani, Classe 3, Piano T-Rehdita €.271,14 (Allegato
6A-6B-6C).

L’immobile fa parte di una articolata costruzioneserita nella cortina edilizia
di via Capocasale gia Corso Umberto | nel tessutbano del piccolo centro, in
un'area a vocazione residenziale. Il fabbricato tats ricostruito ai sensi della
legge 219/81 e succ. mod. ed int., alla fine deghini ottanta con una struttura
portante con reticolo di travi e pilastri in congierato cementizio armato, solai in
laterocemento, copertura a falde, fondazioni a itrasu tre livelli, con diverse
unita abitative e depositi, tutte con accesso irdigpente (Allegato 60 Foto 1-2-3-
4-5). L’abitazione in oggetto &€ accessibile da mgriesso, collocato sul sottopasso
per la corte interna della costruzione, con il moré che apre su un corpo scala a
rampa unica verso il primo livello della abitazigne quindi sul grande salone
pranzo di 57,50mq caratterizzato da ampio caminoaadolo con rivestimento in
pietra, con finestra sulla facciata principale erfaofinestra sul balconcino di
2,60mq con affaccio sulla corte interna e dallalaca giorno verso il piano
secondo con rivestimento in marmo bianco e balaustrferro battuto. Dal salone
si accede alla ampia cucina di 32,00mq con finestraord e al bagno di 6,40mq
con pavimenti e pareti rivestite con piastrelledaramica, attrezzato con sanitari
guali vaso, lavabo e lavapanni in porcellana biarcaubinetterie in acciaio, con
finestra sul lato sud. La scala interna apre su saiottino di 19,10mq, ben
illuminato grazie ad ampia finestra e su un piccdisimpegno di 5,30mq lungo il
quale si distribuiscono tre camere da letto e ugrnma La camera da letto n.1 di
23,00mq, priva di vedute ma dotato di luce ingredeesul lato sud, il bagno n.2 di
9,10mq, con pavimenti e pareti rivestite con piadlig in ceramica, attrezzato con
sanitari quali vaso, lavabo e lavapanni in porcedabianca e rubinetterie in
acciaio e dotato di luce ingrediente sul lato sledlcamera da letto n.2 di 20,60mq
dotata di un piccolo balconcino sul lato sud, edine la camera da letto n.3 di
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20,20mq con portafinestra su balconcino di 2,60nmeé$tra sul lato nord (Allegato
60 Foto 6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18).

Completa |'abitazione una piccola cantina al piaterra di 14,10mq con
accesso dal sottopasso, di forma regolare privapgirture (Allegato 60 Foto 19-
20-21).

L’esposizione e la luminosita sono discrete la costone gode di un doppio
affaccio sul lato Nord e Sud, gli ambienti sono b&imensionati di forma regolare
con adeguati livelli di illuminazione e aerazionepn una buona distribuzione
planimetrica con una zona giorno con salone e ca@rbagno al piano primo e una
zona notte con tre camere da letto e un bagno ah@isecondo.

Gli impianti idrici, elettrici e di scarico sono t funzionanti cosi come
I'impianto termico costituito da corpi scaldanti ighisa in tutti gli ambienti con
bruciatore a gas autonomo, tutte le utenze idricklettriche e metano sono
momentaneamente sospese.

L’appartamento presenta mediocri finiture con paretattate con pitture
lavabili, pavimentazione in gres porcellanato, mornnterne in legno ed infissi
esterni in pvc con persiane esterne. Le facciattere® sono trattate con intonaci
di tipo civile, i canali e le pluviali sono in lamia preverniciata.

Il lotto confina a Nord e ad Est con strada comen&apocasale, a Est con
proprieta particella 191, a Sud con corte comunsubalterno 4, a Ovest con corte
comune.

Al momento del sopralluogo, I'immobile e libero, lhee disponibilita dei
comproprietari.

Il bene, oggetto di consulenza, € corrispondente goello indicato nell’atto di
pignoramento.

E’ stata riscontrata la conformita tra lo stato uatlte (Allegato 6N), le
planimetrie catastali (Allegato 6C) e le planimetrdepositate al Comune di

Parolise ed allegate all’ultimo progetto assenfifdlegato 61-6L-6M).

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

Il fabbricato e stato ricostruito ai sensi dellagge 219/81 e succ. mod. ed int.
con assegnazione di contributo n.75 del 18.08.19®ITegato 6E), variante n.75bis
del 03.12.1987 (Allegato 6F) e variante 75ter dél.@.1990 (Allegato 6G). |
lavori sono stati ultimati il 25.05.1990 a seguitei quali € stato depositato lo
stato finale.

bY

La denuncia dei calcoli strutturali e stata effeita presso gli Uffici del Genio
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Civile della Provincia di Avellino il 27.05.1988 dll.110705 (Allegato 6H), non
risultano depositate presso gli Uffici del Geniov@@e della Provincia di Avellino
la relazione a strutture ultimate e il Certificado Collaudo delle Strutture.

Non sono state rinvenute le conformita degli impgiaidrici ed elettrici alle
normative vigenti in materia (legge 46/90) e il técato di regolare allaccio alle
reti pubbliche, non é stata rilasciata Autorizzareodi abitabilita di casa, non é
stato rilasciato Attestato di Qualificazione Enetiga ai sensi dell’art.2 del D.Lgs
311/2006 e succ. mod ed int.

Dalle indagini effettuate € emersa la conformita to stato di fatto (Allegato
6N), la planimetria catastale (Allegato 6C), e @liaborati grafici del progetto
assentito (Allegato 61-6L-6M).

La costruzione ricade, come previsto dallo struneentbanistico attualmente
in vigore PUC, in zona A “Centro Urbano” dove somonsentiti interventi di

manutenzione ordinaria e straordinaria e ricostonzi.

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

La costruzione e del tipo in linea con corte intearmon sono state individuate

dotazioni di tipo condominiale (Allegato 6D).

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”

Variabili stima

Verranno di seguito esaminate le variabili che domo sulla determinazione
del piu probabile valore venale.
II_ comune Il comune di San Potito Ultra € un piccolo centro circa 1.000
abitanti, a circa 10km da Avellino facilmente ragggibile tramite la SS.400
Ofantina.
La zonala costruzione é collocata nel centro del piccolmmaine, in una area a
vocazione residenziale, ben collegata alle printiperterie stradali comunali e
statali. La zona e completamente urbanizzata edastfutturata.

I mercato Il mercato immobiliare € in una fase di deciso m®Bba, dovuto

principalmente alla crisi economica che si sta afpando per immobili non
nuovi.

Consistenzal dati metrici degli immobili, riscontrati attraveo un rilievo diretto,

hanno consentito di calcolare le superfici (AllegadN). | dati ottenuti sono stati

riassunti come segue:
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SUBALTERNI PIANO AMBIENTE SUA SNR Balconi
Abitazione
Terra Deposito mq 14,10
Salone mq 57,50 2,00
. Cucina mq 32,00
Primo
Bagno 1 mq 6,40
Corpo scala mq 9,30
N.2 Salotto mq 19,10 2,60
Disimpegno mq 5,30
Letto 1 mq 23,00
Sottotetto
Bagno 2 mq 9,10
Letto 2 mq 20,60
Letto 3 mq 20,20 2,60
RIEPILOGO mq 202,50 14,10 7,20

Caratteristiche costruttiveLa costruzione é stata realizzata con una struttura
portante costituita da un reticolo di travi e pildsin conglomerato cementizio
armato, solai in laterocemento, copertura a falfdedazioni a travi, alla fine degli
anni ottanta, le tamponature esterne sono in mugeatu

Finiture esterne Le facciate esterne sono trattate con intonaciigo tcivile, le
aperture sono semplici, le balaustre dei balcomason ferro battuto, i canali di
gronda e le pluviali sono in lamiera preverniciatli infissi esterni sono in pvc
con scuretti interni alla romana.

Finiture interne L'immobile presenta mediocri finiture con paretiattate con
pitture lavabili, pavimentazione in gres porcellama& porte in legno. | soffitti e le
pareti sono trattati con intonaci di tipo civile,servizi sono rivestiti in ceramica,
gli apparecchi igienico-sanitari in porcellana.

Impianti L'immobile  dispone di allacci alle pubbliche reti ep
I'approvvigionamento idrico, elettrico e alla lineaetano per gli impianti termici.
E’ servito da una caldaia autonoma che consentehan@ produzione di acqua
calda, lo smaltimento delle acque sia reflue chanlche avviene attraverso le reti
pubbliche.

Distribuzione planimetricala distribuzione planimetrica € buona con una zona
giorno con cucina salone e bagno al piano primona aona notte con tre camere
da letto un salotto e un bagno al piano secondttj adeguatamente disimpegnati.
EsposizionelL’esposizione e la luminosita sono discrete, latcozione dispone di
due affacci a Nord e Sud, tutti gli ambienti sonenbdimensionati con adeguati
livelli di illuminazione e aerazione.

Accessibilita L'edificio é facilmente accessibile da Via Caposalena delle
principali arterie comunali del piccolo centro, @lasso delle principali arterie di

collegamento cittadino.
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Y

Considerazioni generalill lotto € costituito da una abitazione al pianoimpo e
secondo inserita nel contesto di una costruzioneltonarticolata con annesso
deposito al piano terra in una zona a destinazica®denziale, ricostruita alla fine
degli anni ottanta, si presenta in discrete conamzj facilmente accessibile, con
una discreta esposizione e una buona distribuzipia@imetrica.

