Tribunale di Lagonegro

Provincia di Salerno

Oqgetto: Procedimento RGE 75/2013 Es. Imm.

creditore Procedente: Banca Nazionale del Lavoro

Debitore Pignoraio SEusenionoioveni g Mileoiblgriy

I1 C.T.U.: geom. Luca Paladino

I1 Committente: Tribunale di Sala Consilina.
G.E. Dott. Paola Giglio Cobuzio.

Eirmata Da: PALADING LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4435437ba270da52794c677e19e93c4d




PYOLE9618.299V62ZSEPOLZEALEYSEYY #IBUSS € VO ON "V'd'S O3dvaNyY *8Q 0ssew3 vOoNl ONIQVY'1Vd -Ed tielldig

S

COPIA CONFORME ALL’ORIGINALE

.";§1~.q= A et

PERIZIA DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO



INTRODUZIONE
La presente perizia di consulenza tecnica redatta dal sottoscritto C.T.U. geom. Luca

Paladino é suddivisa in tre parti:

e Capitolo 1 - descrive le parti in causa, |'oggetto della relazione e i termini fissati alla

relazione stessa;
® Capitolo 2 - descrive le risposte ai quesiti proposti dal Giudice Esecutore;

e C wpitolo 3 - riepiloga il contenuto della relazione.
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Capitolo

PREMESSA

Il sottoscritto geom. Luca Paladino residente in Padula (Sa) alla Via Provinciale 9, con studio
professionale alla Via Nazionale 259 - 84034 Padula (Sa), iscritto al Collegio dei geometri della
Provincia di Salerno al n°4171, con ordinanza di nomina del Giudice Dott.ssa Paola Beatrice in data

29.06.201.,, nella causa a favore dell’Attrice Banca Nazionale del Lavoro, contro il debitore

e L VA RS R0 N S S L RS
S o7 AR Q & SASH S D IODDBS SRS SNNIRONIRQ | 1

incarico dall'illustrissimo sig. G. E. dott.ssa Paola Beatrice per determinare il pin probabile valore
di mercato dell’unita immobiliare citata nel provvedimento e rispondere ai quesiti richiesti, qui di

seguito riportati:
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il perio ad imervenive all’udieazs & comparizione delle pasti per rendere gli pppomeni chiariment(l
AFFIDA

all*espenio wimatore il seguente incarics

< ~A -

Vesifica delin compledesya di docomend di cui afl'sa, 387 tomma seconds cpe

1) Verifichi, pimas di ogni nlus audvith, che § creditore che richlede o vendita ovvero un creditore
Int2rvenuio, i &t tilo ivo, shbin pr duwo ox art, 8367 cpe. ved rrming Wi oprovido, »
depositare 'estranto del catsto, ronché | cenificst delle iseridunt o tmscrizioni relotive wf'immobile
pignorsin effertuate 2 partre dal primo litolo anterior al ventepnly che preeade s Gaserddose dal
plgnorsmenie ovvero on cenificald notarile asesante e dwiknze delle visure estoandl ¢ dei registid
Immobilisr (8 perma dell’ant, 567 tpe, come modit. dalla dforma del 2000, 1t cdu ¢ Vestrauo defic mapps
cepsuarie aon Sond nocesswi), segnslando immedimente 3l giudice ed al creditors plpnorante guelll
mancuntd o tnidoned,

2j Acquiiscs, so non gk ln uui € ove necessarial

a) eoil@F di matrimouio con Eheowsiont marglasli del debliore avwurinte Il regime pairtmonials dello stesso e
al mmuamo dell'sequistol

by Wviri ShmdAls searica ove Minuestatyrio det hene sia wm pevsons glurkdico, “

3% Nella sols ipotest in cui non vi sia agli atl vrs certificazione notarile, ma sola quella ipotecaria flesclng
dalla Agenzia del Terrlosin, predisponga sulla base dolla stossa Pefenco delts trawriziont relative alle vinenke
trusintive def beme pignorato 8 panice sempre dal piimo Gl antedore sl venemsdo precedente alfs date di
trescrizions dell’sto. 4 pigs , nonchd Velenco delle incriziond, del pigs i, defie izloal
pregindizievoll 8L qualsiast tipo (taserizlont di domande giudiziall) ed in ording cronolagicn, widenzlindo
Hevenuales Imerveaums extinziono o cancelimione delle siesse.
- B~
identificazione ¢ duscrizione attuale del benl
1) Provveda oli‘Mentificazions dei beni pignarmsi, previo accesso ai loghi, all'wope Indicando:
« In lorg sipologia, specificando se i di Fabbed o purzione di esso (spputamento, uegozio,
depostio ece}l
i duti veoli od aumsli welativi & Comune, localith, vis, sumero clvico, scads, piang, Interna, accodso,