Stima comparativall lotto n.4 e costituito dai diritti pari ad 1/4i dina abitazione

con annesso deposito cosi distinto:

Superfici Utili Abitabili SUA = 202,50 mq
Superfici Non Residenziali SNR = 14,10 mq
Superfici Balconate-terrazzi = 7,20 mq

Le ultime tabelle OMI disponibili, emanate dall’Ageia delle Entrate e relative al
primo secondo semestre dell’anno 2020 relative agiimobili a destinazione
residenziale di tipo civile nel comune di San PotWltra per la fascia centrale,

prevedono le seguenti quotazioni:

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: AVELLING

Comune: SAN POTITO ULTRA
Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
R Stato conservativo m_ __
27 33

Abitazioni civili MORMALE 640 520 L
Abitazioni civili Ottimo 820 960 L 33 4 L

Abitazioni di tipo econemico Ottimo 76D 880 L 28 36 L

Abitazioni di tipo economico MNORMALE 580 760 L 24 29 L
Box NORMALE 420 590 L 16 23 L
Ville & Villini Ottimo 860 1000 L 35 432 L
ille & villini MORMALE 710 860 L 28 3, L

Si ritiene pertanto equo assumere come il piu ploleavalore di mercato per
immobili in simili condizioni, il valore massimo,gy abitazione di tipo economico
con uno stato conservativo normale, di €.590,00,58P0 per le superfici non
residenziale SNR, al 10% per i balconi. Per cuieawo:

SUA Superficie Utile Abitabile €.590,00
SNR Superficie non residenziale €.590,00x50%= 6,P9
Superfici balconate €.590,00x10%= €.59,00
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RICAPITOLO
SUA Superficie Utile Abitabile 202,50 mqg| €.590,00| €.119.475,00
SNR Superficie non residenziale 14,10 mq| €.295,00 €.4.159,00
Superfici balconate 7,20 mqg| €.59,00 €.424,80
TOTALE €.124.059,30

Stima per capitalizzazione dei redditi

Con questo procedimento, si fa riferimento alle tp@he si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.

Si ritiene equo indicare I'eventuale canone in £.4® mensili, il guadagno annuo
sarebbe: €.400,00 x 12 = €.4.800,00

su tale somma pero, trattandosi di affitti mensihticipati e considerando un tasso
annuo pari al 2,0% avremo un interesse annuo di:

i =6,5x0,020 x €.400,00 = €.52,00

il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguente:

RIt = €.4.800,00 + €.52,00= €.4.852,00

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione del
reddito netto normale medio annuo (R).

R= RIt-(Q +Serv. +Imp. +Sf e Ines.+12)

Q= ammortamento, reintegrazione, manutenzione,casazione fabbricato.

Serv. =spese di condominio.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In.=sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati sudpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéortdle del 20%; per cui il
reddito netto e:

Spese = €.4.852,00 x 20% =€.727,80
R = €.4.852,00 - €.970,40 = €.3.829,60
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpitee:
V=RI/r = €.3.829,60 / 0,040 €.95.740,00

Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.124.059,30 €.95.740,00 €. 109.899,65

L’immobile nel comune di San Potito Ultra (AV), @aso valutato attraverso la

media tra una stima comparativa e una stima peritalipzazione dei redditi in
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€.109.899,65 poiché la vendita interessa i dirifpar Y4 dell’intera proprieta
avremo €.109.899,65/4 =€.27.474,91 che arroadace pari &€.27.500,00.

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell’immobileséata effettuata attraverso
ispezioni di tipo ipotecario effettuate presso laonServatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino, per nomini&o sugli attuali
comproprietari:

" XXXXXXXXXXX

L'immobile nel Comune di San Potito Ultra AV, nelQEU Fg.3 Part.370
Sub.2 a tutt’oggi e di proprieta per:

Y di XXXXXXXXXXX

Y di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX.
pervenuto a seguito di denuncia di successione XXXXXXXXXX, trascritta presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari della Rincia di Avellino il 24.06.2009
R.Gen.13272 R.Part.10514.
> Dal 24.06.2009 al 15.06.1999 I'immobile é stato per

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 1500/12000 XXXXXXXXXXX;

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 3000/1200 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione delD6.1999 di XXXXXXXXXXX
trascritta presso la Conservatoria dei Registri lotmiari della Provincia di
Avellino il 15.11.2001 R.Gen.21392 R.Part.18556.
> Dal 30.12.1996 al 15.06.1999 I'immobile € statoXxokXxXXXXXXXX
a seguito di atto di ricostituzione di condominiedilizio assegnazione del
02.12.1996, trascritto presso la Conservatoria dRggistri Immobiliari della
Provincia di Avellino il 30.12.1996 R.Gen.15390 RuR.13344.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:
> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favorexixXxxXxxxxx iscritto
presso la Conservatoria dei Registri ImmobiliarilldeProvincia di Avellino il

01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
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> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
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Analisi Lotto n.5
DIRITTI PER 1/4 DI IMMOBILE NEL COMUNE DI SAN POTIT O ULTRA
AV VIA SUPPORTICO FALCE N.6, NEL NCEU FG.3 PART.417 SUB.10
DEPOSITO.

Quesito 1 “Descrizione dell’immobile”

Il lotto n.5 individua i diritti per % di immobilnel Comune di San Potito Ultra
AV Via Supportico Falce ex Vico Falce, nel NCEU BgPart.417 Sub.10 Cat. C2
(Deposito), Consistenza 37mq, Classe 1, Piano TndRa €.51,59 (Allegato 7A-
7B-7C-7D).

L’immobile fa parte di una articolata costruzioneserita nella cortina edilizia
di Via Capocasale gia Corso Umberto | nel tessutbamo del piccolo centro, in
un’area a vocazione residenziale. Il fabbricatogostruito ai sensi della legge
219/81 e succ. mod. ed int., agli inizi degli annbovanta, con una struttura
portante con un reticolo di travi e pilastri in agdomerato cementizio armato,
solai in laterocemento, copertura a falde, fondazia travi, con tre piani
complessivi e con diverse unita abitative e depositutte con accesso
indipendente, caratterizzato da una corte accebsidlal sottopasso “Supportico
Falce” da Corso Umberto I, una delle principaliexie stradali del piccolo centro.
(Allegato 70 Foto n.1-2-3).

Il deposito, dotato di ampia porta di ingresso arrb battuto, preceduta da un
piccolo portico di circa 4,00mq e da pochi gradiai scendere, presenta un
ambiente unico di 44,00mqg, allo stato totalmenteezgio, privo di intonaci,
pavimenti e della impiantistica. Il deposito presanfinestre in ferro battuto
disposte sul lato est sulla corte comune e sul lav@st su pozzo luce comune
(Allegato 70 Foto n.4-5-6).

Le facciate esterne sono trattate con intonaci igiotcivile, i canali e le
pluviali sono in lamiera preverniciata.

Il deposito confina a Nord con proprieta particeBd2, a Est con pozzo luce
individuata come corte comune subalterno 11, a 8o proprieta subalterni 4 e 5
e a Ovest con corte comune individuata con il stdralo n.3.

Al momento del sopralluogo I'immobile e libero, h&l disponibilita dei
comproprietari.

Il bene, oggetto di consulenza, € corrispondente goello indicato nell’atto di
pignoramento.
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E’ stata riscontrata la conformita tra lo stato uatlte (Allegato 7N), le
planimetrie catastali (Allegato 7C) e le planimetridepositate al Comune di San

Potito Ultra ed allegate all’ultimo progetto assieat(Allegato 7M).

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

Il fabbricato e stato ricostruito ai sensi dellagige 219/81 e succ. mod. ed int.
con assegnazione di contributo n.117 del 01.03.190®llegato 7E) variante
n.117bis del 24.11.1990, (Allegato 7F) e variantlerter del 09.08.1993, (Allegato
7G). | lavori sono stati ultimati il 31.10.1998 aguito dei quali e stato depositato
certificato di regolare esecuzione (Allegato 7H) .

La denuncia dei calcoli strutturali & stata effetta presso gli Uffici del Genio
Civile della Provincia di Avellino il 26.07.1993 aN.37368 (Allegato 71), la
relazione a strutture ultimate €& stata depositatan@7368 il Certificato di
Collaudo delle Strutture e stato depositato il 73199 al N.37368 (Allegato 7L).

Sono state rinvenute all’interno del fascicolo lenformita relative all’intera
costruzione degli impianti idrici ed elettrici allaormative vigenti in materia
(legge 46/90) e il certificato di regolare allaccabdle reti pubbliche, non é stata
rilasciata Autorizzazione di abitabilita di casagme stato rilasciato Attestato di
Qualificazione Energetica ai sensi dell’art.2 delLBs 311/2006 e succ. mod ed
int. Non sono state rinvenute quelle relative afita in oggetto.

Dalle indagini effettuate € emersa la conformita to stato di fatto (Allegato
7N), la planimetria catastale (Allegato 7C) e gllialeorati grafici del progetto
assentito (Allegato 7M).

La costruzione ricade, come previsto dallo strunoentbanistico attualmente
in vigore PUC, in zona A “Centro Urbano” dove somonsentiti interventi di

manutenzione ordinaria e straordinaria e ricostonai.

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

La costruzione é del tipo in linea con una corteterma, individuata
catastalmente con il subalterno n.3, BCNC, Bene Goennon Censibile, comune a
tutte le unita che hanno accesso dalla corte, epanzo luce individuato con il
subalterno n.11 comune ai subalterni 10 e 13 (Adt¢gD).

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”

Variabili stima

Verranno di seguito esaminate le variabili che duomo sulla determinazione
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del piu probabile valore venale.

II_comune Il comune di San Potito Ultra € un piccolo centro circa 1.000

abitanti, a circa 10km da Avellino facilmente ragggibile tramite la SS.400
Ofantina.

La zonala costruzione e collocata nel centro del piccolmmaine, in una area a
vocazione residenziale, ben collegata alle printiperterie stradali comunali e
statali. La zona e completamente urbanizzata edastfutturata.

I mercato Il mercato immobiliare & in una fase di deciso ®Bba, dovuto

principalmente alla crisi economica che si sta afiphndo per immobili non
nuovi.

Consistenzal dati metrici degli immobili, riscontrati attraveo un rilievo diretto,

hanno consentito di calcolare la superfice del de@popari a mq 44,00 (Allegato
7N).

Caratteristiche costruttiveLa costruzione é stata realizzata con una struttura
portante costituita da un reticolo di travi e pilasin conglomerato cementizio
armato, solai in laterocemento, copertura a falfdedazioni a travi, alla fine degli
anni novanta, le tamponature esterne sono in muaatu

Finiture esterne Le facciate esterne sono trattate con intonaciigo tcivile, le
aperture sono semplici, le balaustre dei balcomaoson ferro battuto, i canali di
gronda e le pluviali sono in lamiera preverniciatali infissi esterni sono in ferro
battuto.

Finiture interne L’immobile si presenta privo delle opere di finiarquali
intonaci, pavimenti, impiantistica.

Impianti L'immobile dispone dei collegamenti sottotracciarple pubbliche reti
per I'approvvigionamento idrico ed elettrico.

Distribuzione planimetricaLa distribuzione planimetrica e ininfluente tratthosi
di un deposito tuttavia la buona geometria regolacensente un’ottima
funzionalita.

EsposizionelL’esposizione e la luminosita sono discrete la costone dispone di
aperture sui lati est ed ovest con adeguati livdililluminazione e aerazione.
Accessibilita L'edificio e facilmente accessibile da Supporticalée da Via
Capocasale gia Corso Umberto |, una delle prindimaterie comunali del piccolo
centro, a ridosso delle principali arterie di c@géanento cittadino.

Considerazioni generalill lotto e costituito da un deposito al piano telirmserito
nel contesto di una costruzione molto articolata una zona a destinazione

residenziale, ricostruita alla fine degli anni novta, si presenta allo stato grezzo.
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Stima comparativall lotto n.5 e costituito dai diritti pari ad 1/4idin deposito
cosi distinto:

Superfici Non Residenziali SNR = 44,00 mq

Le ultime tabelle OMI disponibili, emanate dall’Ageia delle Entrate e relative al
primo semestre dell’anno 2020 relative agli immakal destinazione residenziale
di tipo civile nel comune di San Potito Ultra pea fascia centrale, prevedono le

seguenti quotazioni:

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: AVELLING

Comune: SAN POTITO ULTRA
Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
R Stato conservativo __

Abitazioni civili MHORMALE 540 820 L 27 33 L
Abitazioni civili Ottimo 820 980 L 33 4 L
Abitazioni di tipo econemico Ottimo 76D 880 L 28 36 L
Abitazioni di tipo economico MNORMALE 580 760 L 24 29 L
Box NORMALE 420 590 L 16 23 L
Ville & Villini Ottimo 860 1000 L 35 432 L
ille & villini MORMALE 710 860 L 28 3, L

Si ritiene pertanto equo assumere come il piu ploleavalore di mercato per
immobili in simili condizioni, il valore minimo, peabitazione di tipo economico
con uno stato conservativo normale pari a €.590,8050% per le superfici non

residenziale SNR, per cui avremo:

SNR Superficie non residenziale €.590,00x50%= 6,P9

RICAPITOLO

SNR Superficie non residenziale 44,00 mq €.295,00 €.12.980,00
TOTALE €.12.980,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Con questo procedimento, si fa riferimento alle tpiehe si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.

Si ritiene equo indicare I'eventuale canone in €0®0mensili, il guadagno annuo
sarebbe: €.50,00 x 12 = €.600,00

su tale somma pero, trattandosi di affitti mensihticipati e considerando un tasso
annuo pari al 2,0% avremo un interesse annuo di:

i=6,5x0,020 x €.50,00 = €.6,50
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il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguente:

RIt = €.600,00 + €.6,50= €.606,50

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione del
reddito netto normale medio annuo (R).

R= RIt-(Q +Serv. +Imp. +Sf e Ines.+12)

Q= ammortamento, reintegrazione, manutenzione,casazione fabbricato.

Serv. =spese di condominio.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In.=sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati sudpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéorddHe del 20%; per cui il
reddito netto e:

Spese = €.606,50 x 20% =€.121,30
R = €.606,50 - €.121,30 =€.478,70
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpitee:
V=RI/r = €.478,70 / 0,040 €.11.967,50

Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.12.980,00 €.11.967,50 €.12.473,75

Il deposito € stato valutato attraverso la media una stima comparativa e una
stima per capitalizzazione dei redditi in €.12.479%,poiché la vendita interessa i
diritta per % dell'intera proprieta avremo €.123%75 / 4 = €.3.118,44 che
arrotondato é pari €.3.000,00.

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell’immobileséata effettuata attraverso
ispezioni di tipo ipotecario effettuate presso laonServatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino, per nomini&@o sugli attuali
comproprietari:

T OXXXXXXXXXX.

L'immobile nel Comune di San Potito Ultra AV, nelQEU Fg.3 Part.417
Sub.10 e di proprieta:

Y di XXXXXXXXXXX;

B U0 di XXXXXXXXXXX;
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Y4 di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione xixxxxxxxx del 28.05.2009,
trascritta presso la Conservatoria dei Registri lotmiari della Provincia di
Avellino il 24.06.2009 R.Gen.13272 R.Part.10514.
Dal 24.06.2009 al 15.11.2001 I'immobile é stato pper

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 4/12 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione H®I06.1999 XXXXXXXXXXX,
trascritta presso la Conservatoria dei Registri lotmiari della Provincia di
Avellino il 15.11.2001 R.Gen.21392 R.Part.18556, ato di divisione per
individuazione di proprieta a seguito di intervendo demolizione e ricostruzione
di un fabbricato, del 18.07.2000 trascritto predsoConservatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino il 03.08.20 R.Gen.11954 R.Part.10254.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioniegiudizievoli:
> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favorexxixxxxxxxxx iscritta
presso la Conservatoria dei Registri ImmobiliarilldeProvincia di Avellino il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
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Analisi Lotto n.6
IMMOBILE NEL COMUNE DI MONTEMILETTO AV ALLA LOCALIT A

CISTERNA O ZANFREDA VIA CISTERNA, NEL NCEU FG.8 PAR T.1706
CAT. D1 OPIFICIO.

Quesito 1 “Descrizione dell’immobile”

Il lotto n.6 individua un opificio nel Comune di Mdemiletto AV Localita
Cisterna o Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 tPlaft06 Cat. D1 (Opificio),
Piano T Rendita €.3.990,00 (Allegato 8A-8B-8C).

L'opificio e collocato lungo una delle principali irkttrici del traffico
extracomunale, a margine del centro, ottimamentdegato alle principali arterie
stradali verso Avellino e Benevento.

Il corpo principale é stato realizzato tra il 19@3il 1995 con una struttura di
tipo prefabbricato costituito da pilastri e travin i calcestruzzo armato
precompresso, copertura con coppelle e tamponaltaterali con pareti di blocchi
in cemento, su fondazioni in calcestruzzo armatstdaite da plinti del tipo a
bicchieri su pali di fondazione.

L’opificio e accessibile da un cancello del tipooscevole collocato su strada
comunale, che apre su area interna al lotto dedimia muri in calcestruzzo armato
con sovrastante balaustra in ferro a delimitarateira area esterna che contorna la
costruzione e che sui presenta totalmente asfaltata

La costruzione di forma rettangolare 20,10mt x D48 per una superficie
utile interna di 861,90 mq con altezza utile intardi 7,70mt, si presenta come un
ambiente unico con una piccola zona servizi coltacall’interno della struttura,
con finestre del tipo a nastro lungo tutte le pareérimetrali. La zona servizi
presenta una zona bagni con area lavabi e tre baigwgoli, un piccolo ufficio con
annesso bagno, in adiacenza a questa zona, sono cddocati due piccole
strutture del tipo semovente destinate allo stogeagli materiale.

L’opificio presenta una pavimentazione del tipodustriale in battuto di
cemento, impianto elettrico a vista tipico delldiatta artigianali, infissi in ferro,
dispone di quattro aperture carrabili con portoni fierro su tutti i lati oltre ad
uscite di sicurezza con porte pedonali.

La struttura é dotata di carroponte disposto trasabmente alla costruzione
nella campata iniziale, che rappresenta un valagi@anto.

Lungo la parete posteriore e su quella lateralea atlestra dell’'ingresso
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principale, sono state realizzate delle tettoie farro battuto con coperture in
lamiera grecata che presentano un elevato stato fdiiscenza dovuto
principalmente allo stato di abbandono del comptess

L'opificio, sebbene sia in stato di abbandono pesssazione di attivita,
presenta uno stato conservativo buono per la pastutturale dovuto
principalmente alle qualita intrinseche del sistem@ostruttivo del tipo
prefabbricato, fatiscente per quanto riguarda lerepdi finitura e i servizi dovuto
principalmente per la mancanza di opere di manuit@me e per lo stato di
abbandono nel quale versa.

L’opificio confina a Nord con proprieta particelleB033, 1963 e 1534, a Est con
strada comunale Canale, a Sud con particella 1&7d4d Ovest con particella 689.

Al momento del sopralluogo, gli immobili sono nelldisponibilita della
XXXXXXXXXXX .

| beni, oggetto di consulenza, sono corrispondexutn quelli indicati nell’atto
di pignoramento. E’ stata riscontrata la conformtta lo stato attuale (Allegato
8N) la planimetria rinvenuta presso il Comune edegata alla richiesta del
certificato di agibilita (Allegato 8M) e la planini@a catastale (Allegato 8C).