indicando, ove divergano da quelli precedenterments ndicat] pei (itoli, nel plgnorumento, in catasio, ojo nelia
documentazione , ipocatsstale aglhi avd ex a. 867 cpo. de owtarioni ingrvenute, previa indagine
fponumastics, ;
- & superficie commerciale ed udle;
= Ju foro tipalogla ¢ salury, weule & catastale;
~ gitti § riforimenti cotastali attuali}

Mmmwsmmmxdxmmmwmmummwmm
di provenienzal
descriva Je wlierion cxwraneristiche del besl
2) Indichi analiticemense svenmuali pertlnenze, sccosod, pusti conwuni © contiominiel, anche con ypecifico
exame o medio al tiolo di provenienza ¢ al regolumeme di condominie ove svistents (rispettando anche per
fe porfinenze it | pual di cul sopm). Alfvope slleghi plimimetrle dello stwto del luoghi od idonca
rappresentazione {ologratica,
3) Asywisisen, per 1 @rrond pignorati, e per le wite Je aree non Mebmpgr&nmﬂidimpbﬁiﬁ
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wrbani, gli estrartd delle mippe censuade, come sopra precisato ¢ | cerdificad 6l destinazione urbunistics dt cul

alarticolo 30 def DPR, 8 gligno 2001, nro 380 (non neccssario per le espropriaziot di fubbricac;

wgcessarlo nelle esproprivaiont welative & serreni, salvo che gli wiessi costituiscano pertinenze di edificl conitl

nel nuave catasie ediliziv urbsng, purchE 1 supscficie complessiva dell’area di pertnenza medesipw sin

inforiore 2 3.000 mend quadratl), dopasitandoli in originals, al fini dells redazione defPavviso di vendita ex

art. 173 qoater disp. att cp.as ¢ Joll'alizgazions al deceeto di wasferimento ex ast. 391 bis cpe
Identificazions pregrons dei heai

13 Coufronti dettaglistumente 1o descrizionie vd idensificazions dei beni pignerati & delle pertinenes, risultanti

dalle indugini df cui sopra, conl

- i dati catasall precedentemente nssunti dai beni pignorsti, fino al primo titola anteriore al ventenaio

emergente dalla documentazione ex ar, 567upe |

- i duti sisulunt dal ko di provenienza del debilore tome sopra scquisito, & dalle note & trascrizione per i

fitoll precedemi all'acquisto de} debirore, sventualmente acquisendole;

« i dati indicati nellanto & plymmamento & nella relativa noms di teaserizione;

<} .dati in&aﬁ in gventuali precedenti pignoramentd.

A fimi 0i cui soprs, aileghi ¢

visura citastude storiea, estratio di mappa e planimetrie catastall attusli e pregresse.

2) Segmali ogni diffonnia emersa dalle indagint come sopra efferniate ¢ ¢id non solo al finl della verifica

della corrsttezza de! pignoraments, al tempo dells sia waserizione, ma anche al fing dslla individuazione di

inervenute modilicaziont wehanistiche nel tempu ¢ pile amplaments ol fine delia esatn cronistaria nel

ventennic del bene dal punto di vista capstale wnministralivo ed. ipotecario]

riferiscs in nai | ocasi, altees), in ording alla conformitk o difformith allo staby &i Futio del dedd camasmli & delle

phanimiriz, ié della loro rispondenza & dati del registri immehitiag, onde sendere edotto U'sgaiudicatnsio

di totie T netizis il per I'evennule adegusmento alle disposizioni di cul all’zr. 19 L. 37 maggio 3010,

1. 78, vonv. i L. 80 tuglio 2010, 1, 122 ed [ relativi cosd presuntivi.