Quesito 2 “Reqgolarita edilizia”

L'opificio €& stato realizzato con concessione dostruzione n.25 del
26.06.1993 (Allegato 8D), variante n.45 del 03.1993 (Allegato 8E), La denuncia
dei calcoli strutturali € stata effettuata presslo dffici del Genio Civile della
Provincia di Avellino il 11.08.1993 al N.37453 (Alyjato 8F) e integrazione del
24.01.1994 al N.37453I (Allegato 8G), la relaziomestrutture ultimate e stata
depositata al n.37453 il 29.11.1994, il Certificado Collaudo delle Strutture e
stato depositato il 12.04.1995 N.37453 (Allegato)8H

In seguito all’ultimazione lavori e stata presetataichiesta di Certificato di
Agibilita in data 17.03.2010 prot.1860 (Allegato)8& seguito del quale é stato
rilasciato Certificato di agibilita N.05 del 19.@010 (Allegato 8L).

Le certificazioni di conformita degli impianti idei ed elettrici alle normative
vigenti in materia (legge 46/90) e il certificatoi degolare allaccio alle reti
pubbliche sono stati depositati ed allegati allachiesta del Certificato di
Agibilita, non e previsto Attestato di Qualificazie Energetica ai sensi dell’art.2
del D.Lgs 311/2006 e succ. mod ed int.

Dalle indagini effettuate € emersa la conformita to stato di fatto (Allegato
8N), le planimetrie catastali (Allegato 8C), e gélaborati grafici allegati al
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certificato di agibilita della costruzione (Allegat8M). Sono state realizzate delle
tettoie con strutture in ferro sulla parte posteei@rive di autorizzazione, per tali
strutture non vi & possibilita di avvalersi di saorde e pertanto dovranno essere
rimosse.

La costruzione ricade, come previsto dallo strunoentbanistico attualmente
in vigore PRG, in zona PIP “Piano Insediamento Rrtvibo” D2 dove sono
consentiti interventi su manufatti esistenti, identi di manutenzione ordinaria e

straordinaria e ricostruzione.

Quesito 3 “Dotazioni condominiali”

L'unita immobiliare individuata alla Particella 180con destinazione D/1 é
comprensiva della costruzione principale, dei pi@tzdelle aree esterne, dei muri

di contenimento dei cancelli d’ingresso.

Quesito 4 “Determinazione del valore venale”

Variabili stima

Verranno di seguito esaminate le variabili che domo sulla determinazione
del piu probabile valore venale.
Il comune Il comune di Montemiletto &€ un centro di circa 500@bitanti a circa
20km da Avellino facilmente raggiungibile tramit@a ISS7, baricentrica verso il
capoluogo di provincia e la Citta di Benevento, purdi riferimento per tanti
piccoli comuni limitrofi. | dati demografici relati al territorio comunale
confermano la tenuta e confermano una stabilitdladglopolazione. Il comune
mostra una discreta vitalitd imprenditoriale conpleesenza di diverse aziende nate
negli ultimi anni. Le attivita industriali e artighali sono quelle che hanno
maggiore incidenza sul totale complessivo dei latori.
La zonala costruzione e collocata ai margini del centrdla@epiccola cittadina
lungo a poche centinaia di metri dall’asse viarongipale in una area a vocazione
industriale e artigianale, ben collegata alle prpadi arterie stradali comunali e
statali e al casello autostradale di Pratola Satedla autostrada Napoli-Bari. La
zona e completamente urbanizzata ed infrastruteurat

I mercato Il mercato immobiliare & in una fase di deciso ®Bba, dovuto

principalmente alla crisi economica che si sta afiphndo per immobili non
nuovi.

Consistenzal dati metrici degli immobili, riscontrati attraveo un rilievo diretto,

hanno consentito di calcolare le superfici. (Allega8M). | dati ottenuti sono stati
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riassunti come segue:
Superfici Utili = 861,90 mq
Superficie esterne =1.693 mq

Caratteristiche costruttive La costruzione & stata realizzata con struttura

prefabbricata costituita da travi e pilastri in castruzzo precompresso, con
chiusura orizzontale con travi a coppelle, pilasitmseriti in plinti a bicchiere e
tamponature in muratura di blocchi.

Finiture esternell fabbricato si presenta come un parallelepipedo,

le facciate sono trattate ad intonaci con coloriach prive di particolari finiture. |
canali di gronda e le pluviali sono in lamiera peemiciata, gli infissi esterni, del
tipo a nastro sono in ferro.

Finiture interne L’area opificio presenta pareti trattate con intendi tipo civile,

I'opificio presenta una pavimentazione in battutocdmento. Le aree servizi e il
corpo ufficio, collocati all’interno della struttar principale, si presentano
rispettivamente quasi totalmente piastrellate, cgavimentazioni in gres
porcellanato, apparecchi igienico-sanitari in peltana, i soffitti e le pareti sono
trattati con intonaci di tipo civile, per la partefici le pavimentazioni sono in
gres porcellanato, gli apparecchi igienico-sanitawno in porcellana, i soffitti e le
pareti sono trattati con intonaci di tipo civileli gnfissi sono in legno.

Impianti Gli impianti della zona lavorazione sono funzional efficienti, con rete
elettrica esterna in canalette sospese per la ithiszione della rete di produzione
con quadri di trasformazione, con l'illuminazionetidiciale a neon. L’opificio
dispone di allacci alle pubbliche reti per I'apprmgionamento idrico, elettrico, lo
smaltimento delle acque sia reflue che bianche eangi attraverso le reti
pubbliche.

Distribuzione planimetrical’unita presenta un ambiente unico funzionale goti

di attivita svolta, all’'interno e collocata una zorservizi e spogliatoi e un corpo
ufficio.

Esposizionel’opificio presenta tutti i lati liberi, pertantoagle di illuminazione da
tutti i lati

Accessibilita La costruzione e facilmente accessibile da Canalejdosso della

SS7, ottimamente collegato alle principali arteswadali comunali e statali e al
casello autostradale della Napoli-Bari.

Considerazioni_generaliL’opificio e stato realizzato e attrezzato per lacpliare

attivita svolta di lavorazione del ferro con rile@ parte impiantistica, con

importanti aree esterne, con facilita di accessohe&nai mezzi di trasporto merci e
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realizzato con una tipologia costruttiva adegualla aormative in materia sismica.

Stima comparativa

Le ultime tabelle OMI disponibili, emanate dall’Ageia delle Entrate e relative al
primo semestre dell’lanno 2020 relative agli immaoba destinazione produttiva
nel comune di

Montemiletto per la fascia perifericarevedono le seguenti

guotazioni:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: AVELLIND

Comune: MONTEMILETTC

Fascia'zona: Periferica/LA PARTE PERIFERICA DELLO ABITATO
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 1

Tipeologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Produttiva

Valori Locazione (€/mq x mese)

Capannoni tipici NORMALE

Valore Mercato (€/mq)
R Stato conservativo __
240 290

2 4 L

Capanncni tipici Ottimo 250 340 L 1.4 16 L
Laboratori MNORMALE 405 430 L 18 iz L
Labaratori COttimo 450 570 L 22 26 L

Si ritiene, pertanto, equo assumere come il piubpatumle valore di mercato per
immobili in simili condizioni, il valore massimo, g capannoni tipici con uno

stato conservativo normale, di €.290,00, per leeaesterne una valutazione al

10%. Per cui avremo:

SUA Superficie Utile €.290,00

SNR Superficie esterne €.290,00 x 10%= €.29,00
RICAPITOLO

SUA Superficie Utili 861,90 mq| €.290,00, €.249.951,00
SNR Superficie non residenziale 1.693,00 mq €.29,00 €.49.097,00
TOTALE €.299.048,00

Stima per capitalizzazione dei redditi
Con questo procedimento, si fa riferimento alle tpiehe si percepirebbero nel
caso di fitto di immobili oppure, all'eventuale aare, nel caso di immobili sfitti.
Si ritiene equo indicare l'eventuale canone in £0D,00 mensili, il guadagno
annuo sarebbe: €.1.200,00 x 12 = €.14.400,00
su tale somma pero, trattandosi di affitti mensihticipati e considerando un tasso
annuo pari al 2,0% avremo un interesse annuo di:
i=6,5x0,020 x €.1.200,00 = €£€.156,00
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il reddito annuo lordo (RIt) diventera il seguente:

RIt = €.14.400,00 + €.156,00= €.14.556,00

Determinato il reddito lordo, verranno stimate lpese per la determinazione del
reddito netto normale medio annuo (R).

R= RIt-(Q +Serv. +Imp. +Sf e Ines.+12)

Q= ammortamento, reintegrazione, manutenzione,casazione fabbricato.

Serv. =spese di condominio.

Imp. =imposte locali, eventuali tributi.

Sf. e In.=sfitto ed inesigibilita

12 =interessi sui mancati redditi (calcolati sudpese precedenti)

Tutte queste spese possono essere sintetizzatéorddHe del 20%; per cui il

reddito netto é:

Spese = €.14.556,00 x 20% =€.2.911,20
R = €.14.556,00 - €.2.911,20 = €.11.488,80
che capitalizzato al 4,0 % da il seguente valorpitee:

V=RI/r = €.11.488,80 / 0,040 €287.220,00

Media tra le stime

Riassumendo entrambe le stime avremo:

Stima 1 Stima 2 Media

€.299.048,00 €.287.220,00 €.293.134,00

pY

L'immobile e stato valutato attraverso una media trna stima comparativa e
una stima per capitalizzazione dei redditi in €.298,00. Nella zona posteriore e
disposta una tettoia da rimuovere i costi per landdzione e lo smaltimento sono
stati determinati in €.4.000,00 per cui avremo 2%3.134,00 - €.4.000,00 =
€.289.134,00 che arrotondato € par£.289.000,00.

Quesito 5 “Provenienza del bene”

La ricostruzione della provenienza dell’immobile stata effettuata attraverso
ispezioni di tipo ipotecario effettuate presso laonServatoria dei Registri
Immobiliari della Provincia di Avellino, per nomini&o sull’attuale proprieta
XXXXXXXXXXX .

Gli immobili nel Comune di Montemiletto AV, nel NAE Fg.8 Part.1706 Cat.
D1 e di proprieta di XXXXXXXXXXX.

L'immobile e stato realizzato dalla xxxxxxxxxxx sftondo individuato nel

NCT al foglio 8 Particella 1025 a seguito di attbtdasferimento trascritto presso
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la Conservatoria dei Registri Immobiliari della Rioncia di Avellino il 11.11.1993
R.Gen.14711 R.Part.1303&mI Comune di Montemiletto.

In data 02.08.2011 con nota di trascrizione predaoConservatoria dei
Registri Immobiliari della Provincia di Avellino de04.08.2011 R.Gen.14086
R.Part.11458 I'immobile e stato venduto dalla xxxxxxxx al signor
XXXXXXXXXXX, con annotazione alla trascrizione d&l1.12.2012 R.Gen.22508
R.Part.2057 veniva trascritta domanda giudizialéaaore di XXXXXXXXXXX contro
XXXXXXXXXXX, c€on annotazione alla trascrizione dé&1.02.2018 R.Gen.1708
R.Part.153 veniva dichiarata l'inefficacia totalelth trascrizione, con ulteriore
annotazione del 20.08.2018 R.Gen.13695 R.Part.1228ne formalizzata la
risoluzione di quanto stipulato.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioniegiudizievoli:
> Ipoteca Legale a favore di Equitalia Avellino Spa&ciitta presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 09.07.2007
R.Gen.14572 R.Part.3561 contro XxxXxXXxXXXXXXX.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.
> Ipoteca Giudiziale a favore di XXxXXxxXxXxxxx iscritt@resso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari della Provincia di Avellm il 20.03.2019 R.Gen.4108

R.Part.329 contro XXXXXXXXXXX.
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Conclusioni

Dalla documentazione ipocatastale, assunta preasoahcelleria del Tribunale
di Avellino, si evince che gli immobili, oggetto Ha presente consulenza tecnica,
cosi individuati:

1. Y% di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alfreddazzaro n.1, nel

NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2 Cat. A2 (Abitazione di digivile), Consistenza
11,5vani, Piano S1-T-1;

2. Y% di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alfreddazzaro n.1, nel

NCEU Fg.3 Part.358 Sub.3 Cat. C3 (Laboratorio peti @ mestieri), Consistenza
171mq, Piano T;

3. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.118,

Consistenza 02 are e 60 centiare (260mq);

4. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.119,

Consistenza 02 are e 73centiare (273mq);

5. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.120,

Consistenza 03 are e 80centiare (380mq);

6. 1/4 di Terreno nel Comune di Candida AV, nel NCT .FgPart.207,

Consistenza 21 are e 78centiare (2.178mq);

7. 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Capocasale ex Corso
Umberto I, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 Cat. A4 (akzione di tipo popolare),
Consistenza 7vani;

8. 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Supportico Calce ex
Vico falce, nel NCEU Fg.3 Part.417 Sub.10 Cat. ©2posito);

9. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeIrNCT Fg.2 Part.40,

Consistenza 12 are e 73 centiare (1.273mq);

10. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeInrNCT Fg.2 Part.41,

Consistenza 06 are e 67 centiare (667mq);

11. 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVeInrNCT Fg.2 Part.42,

Consistenza 08 are e 20 centiare (820mq);

12. 1/1 di Immobile nel Comune di Montemiletto AV Lodtd Cisterna o

Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 Part.1706 at.(Opificio), Piano T;

Dalla analisi della documentazione e dalle risutan del sopralluogo
effettuato, per gli immobili in oggetto, viene progta una soluzione che prevede
la vendita insei lotti individuati come segue:

Lotto n°1, ¥ di Immobile nel Comune di Parolise AV Via Alide Nazzaro n.1, nel

NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2 Cat. A2 (Abitazione di dipivile), Consistenza
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11,5vani, Piano S1-T-1 e Sub.3 Cat. C3 (Laboratoper arti e mestieri),
Consistenza 171mq, Piano T.
Lotto n°2 1/4 di Terreni nel Comune di Candida AV nel NCT .FgPart.118,
Consistenza 02 are e 60 centiare (260mq), Part.1C9Bnsistenza 02 are e
73centiare (273mq), Part.120, Consistenza 03 aBHeentiare (380mq), Part.207,
Consistenza 21 are e 78centiare (2.178mq).
Lotto n°3 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AMa/Capocasale ex
Corso Umberto I, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 CA#4 (Abitazione di tipo
popolare), Consistenza 7 vani;
Lotto n.4 1/4 di Immobile nel Comune di San Potito Ultra AWia Supportico
Calce ex Vico falce, nel NCEU Fg.3 Part.417 SubQ#. C2 (Deposito);
Lotto n.5 1/4 di Terreno nel Comune di San Potito Ultra AVelInNCT Fg.2
Part.41, Consistenza 06 are e 67 centiare (667mBpar.42, Consistenza 08 are e
20 centiare (820mq).
Lotto n.6 1/1 di Immobile nel Comune di Montemiletto AV Log¢td Cisterna o
Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 Part.1706 at.(Opificio), Piano T.

Il pignoramento interessa le quote di proprieta aKXXXXXXXXX, di

XXXXXXXXXXX € della XXXXXXXXXXX.

Lotto n°1 diritti per Y2 di immobili nel Comune di Parolise AV Via Alfredo
Nazzaro n.1, nel NCEU Fg.3 Part.358 Sub.2 Cat. A2Apitazione di tipo civile),
Consistenza 11,5vani, Piano S1-T-1 Rendita €.772,1@ Sub.3 Cat. C3
(Laboratorio per arti e mestieri), Consistenza 171m, Piano T Rendita
€.459,23.

Gli immobili fanno parte di una costruzione del dipisolato alla Via A.
Nazzaro, ben inserita nel tessuto urbano del picadntro, in un’area a vocazione
residenziale, realizzata con una struttura in conggrato cementizio armato, alla
fine degli anni settanta. Si presenta su tre liveh piano seminterrato destinato a
laboratorio per arti e mestieri, un piano terrare piano sottotetto a destinazione
abitativa, con una corte esterna che contorna &iatcostruzione, individuata con
il subalterno n.1, comune ad entrambi i subaltemrroneamente non inserito fra i
beni oggetto di pignoramento, definita da muri ialoestruzzo con sovrastante
balaustra in ferro battuto, caratterizzata dallaggnza di due cancelli veicolari sul
lato est che consentono I'accesso al piano semiatere a un posto auto disposto
sotto al portico d’ingresso e di uno pedonale satblsud di accesso alla abitazione

L'abitazione & accessibile dal lato est dove €& @odlto un cancelletto con
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copertura in ferro che precede il grande porticatbetto spiovente che ricopre il
ballatoio d’'ingresso con la scala e il posto ausall’ampio ballatoio del prospetto
frontale e disposto il portone principale in legobe immette su un corridoio di
10,70mq, lungo il quale si distribuiscono la cucima 16,00mqg il bagno 1 di
5,70mq attrezzato con sanitari quali vaso, lavabl@awapanni in porcellana bianca
e rubinetterie in acciaio, I'ampio salone di 29,5@moaratterizzato dalla scala a
chiocciola in ferro battuto di collegamento conpilano sottotetto ed il disimpegno
per la zona notte di 7,50mq per la camera da ldttdi 18,00mq, il bagno n.2 di
7,20mq, con sanitari quali vaso, bidet, lavabo atf doccia con box in materiale
plastico e vasca da bagno, tutti in porcellana bem® rubinetterie in acciaio, la
camera da letto n.2 di 14,00mqg ed infine un piccalipostiglio di 2,80mq.
L'abitazione prosegue con il piano sottotetto acibde dalla scala a chiocciola
del salone che immette su un locale sottotetto 128j90mq e al disimpegno di
5,50mq per il locale di sottotetto 2 di 25,80maq, ripostiglio di 3,50mq, il
sottotetto 4 di 11,10mq e per il sottotetto 3 di,2®Bnqg. Completa I’abitazione una
cantina al piano seminterrato priva di aperturefaima regolare di 20,00mq con
accesso dalla scala esterna in ferro battuto daledm. Il laboratorio a piano
seminterrato presenta un ambiente principale dimfarrettangolare di 151,00mq
con altezza utile di 3,45mt, con finestre in ferrmmn deposito di 15,00mqg e una
piccola zona servizi di 5,20mq, con due porte cemrnana sul lato est e una sul lato
sud e con accesso pedonale dal lato est dal badaesterno dell’abitazione
attraverso una scala in ferro sul cavedio interrafo ridosso delle pareti sui
confini nord, ovest e sud, risultano collocate oee¢t in ferro con coperture in
pannelli di lamiera grecata a servizio del laborado Il laboratorio, destinato al
deposito di materiali ferrosi e apparecchiature par lavorazione del ferro,
presenta un elevato grado di fatiscenza in totaétosdi abbandono.

L’esposizione e la luminosita sono buone la costone gode di affaccio su
tutti i lati, tutti gli ambienti sono ben dimensiati, di forma regolare, con
adeguati livelli di illuminazione e aerazione conna buona distribuzione
planimetrica con una zona giorno con salone, cu@n@agno e una zona notte con
due camere da letto e un bagno.

Gli impianti idrici, elettrici e di scarico sono tt funzionanti e risultano
allacciati alle pubbliche reti, cosi come I'impianttermico costituito da corpi
scaldanti in ghisa in tutti gli ambienti con brutdbae a gas autonomo e allacciato
alla rete metano.