Nel caso di riscontate difformith cafaseall rispeno allo stato dei lvoghi, ove necessario ai fini della esatta

idenfificazione del bene, prosedsy, sulo previa specifica autorizzazione di questo giudice o quantificazione dells

reluiva spesa, ad eseguire le varuzioni per Vaggiomamento del catasto, solo nel caso che le mutuziond

riscontraw slane Jegittime dal punte di vista urbanistico ¢ nen via sia idones plasimetria del bene; indicando

in ogni caso | cosd che Vaggiudicatario dovid sosteners ove I'iznntbile non venga regolarizzato catustalmente

prima delia vendi.

“C=

Statw di possessw
t) Accerit se Timmobile & lbero o occupao da ferei € & quale thola ed in tl caso scquisiea 1 tiolo
legiimante 0 possesso o i detenzione del bene evidenziando se 2550 ha data cena anteriore alla trascrizions
del pignormento.
2) Verifichi se risubsne regisiratl presso P'ufficin del registro contrut di locazione & s& sone state
segolarmente paguls wanualmente e relative impose, indicundo 18 data di seadenza & 1a congruits dol canone,
sllegando copia di mtto quanto dcquisito.
3} Dewermini il valore {pcativo del bene,
Ove Pimmobife sia occupato dal coniuge sepurata o dal’sx vosioge del debitore esccutato acquisisea 1l
proveedimento di ussegnazionc dells casa conhugale, verificandone "evenmale trascrizione ai sensi dell'at
188 quater ¢.c..
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Nel caso in cul Vimmobile cisuld oecnpm du terzl waxs fitok o con Hiolo v ondine ol guwle va valutia
Uopponibilith aila procedura, welwakmi i sie ol costode pudidare ove pih nombale o
diversamenie al Gindice dell lone pes | conseguensdull provvedimentt in ordine olls cusiodia
“ 0 -
Existenza ¢l forralith, vincoli o onerl
anche di totura condominiale
13 Accerti festslenva di formalith, vincol ed onerl di ognl tipo & nanwra, sis dessminando I ducumentazione
Ipocatastale agh a1, i1 titolo di provenienza ¢ quantaltre come sopm acquisito, dla effemumde spacifiche

Indagini p glt uffiel 8, il e v wpetent, le sovriniend ¢ pravsa tued gli
ubfici sitfoopo preposti. in paricofsre accen U'e je vsd i

- dirttei resti { quafi usufrutio, supedicie , enficeusi J ¢ personall {uso, sbliscdene, axsegnarione,) & favors &
terzi sultimmobile pgnorsto sila dua delts inseruions del pignossmento ed alYatualin

~ servith gnive ¢ passive ¢ formalid ipotecario di quaslad diolo & naturs!

~ domunde. gindiziali ¢ glediz in carso}

- vincoll dl ogni tamma o tipo, con pasticolars attenzione ai vicoll stosfeo-anisico, chitetionic,
presapgisticl, webeolagich, af vincoll wrbandstiel ¢/fo amminisimiivi, alle acguisizion! o patrimonlo comunale
per frregolurich urbsnistiche;

~ sequeski ponzli ed smministrativi}

« carond, Hvelll, dirni demunish (81 supersicis o serviid pubbliche} o uil civick

Indicht specificamente quali siane | pest di ol sopra che continveranng v gravase sul Bene in voodita ¢ che
quindl restesanno a cuice dellnggivdicarsrio « quall powannc essere cancellut &3 ast. 008 ops od § relwivi
cnesi & msse di cancellazione, nonchd ruid | costi necessarl per Faffrmuazions di canond, livelit, il riscsiie, T

canvenione del diritto dF superficie n dirice Ji propiesh per Tediliza Aonata o q 4
atfa concelladons def vincolo s previsia

2) Acccrti Vesistenza di vincoll o oneri di natura condominiake all’uope acyuitvendo p T ini

Puvemuale regolumenia condeminiate onde verificwe Vesisienza di bend condominiall {casa poridere, st

et} e & vincoli di vestinazions ovvern iminiowd aliwilizzo degh immatill pignorad,
) Accersi, sltres), £on controllo preves Tamministrazione condomintale, anche con rlusclo dt atestazions
delle stessol Uammonture medic delle spese condominiali ordmafe € Vesistenza i evenmuall spese
sondominiali Insolo acli’anno in corse e nell'annc solure precedente; Vimporto annus dells spese fisse ¢ di
gestions_ ordinaria} sventusli spuse straordinarie gid deliberute, 2 non aACONd seudnd] eventunll cause in
corso passive & anive,