L'appartamento presenta mediocri finiture con pareéetattate con pitture
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lavabili, pavimentazione in gres porcellanato, morinterne in legno ed infissi
esterni in pvc con persiane esterne. Le facciattere® sono trattate con intonaci
di tipo civile, i canali e le pluviali sono in lamra preverniciata.

La costruzione presenta una corte esterna, indigiducon il subalterno n.1,
che contorna l'intera costruzione. Il lotto confirm Nord e ad Est con strada
comunale A. Nazzaro, a Sud con proprieta comunePdrolise, a Ovest con
proprieta Particella 362.

Al momento del sopralluogo, I'immobile € occupataldsignor XXXXXXXXXXX,
con la sua famiglia, nella qualita di proprietario.

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondente goello indicato nell’atto di
pignoramento, € da considerarsi inclusa la cortmeoe individuata catastalmente
con il subalterno n,1.

L'unita immobiliare é stata realizzata con concess edilizia n.4 del
21.05.1978, non é stata rinvenuta all’interno da$dicolo documentazione tecnica
amministrativa ad eccezione dell’elaborato grafidb progetto. La denuncia dei
calcoli strutturali presso gli Uffici del Genio Ciie della Provincia di Avellino
non e stata rinvenuta cosi come la Relazione atsira Ultimate e il Collaudo
statico. Non sono state rinvenute le conformita ldempianti idrici ed elettrici
alle normative vigenti in materia (legge 46/90)lecertificato di regolare allaccio
alle reti pubbliche, non e stata rilasciata Aut@@zione di abitabilita di casa, non
e stato rilasciato Attestato di Qualificazione Egetica ai sensi dell’art.2 del
D.Lgs 311/2006 e succ. mod ed int.

Dalle indagini effettuate sono emerse difformitaa tto stato di fatto, le
planimetrie catastali e I’elaborato grafico del pedto assentito. In particolare e
stato riscontrato che:

" la destinazione catastale (C3 Laboratorio di artmestieri) e difforme da
guella assentita autorimessa e cantina (C6 Autesis®, C2 Depositi) per la quale
€ necessario ripristinare la destinazione originarattraverso una modifica
catastale;

" la veranda sul lato Sud presente anche nella platiia catastale non é
presente nel progetto assentito, i costi di unan¢wale regolarizzazione sono di
gran lunga superiori al valore di mercato pertaatparere dello scrivente si deve
procedere al ripristino dello stato autorizzativdtraverso la rimozione del
manufatto;

" la tettoia sul lato Ovest non e presente nella fpteatria catastale

tantomeno nel progetto assentito, i costi di unarduale regolarizzazione sono di
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gran lunga superiori al valore di mercato pertaatparere dello scrivente si deve
procedere al ripristino dello stato autorizzativdtraverso la rimozione del
manufatto;

. tettoia sul lato Nord non e presente nella planinetatastale tantomeno nel
progetto assentito, i costi di una eventuale regalmzione sono di gran lunga
superiori al valore di mercato pertanto a parerdalecrivente si deve procedere al
ripristino dello stato autorizzativo attraversorianozione del manufatto;

" la scala di accesso al piano sottotetto, presemtiéanplanimetria catastale,
non e presente nel progetto assentito, € necesganoedere alla regolarizzazione
attraverso la presentazione di un progetto a samatai sensi dell’art. 31 DPR
380/2001;

= I'intero piano sottotetto annesso alla abitazionportato nella planimetria
catastale non nel progetto assentito, € necessmrocedere alla regolarizzazione
attraverso la presentazione di un progetto a samatai sensi dell’art. 31 DPR
380/2001.

| costi per sanatoria e regolarizzazioni sono staisi determinati:

" spese tecniche per effettuare una sanatoria aiiseéad’Art. 31 DPR 380
/2001 presso gli uffici Tecnici comunali e pari arpla regolarizzazione della scala

esterna e del piano sottotetto in €.2.500,00;

. spese tecniche per effettuare le variazioni catlaspaesso I'Agenzia del
Territorio in €.1.500,00;
= sanatoria Comune di Parolise, oneri urbanizzaziooesto di costruzione,

oblazioni, diritti di segreteria, marche da bollmw €.2.500,00;

. ripristino dello stato autorizzativo attraverso fianozione di tutte le tettoie
in €.2500,00.
Il lotto presenta:
Superfici Utili Abitabili SUA =112,60 mq
Superfici Non Residenziali SNR =103,80 mq

Superfici Autorimesse-depositi-laboratori = 171,2@

Superfici Balconate-terrazzi = 72,80 mq
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Il lotto n.1 é stato valutato attraverso la medra tina stima comparativa e
una stima per capitalizzazione dei redditi in coegdivi €.183.294,70, al quale
valore sono stati detratti €.9.000,00 per regdaaizioni urbanistiche e catastali,
per cui avremo €.181.310,90 - €.9.0000 = €.172,900 poiché la vendita
interessa i diritti pari %2 della proprieta avremad £2.310,90 / 2 = €.86.155,45 che
arrotondato é pari €.86.000,00.

| fondi sul quale é stata realizzata la costruzieo@o stati fino al 08.08.1977
di proprieta di Martino Giovannina nata LuogosanoV Al 14.06.1904, dal
08.08.1977 a tutt’oggi gli immobili sono di propteeper Y2 di XXXXXXXXXXX € per
un % di XXXXXXXXXXX.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:
> Decreto ingiuntivo a favore di V XXXXXXxxxxx trastro il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.

Lotto n.2 diritti per ¥ su fondi nel Comune di Candda AV, nel NCT Foglio 7:

Part.118, consistenza 02 are e 60 centiare (260maeminativo, classe 3, R.D.
0,81 e R.A. 0,67; Part.119, consistenza 02 are e 78&entiare (273mq),

seminativo, classe 2, R.D. 1,27 e R.A. 0,78; ParRQ@, consistenza 03 are e
80centiare (380mq), seminativo, classe 2, R.D. 1,74 R.A. 1,08; Part.207,
consistenza 2lare e 78centiare (2.178mq) seminativarborato, classe 2, R.D.
11,25 e R.A.11,2.

Il fondo, costituito dalle quattro singole partitel catastali, e collocato a
ridosso della linea ferroviaria Avellino Rocchetthe fiancheggia sul lato Ovest e
costeggia la strada comunale Pazza sul lato Nord.

Il fondo di forma triangolare presenta un leggemn@enza con esposizione a
Nord-Ovest, ha una facile accessibilita grazie atlaa disposizione lungo una
strada comunale asfaltata che consente anche Issace/eicolare, presenta una
superficie complessiva di 3.091mq, prevalentemeatdestinazione boschiva con
una fitta vegetazione e priva di altre colture.

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondentguallo indicato nell’atto di
pignoramento.

Il fondo confina a nord con strada comunale Pazzast e sud con proprieta
particella 122 a ovest con linea ferroviaria AvebbrRocchetta.

Al momento del sopralluogo, I'immobile €& nella dmpbilita dei

comproprietari:
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Ya XXXXXXXXXXX;

Ya XXXXXXXXXXX;

Y4 XXXXXXXXXXX;

Sul fondo non sono state rinvenute opere antropithle da determinare la
necessita di effettuare pratiche di tipo edilizio.

Il fondo ricade come previsto dallo strumento urlsdico vigente del comune
attualmente in vigore, PRG, in una zona classifacabme E2 Agricola, in questa
zona sono consentiti interventi edilizi ad esclusiuso agricolo con indice di
fabbricabilita fondiaria pari a 0,30mc/mqg, come age e dal certificato di
destinazione urbanistica.

Il lotto n.2 e stato valutato attraverso la media tina stima comparativa e una
per capitalizzazione di reddito in complessivi ®08,10 poiché la vendita
interessa i diritti per ¥ dell’intera proprieta vilalore sara pari a €.1.902,02 che
arrotondato & pari &.2.000,00.

Gli immobili sono di proprieta:

" per Ya di XXXXXXXXXXX;

per Ya di XXXXXXXXXXX;

per Ya di XXXXXXXXXXX;

per Ya di XXXXXXXXXXX;

pervenuti a seguito di successione di xXxXxXxxxxxxxxascritta il 15.11.2001
R.Gen.21392 R.Part.18556 e denuncia di successidmnexxxxxxxxxxx del

28.05.2009, trascritta il 24.06.2009 R.Gen.1327P&1t.10514.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state

individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:

> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favoreokxxxxxxxx iscritto il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025;
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trascrot il 21.01.2020

R.Gen.1935 R.Part.1618.

Lotto n.3 diritti per ¥4 su fondi nel Comune di SanPotito Ultra AV, nel NCT
Foglio 2: Part.40, consistenza 12 are e 73 centiar€l.273mq), seminativo
arborato, classe 2, R.D. 9,20 e R.A. 6,90, Part.4lconsistenza 06 are e 67
centiare (667mq), seminativo arborato, classe 2, R. 4,82 e R.A. 3,62; Part.42,
consistenza 08 are e 20centiare (820mq), seminativarborato, classe 2, R.D.
5,93 e R.A.4,45

56



Arch. Michele Follo

Il fondo, di forma irregolare, con una leggera penda con esposizione a Nord
est, a circa un chilometro dal centro abitato dinSRotito Ultra, e occluso,
'accesso avviene da fondi limitrofi sui quali vienesercitato un diritto di
passaggio e dalla strada comunale Chiaire che esguta ben asfaltata, con una
superficie complessiva di 2.760mq prevalentementedestinazione seminativo
arborato con sporadici alberi da frutto.

Il bene, oggetto di consulenza, e corrispondentguello indicato nell’atto di
pignoramento.

Il fondo confina a nord con particella 36, a eshqgwmarticelle 211-43-48 e 34 a
sud e ovest con particella 38.

Al momento del sopralluogo [I'immobile e nella digpbilitda dei
comproprietari:

Ya XXXXXXXXXXX;

Ya XXXXXXXXXXX;

Y4 XXXXXXXXXXX.