- B -
Regolasith edilizia od wbanisiica
1) Acoeeti, anchs sf finl defla redazione dellavviso di veadita ex ar. 173 guater c.p.e., ln conformind o meno
dells costruzione originaris ¢ di tmse e suctessive vasiadont iutervenute, olle autorzzazioni o concessioni
ammiatstrative, nonch P'esisienza o meno dells dichiasavioni di agibiliid /o ablabliith & ne acyuisisea vopia
pressa il Comune di compeienza, con copresa indieazione nelia reluzione dl sims del relativi eatromi]
indichi 1a destinaslune d'uso dell'lmmobile,  specifichi se ossa & compatibile con guells previds ncllo
strumento urbanistico comutale, ponchE con quella espressa dal ilo ablliative assendio s con quella consia
in satustu)
secestt se slng sl costrulti pring dell'1.9.7867, (ed ove necessarip prima del 1942). In caso di sosmion:
successive u tule data, Tndichi gli exvemi delia licenza o dells concensions edilizia (e delle eventuali vuimi%

>

evvero dells consesstone in ssnatorla eventualmente rilasclas dalls competente autoriid smministrotiva ed In
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ogn! ceso di it | provvediment autoriutivi dlasciatl, sllegendone copia,
2) Tn cave dt costruzlons reallzzats o muodificuts In viclasions dells ive edilizie, & ini Pepoca o
roatizznzione dello stevsn & duscriva iz wmm.;mm'n siano o meno wscewrbili di sanawosin alla
st dells vigente foginbezions, descrivendo detugdistamenie 14 tipatogla deghi abusi rsconira;
dica, tnolire, e Pillecity xiu stute swnato gvvero se by vesso sis compuibile con gl strement] erbenisticl ¢
con § vincoll wnblentali ¢fo  paesaggivici & well'iposenl df violasions delle norme rclative of vincoll
amblentali, del benl culcall e dells aree proveite di cwi ol Desreiv Legisiarivo 42/01 ¢ sanl, preclsl se
Fillecio sha sonabile. In particolare, dica ¢ sia sanabile » seguito di acoertamente di conformith ex antt, 38 ¢
97 DR, S800L, o comungoe 2 mezzo degli stoamenti wrbanistiel vigenti applicatili al caso, od In
pasticalare se sia condonabile & cura dellaggindicatario entro centoventi gioral dal decreto di trasferimeatg
giusia gl ant 40 della legge €7/81 & 48 comma 37 del DPR. 3B0/01 come prorogati con DL, 30 setianbre
2003, n. 209, conv, con mnd, In L, 28 novembre 2003, n. 326, indicando in questo ullimo case 3¢ sussiviuno
tutte le condizlont par Inggiudientorio di procedere o detta sanatoris
Indichi altres} {"evenmuale pendenza ¢f istanze di sanatesds, allegandone copia ed accerando se le stesse sono
stite respinte © cpprovate ovveso se siz ancorx In corso ln prwticn di approvazions) jndicande altrest i cosii
nevessar per il compltamunte defla st vd i rdlascio dells gonceasions in samaors |
) Quamnifichi, in ipotest di ncerrtxie irregolanidl urbanistiche, | costi peopssart per la sumtoria (se possibile) o
per lu demolizione delty pane sbusive ¢ per eseouzione di opene fese sl ripristino della funziogatith del benl
{nve gravemenie eompromessal.
vl casg @ dmmobil sbudel non sibili o i Fexp dovedl
verificare Yesk &l p dure & acquisizione of paiiimonia gonmmale ¢ Ja loro tescrizions ¢ la loro
eveniuale cancelluzione &x legge 721784, segnalandols immeadiatameme al GE prima di proceders olire nelle
indaghni. ’ ,
1y Nel caso di terreni, verifichi In destinazione urbanistica del rerreno disultante dal cenificato di destinazlons
urbanistea di ol all'an. 30 del T.UL dicul 81 DRR. 5801 n 380,
Per i fubbricatl surali ingisrenti sui tarreni verifichi la effewiva rispondanss deglhi sessi a8 mquisls dl nuraliid
postl dalla legge B37/83 ¢ suce. mod &d inweg. , e Indichi, in o dl axsenza o di perdita dei requisiti i
ruralith, § costh per 1l comslments dol heni al catsso fabbricad & quindl verifichi wite Je condiziond di
regolarlth edillzla sopra richlevse per gl ivsmobill neband.

wEw

Formuzione dei lon
£) Dica se & possibile vendere | bead pignasst In uno o pli joutl. Proveeds, In quest’uliimn easo, alla lore
forrmesone procedendo ail ‘idantilicuzions det singoli bend secondo quaito sopra richiesto,
2) Dica, qualors gll komobill siano stord pigrioratt solo prw quota, se essl siano divisibill in salurm o proceda,
in quesio case, alle formazione del singoll lotd indicando 11 valore di clascuno di ewsi o tenendo conto delie
quots- deb singofi proprietesi ¢ prevedendo gli ual guagh In demary, procedendo  al relativi
frazionament catastali ¢ praviche trbanistiche, solo previa gqunntificazione dei costt od sulorizzazions del
GES
proceda, i caso di Indivisibilith, alla stima delf'inera esprimendo complutameme il givdizio di indivisibilita
eventuatmente anche alle luce di quants disposto dsil’art 577 o, , dagh seix, 720, 122, 727 ¢ 1115 e &
Pikin generale di quonto Shiposto dalis norme in tema di divisions.
G-
Valore del beas ¢ costi

&
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)0etenaini preliminarmente 1 valors deglhi billy ispondd wl valore del bunl considersd coms
{n picna propriesd, pecfertumenta commerciohili s sensi di leggs ¢ liberi, con esprewsu & complula indicazione
del criterio di stiwma utilizemo (e ag 568 ope nel o Hsohunte datla rfonma df col alla legge 132 del 2013
secemdo cul “Aght effer dell’cspropriazione i valare deil‘immobile & dessrminato dal giudive svate rguarde
al valure di mercato sulls bave depli elementi fombl dalle parti ¢ dnlt'cspento aominato i sensi deil'srt. 569,
prime comma.

Nella. detwrminszione del valore of mercate 'espeno procede al cakvlo dedta superficie  dellimmabile,
specificandn quelfn commerciaie, del valone per moto Quadiv ¢ del vabve complessive. espogendo
anulizamente gi- adeguamgllh ¢ Jo conezlgab ¢l sima, Wi compress ls riduzione def valore di mercara
potican per {‘assenza dells guranzia per vl del beme venduto, o precisandu fall adegwsmaentd In maniers
disrints per gl onert di regolarizzarione urbanistica, Jo state d'uso ¢ di manutenzions, lo stato di possesso, |
vincoli ¢ gl onerl glarkdicl oon climinubili nel corso del procedimento cxecufive, nonché per e eventuali
apese condosminishi insolure.).

Operi J¢ opportune decwnarioni sul prezzo di sums indicandole singolarmente ed analiicamcaic, onde i
professionists delegato alls vendita posss disimanents posle come base del preres ex it 591 bs aso 1,
relarive ol

- diritti reall ¢ persomuli di terzl {usufrutte uso sbitazione) di vahuarsi fo wiglone delle e e quindi delle
beile di vslutazione ex decretl ministerinll &f adeguamento delle modality di caleolo di cul mlla imposia di
regiswe DPR 131/1808]

= eventuale staio & occupazions per locazions, diriunl di tersd come sopry accuniat], nor eollegart all'etx del
heneficiario, cominque gravant sul beni, & prescindere dalla valutagons di vpponibilich ¢he verch fats dagli
orgam della procedurs, da valutarsi In mgione percentualel

- stato di eonservazione dell immobile

- onest di qualsiosl tipa che Tuggudicstario doved so a gualsiasi Medo, emen dalle Indagini & eul
sopra, al fine di rendere immuobile libero da pest ¢ vincoll ¢ persons e perfelamente commerciabile.

2} Net case di vostruzioni abusive deteomind , Indicundoli singolarmente

i vulore del terens e/ deflarca di sedime vol quale sorgs Ta costruzions abusiva (nan sequlsits al patrimonio
comurale); funpony delle spese che Taggiudivararde dovid sosensre per Ia sus demolizione; per il pagamento
delle relative sansiond ¢ pib in penecaie per U tipdstine dello stato dei Tuoght; 1] valore d'uso dell’edificio
Indichard, quindi, il valure finsle del bene, al neito di wll decurtaziont e correziont.