Sul fondo sono presenti delle piccole baracche pedeposito di attrezzi
realizzate in legno e lamiere, opere da ritenerisitido semovente e provvisorio
probabilmente realizzate anche antecedentemente 1867, pertanto non
necessitano di pratiche edilizie.

Il fondo ricade come previsto dallo strumento urlsdico vigente del comune
attualmente in vigore, PRG, in una zona classifacabme E3 Agricole semplici
dove e richiesto un lotto minimo edificabile ai fiagricoli di 4.000mq, pertanto,
non e consentita alcun tipo di costruzione, comeesge dal certificato di
destinazione urbanistica.

Il lotto e stato valutato attraverso la media tmaaustima comparativa e una per
capitalizzazione di reddito in complessivi €.10.566 poiché la vendita interessa i
diritta per % dell’'intera proprieta avremo €.10.566 /4 = €.2.641,40 che
arrotondato é pari &€.2.600,00

Gli immobili sono di proprieta per:

Yo di XXXXXXXXXXX;

Yo di XXXXXXXXXXX

Ya di XXXXXXXXXXX;

Y di XXXXXXXXXXX.
pervenuti a seguito di denuncia di successione xbkxxxxxxxx del 28.05.2009,
trascritta il 24.06.2009 R.Gen.13272 R.Part.10514

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
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individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioniegiudizievoli:

> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favoredkxXxxxXxxx iscritto il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXxxxx trascrot il 21.01.2020

R.Gen.1935 R.Part.1618.

> Costituzione di diritti reali a titolo oneroso aviare di Comune di San
Potito Ultra per servitu di attraversamento su paatle 40 e 41 trascritto il
25.10.1997 R.Gen.15842 R.Part.13734

Lotto n.4 diritti per ¥ di immobili nel Comune di Parolise AV Vico Carpati
n.l1 e n.16, nel NCEU Fg.3 Part.370 Sub.2 Cat.A4 (Atazione di tipo
popolare), Consistenza 7vani, Classe 3, Piano T-1Rendita €.271,14.

L'immobile fa parte di una articolata costruzioneserita nella cortina edilizia
di via Capocasale gia Corso Umberto | nel tessutbano del piccolo centro, in
un’area a vocazione residenziale. Il fabbricatoostruito alla fine degli anni
ottanta con una struttura portante in conglomerato tre livelli, con diverse unita
abitative e depositi, tutte con accesso indipendert’abitazione in oggetto e
accessibile da un ingresso, collocato sul sottopaper la corte interna della
costruzione, con il portone che apre su un corpal&@ rampa unica verso il primo
livello della abitazione, e quindi sul grande sadopranzo caratterizzato da ampio
camino ad angolo, con finestra sulla facciata pipate e porta finestra sul
balconcino sulla corte interna e dalla scala a goowverso il piano secondo. Dal
salone si accede alla ampia cucina e al bagno. talasinterna apre su un
salottino, ben illuminato grazie ad ampia finesttasu un piccolo disimpegno
lungo il quale si distribuiscono tre camere da ¢ete un bagno. Completa
I'abitazione una piccola cantina al piano terra aatesso dal sottopasso, di forma
regolare priva di aperture.

L’'esposizione e la luminosita sono discrete la costone gode di un doppio
affaccio sul lato Nord e Sud, gli ambienti sono b&imensionati di forma regolare
con adeguati livelli di illuminazione e aerazionepn una buona distribuzione
planimetrica con una zona giorno con salone e ca@rbagno al piano primo e una
zona notte con tre camere da letto e un bagno ahgisecondo.

Gli impianti idrici, elettrici e di scarico sono t funzionanti cosi come
I'impianto termico costituito da corpi scaldanti ighisa in tutti gli ambienti con
bruciatore a gas autonomo, tutte le utenze idricklettriche e metano sono

momentaneamente sospese.
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L'appartamento presenta mediocri finiture con parétattate con pitture
lavabili, pavimentazione in gres porcellanato, morinterne in legno ed infissi
esterni in pvc con persiane esterne. Le facciattere® sono trattate con intonaci
di tipo civile, i canali e le pluviali sono in lamra preverniciata.

Il lotto confina a Nord con strada comunale Capadas a Est con proprieta
particella 191, a Sud con corte comune e subalterna Ovest con corte comune.

Al momento del sopralluogo, I'immobile & libero nh&l disponibilita dei
comproprietari.

Il fabbricato e stato ricostruito ai sensi dellagige 219/81 e succ. mod. ed int.
con assegnazione di contributo n.75 del 18.08.19%ariante n.75bis del
03.12.1987 e variante 75ter del 27.03.1990. | lavepno stati ultimati il
25.05.1990 a seguito dei quali e stato depositatstiato finale. La denuncia dei
calcoli strutturali eé stata effettuata presso gliffidi del Genio Civile della
Provincia di Avellino il 27.05.1988 al N.110705, maisultano depositate presso
gli Uffici del Genio Civile della Provincia di Avéino la relazione a strutture
ultimate e il Certificato di Collaudo delle Strute.

Non sono state rinvenute le conformita degli impgiardrici ed elettrici alle
normative vigenti in materia (legge 46/90) e il técato di regolare allaccio alle
reti pubbliche, non e stata rilasciata Autorizzaréodi abitabilita di casa, non é
stato rilasciato Attestato di Qualificazione Enetiga ai sensi dell’art.2 del D.Lgs
311/2006 e succ. mod ed int.

Dalle indagini effettuate e emersa la conformita tlo stato di fatto, la
planimetria catastale e gli elaborati grafici debpetto assentito.

La costruzione e del tipo in linea con corte intariNon sono state individuate
dotazioni di tipo condominiale.

| dati metrici degli immobili, riscontrati attraveo un rilievo diretto, hanno

consentito di calcolare le superfici riassunti cossgue:

SUBALTERNI PIANO AMBIENTE SUA SNR Balconi
Abitazione
Terra Deposito mq 14,10
Salone mq 57,50 2,00
. Cucina mq 32,00
Primo
Bagno 1 mq 6,40
Corpo scala mq 9,30
N.2 Salotto mq 19,10 2,60
Disimpegno mq 5,30
Letto 1 mq 23,00
Sottotetto
Bagno 2 mq 9,10
Letto 2 mg 20,60
Letto 3 mq 20,20 2,60
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RIEPILOGO | Mg | | 202,50 | 14,10 7,29

L’immobile nel comune di San Potito Ultra (AV), @aso valutato attraverso la
media tra una stima comparativa e una stima peritaipzazione dei redditi in
€.108.848,30 poiché la vendita interessa i diriggar % dell’intera proprieta
avremo €.109.899,65/ 4 =€.27.474,91 che arrotdace pari &€.27.500,00.

L’'immobile a tutt’oggi e di proprieta per:

Y4 di XXXXXXXXXXX;

Y di XXXXXXXXXXX;

Y di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione xkxxxxxxxx del 28.05.2009,
trascritta presso il 24.06.2009 R.Gen.13272 R.A8®514.

Dal 28.05.2009 al 15.06.1999 I'immobile é stato pper

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

» per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 1500/12000 di XXXXXXXXXXX;

= per 3000/1200 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione 1deD6.1999 di XXXXXXXXXXX,
trascritta il 15.11.2001 R.Gen.21392 R.Part.18556.
dal 30.12.1996 al 15.06.1999 I'immobile & statoxaxxxxxxxxx a seguito di atto
di ricostituzione di condominio edilizio assegnazeodel 02.12.1996, trascritto il
30.12.1996 R.Gen.15390 R.Part.13344.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state

individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:

> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favoreXxkxxXXxxxx iscritta il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXxxxxx trascrot il 21.01.2020

R.Gen.1935 R.Part.1618.

Lotto n.5 diritti per ¥ di immobili nel Comune di San Potito Ultra AV Via
Supportico Falce ex Vico Falce, nel NCEU Fg.3 Pal7 Sub.10 Cat. C2
(Deposito), Consistenza 37mq, Classe 1, Piano T, iRHta €.51,59.

L'immobile fa parte di una articolata costruzioneserita nella cortina edilizia
di Corso Umberto | nel tessuto urbano del piccobntro, in un’area a vocazione

residenziale. Il fabbricato ricostruito ai sensilldelegge 219/81 e succ. mod. ed
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int., agli inizi degli anni novanta con una strutauin conglomerato cementizio
armato, con tre piani complessivi e con diversetarabitative e depositi, tutte con
accesso indipendente, caratterizzato da una comteessibile dal sottopasso
“Supportico Falce” da Corso Umberto I, una dellengipali arteria stradali del
piccolo centro. Il deposito, dotato di ampia porda ingresso in ferro battuto,
preceduta da un piccolo portico di circa 4,00mqda pochi gradini a scendere,
presenta un ambiente unico di 44,00mq, allo stadtallmente grezzo, privo di
intonaci, pavimenti e della impiantistica. Il deptms presenta finestre in ferro
battuto disposte sui lati est sulla corte comunesw lato ovest su pozzo luce
comune. Le facciate esterne sono trattate con iatomi tipo civile, i canali e le
pluviali sono in lamiera preverniciata.

Il deposito confina a Nord con proprieta particeBd2, a Est con pozzo luce
individuata come corte comune subalterno 11, a 8o proprieta subalterni 4 e 5
e a Ovest con corte comune e subalterno 3.

Al momento del sopralluogo, I'immobile & libero nh&l disponibilita dei
comproprietari.

Il bene, oggetto di consulenza, € corrispondente goello indicato nell’atto di
pignoramento.

Il fabbricato é stato ricostruito e con assegnaeioth contributo n.117 del
01.03.1990, variante n.117bis del 24.11.1990, eiarde 117ter del 09.08.1993, i
lavori sono stati ultimati il 31.10.1998 a seguittkei quali é stato depositato
certificato di regolare esecuzione. La denuncia daicoli strutturali e stata
effettuata presso gli Uffici del Genio Civile dell®rovincia di Avellino il
26.07.1993 al N.37368, la relazione a struttureinuéite € stata depositata al
n.37368 il Certificato di Collaudo delle Struttueestato depositato il 13.07.1999
al n.37368. Sono state rinvenute all’interno dekdixolo le conformita relative
all’intera costruzione degli impianti idrici ed dteici alle normative vigenti in
materia (legge 46/90) e il certificato di regolaadaccio alle reti pubbliche, non é
stata rilasciata Autorizzazione di abitabilita diasa, non e stato rilasciato
Attestato di Qualificazione Energetica ai sensiltat.2 del D.Lgs 311/2006 e
succ. mod ed int. Non sono state rinvenute quedlative all’unita in oggetto.

Dalle indagini effettuate € emersa la conformita tlo stato di fatto, la
planimetria catastale e gli elaborati grafici debpgetto assentito.

La costruzione é del tipo in linea con una corteterma, individuata
catastalmente con il subalterno n.3, BCNC, Bene Goennon Censibile, comune a

tutte le unita che hanno accesso dalla corte, epanzo luce individuato con il
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subalterno n.11 comune ai subalterni 10 e 13

L’immobile & di proprieta:

Y di XXXXXXXXXXX;

Y di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX;

Y4 di XXXXXXXXXXX;
pervenuto a seguito di denuncia di successione xixxxxxxxx del 28.05.2009,
trascritta il 24.06.2009 R.Gen.13272 R.Part.10514.
Dal 24.06.2009 al 15.11.2001 I'immobile é stato pper

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 2/12 di XXXXXXXXXXX;

m 4/12 di XXXXXXXXXXX,
pervenuto a seguito di denuncia di successione 1deD6.1999 di XXXXXXXXXXX,
trascritta il 15.11.2001 R.Gen.21392 R.Part.18556, atto di divisione per
individuazione di proprieta a seguito di intervendo demolizione e ricostruzione
di un fabbricato, del 18.07.2000 trascritto il 08.2000 R.Gen.11954
R.Part.10254.

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state
individuate le seguenti iscrizioni e trascrizionmegiudizievoli:
> Ipoteca Giudiziale a seguito di condanna a favorexxixxxXxxxxx iscritto
presso la Conservatoria dei Registri ImmobiliarilldeProvincia di Avellino il
01.10.2012 R.Gen.16527 R.Part.1025.
> Decreto ingiuntivo a favore di XXXXXXXXXXX trasctot presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Proeia di Avellino il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.

Il deposito e stato valutato attraverso la media tina stima comparativa e
una stima per capitalizzazione dei redditi in €423,75 poiché la vendita
interessa i diritta per ¥ dell’intera proprieta amro €.12.473,75 / 4 = €.3.118,44
che arrotondato e pari€.3.000,00.

Lotto n.6 Opificio nel Comune di Montemiletto AV Localita Cisterna o
Zanfreda Via Cisterna, nel NCEU Fg.8 Part.1706 CatD1 (Opificio), Piano T
Rendita €.3.990,00.

L'opificio €& collocato lungo una delle principali imttrici del traffico
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extracomunale, a margine del centro, ottimamentdegato alle principali arterie
stradali verso Avellino e Benevento. Il corpo pripale e stato realizzato tra il
1993 e il 1995, con una struttura di tipo prefalulatio costituito da pilastri e travi
in calcestruzzo armato precompresso, copertura coppelle e tamponature
laterali, con pareti di blocchi in cemento, su fazdoni in calcestruzzo armato,
costituite da plinti del tipo a bicchieri su palii dondazione. L’opificio e
accessibile da un cancello del tipo scorrevole,l@odto su strada comunale, che
apre su area interna al lotto definita da muri imalcestruzzo armato con
sovrastante balaustra in ferro a delimitare l'irtearea esterna che contorna la
costruzione che si presenta totalmente asfaltata.

La costruzione di forma rettangolare 22,00x45,00r pma superficie utile
interna di 800mqg con altezza utile interna di 5,081 presenta come un ambiente
unico con una piccola zona servizi collocata alldmo della struttura, con
finestre del tipo a nastro lungo tutte le paretripeetrali. La zona servizi presenta
una zona bagni con area lavabi e tre bagni singmi,piccolo ufficio con annesso
bagno, in adiacenza a questa zona sono stati caliatue piccole strutture del tipo
semovente destinate allo stoccaggio di materiale.L’opificio presenta una
pavimentazione del tipo industriale, in battuto demento, impianto elettrico a
vista, tipico delle attivita artigianali, infissiniferro, dispone di quattro aperture
carrabili con portoni in ferro su tutti i lati okrad uscite di sicurezza con porte
pedonali. La struttura e dotata di carroponte dipo trasversalmente alla
costruzione nella campata iniziale, che rappresemaalore aggiunto.

Lungo la parete posteriore e su quella lateralea atlestra dell’'ingresso
principale, sono state realizzate delle tettoie farro battuto con coperture in
lamiera grecata che presentano un elevato stato fdiiscenza dovuto
principalmente allo stato di abbandono del comptess

L'opificio, sebbene sia in stato di abbandono pegssazione di attivita,
presenta uno stato conservativo buono per la pasteutturale dovuto
principalmente alle qualita intrinseche del sistem@ostruttivo del tipo
prefabbricato, fatiscente per quanto riguarda leer@p di finitura e i servizi
principalmente per la mancanza di opere di manuiteme e per lo stato di
abbandono nel quale versa.

L'opificio confina a Nord con proprieta particelltD33, 1963 e 1534, a Est con
strada comunale Canale, a Sud con particella 18atdl ©vest con particella 689.

Al momento del sopralluogo, gli immobili sono nelldisponibilita della

XXXXXXXXXXX.
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L'opificio €& stato realizzato con concessione di stmzione n.25 del
26.06.1993, variante n.45 del 03.11.1993, la denaiei calcoli strutturali & stata
effettuata il 11.08.1993 al N.37453 integrazionel @4.01.1994 al N.37453l, la
relazione a strutture ultimate e stata depositatan&®87453 il 29.11.1994, il
Certificato di Collaudo delle Strutture e stato dspato il 12.04.1995 N.37453.
In seguito all’'ultimazione lavori € stata preseratatichiesta di Certificato di
Agibilita in data 17.03.2010 prot.1860 a seguitol dpuale e stato rilasciato
Certificato di agibilita N.05 del 19.03.2010. Lertificazioni di conformita degli
impianti idrici ed elettrici alle normative vigentin materia (legge 46/90) e il
certificato di regolare allaccio alle reti pubblielsono stati depositati ed allegati
alla richiesta del Certificato di Agibilita, non eprevisto Attestato di
Qualificazione Energetica ai sensi dell’art.2 delLBs 311/2006 e succ. mod ed
int.

Dalle indagini effettuate e emersa la conformitaa tto stato di fatto, le
planimetrie catastali, e gli elaborati grafici adketi al certificato di agibilita della
costruzione. Sono state realizzate delle tettoi@ sorutture in ferro sulla parte
posteriore prive di autorizzazione, per tali sturg non vi e possibilita di
avvalersi di sanatorie e pertanto dovranno essBn@sse.

La costruzione ricade, come previsto dallo strunoentbanistico attualmente
in vigore PRG, in zona PIP “Piano Insediamento Rutvibo” D2 dove sono
consentiti interventi su manufatti esistenti intemti di manutenzione ordinaria e
straordinaria e ricostruzione.

L'unita immobiliare individuata alla Particella 180con destinazione D/1 é
comprensiva della costruzione principale dei pidzzadelle aree esterne dei muri
di contenimento dei cancelli d’'ingresso.

L'opificio € di proprieta di xXXXXXXXxxX, realizzat dalla proprieta su fondo
individuato nel NCT al foglio 8 Particella 1025 aguito di atto di trasferimento il
11.11.1993 R.Gen.14572 R.Part.3561 dal Comune dintdmiletto. In data
02.08.2011 con nota di trascrizione del 04.08.20R1Gen.14086 R.Part.11458
I'immobile e stato venduto dalla XXXXXXXXXXX al gigr XXXXXXXXXXX, con
annotazione alla trascrizione del 31.12.2012 R.@2B08 R.Part.2057 veniva
trascritta domanda giudiziale a favore di XXXXXXX¥XCONtro XXXXXXXXXXX, cCOn
annotazione alla trascrizione del 01.02.2018 R.G&08 R.Part.153 veniva
dichiarata l'inefficacia totale della trascrizioneon ulteriore annotazione del
20.08.2018 R.Gen.13695 R.Part.1228 viene formaliazia risoluzione di quanto
stipulato.
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A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sulhimobile sono state

individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioniegiudizievoli:

> Ipoteca Legale a favore di Equitalia Avellino Spsaciitta il 09.07.2007
R.Gen.14572 R.Part.3561 contro XxXxXXXXXXXXX.

> Decreto ingiuntivo a favore di V XXXXXXxxxxx trastro il 21.01.2020
R.Gen.1935 R.Part.1618.

> Ipoteca Giudiziale a favore di Xxxxxxxxxxxx iscrittaill 20.03.2019

R.Gen.4108 R.Part.329 contro XxXxXXxXXXXXXX.

L’'immobile & stato valutato attraverso una media trma stima comparativa
e una stima per capitalizzazione dei redditi in%32134,00. Nella zona posteriore
e disposta una tettoia da rimuovere i costi perdeemolizione e lo smaltimento
sono stati determinati in €.4.000,00 per cui awoe €.293.134,00 - €.4.000,00 =
€.289.134,00 che arrotondato e par£.289.000,00.

C.T.U.
Arch. Follo Michele
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