3 Qualosw gl mmemobili dano sttt pigaorali sole pro quota, proceda comunque alla valutazione dellinters
anche =i finl delleventuale applicazions degli anL 399 ¢ &y cpo in caso si debbs procedare alla divisione
glodialule € pol delia quota.

DISPORE
~ ¢he il deposite della perizin vengn effettustc almene 30 glomi prima dell'ixlienza fisssta ai seasi delPart.
280 cpe con invio di copia al creditor! procedentt o inteevenutd ¢ al debiton;
= ohe Vespenw alleghl ulla relazions!
4} documentazicns futogeatica intems o0 estema dell’iatero compendio pignorata setuendo inmogint & wi
28 smblentd (lormval, glasdind, socessodd, purtl comund ed evenmuall portinense compresall
b} tu planimetris dello stato dei luoghi olirc foita le documenmzions camstale di cul sopra, copiu del permesso
di costruire, della concrasions o della liconzy edilida ¢ depli evenmali ai &f sanatoria, cupla del contralio di
Toenriones o del tholo leghtnume fs derenzions o del verbale d'accesso conlemente il sommario sesoconto
delle operazion: svolts ¢ lo dichismzioni rose dall’occupsnie; nonché tutts lo documentarione gAY iananei
rchiesta & quelty ritenita 6t necossarin supportn alls vendite
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Facendo seguito all'invio di raccomandata A/R nella quale comunicavo l'inizio delle
operazioni peritali alla parte esecutata, mi recavo, in data 05.02.2018 alle ore 14,30, come
stabilito, presso I'immobile oggetto di procedimento al fine di verificare e prendere visione
dello stato dei luoghi ed espletare quanto conferitomi.

L’accesso all'immobile avveniva alla presenz gD o alla presenza
del collaboratore di mia fiducia geom. Federico Rotunno, non essendo presenti al
sdpralluogo né la parte attrice, né i consulenti legali, non e stata presentata nessuna
osservazione in merito, pertanto ho proceduto ai rilievi metrici e fotografici dell'unita

immobiliare.
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,‘ Capitolo

RISPOSYE AI QUESITI
Per chiarezza di esposizione, i quesiti verranno soddisfatti nell’ordine indicato dal G. E.

Quesiti punto A:

Non si rilevano vizi procedurali, né necessita di acquisire ulteriore documentazione.

Quesiti punto B:

1l cespite oggetto di perizia ¢ situato nel Comune di Buonabitacolo (Sa)‘alla Via Deserte,
civico n° 26, distinto al N.C.E.U. al foglio n° 10 mappali n°® 64 e 65 subl.

Dalla documentazione presentata dalla parte Attrice e dagli accertamenti fatti presso
I’ Agenzia del Territorio di Salerno ho potuto rilevare che, il 27/06/2013, data dell’atto di
precetto con il quale la BNL intimava ai Sigg.r~

mutuatari, il pagamento del residuo del mutuo, 'immobile oggetto dell’esecuzione

risultava essere intestato‘eceduto in data 16/02/2010) ed alla
P ———— NN

consulenza, risulta che il 11/12/2017 & stata presentata successione di morte del suddetto

G  cui eredi sono:

|

Firmato Da: PALADINO LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A.NG CA 3 Serial#: 4435437ba270da52794c677e19e93cAd

11 suddetto immobile & cosi censito:




o Comune Censuario: Buonabitacolo (Sa);
o Foglio Catastale: 10;

o Mappale n°: 65;

o Subalterno: 1;

o Mappale n°: 64

o Categoria: A3;

o Classe: I°

o Consistenza: 4,5 vani;

o Rendita: € 244.03;

Confina con la particella n. 66, con la particella n. 65 (mediante piccolo orto retrostante
I'immobile), con via Deserte e, per il resto, con i restanti sub della particella n. 65, ad oggi,
non ha subito nessuna variazione catastale.

Fa parte della schiera residenziale che ha accesso su via Deserte, una delle strette arterie
che attraversano longitudinalmente il nucleo storico e che si snodano parallelamente alla
5. 8: 517,

Infatti, come riscontrabile nell’estratto di PRG vigente, allegato alla presente relazione,
I'area in cui insiste 'immobile precedentemente individuato & identificata come Zona Ai
“Centro Storico”.

La struttura del corpo principale dell'immobile, in muratura portante, fa presumibilmente
risalire la sua costruzione tra la fine dell’ottocento ed i primi del 900. Al corpo originario,
rimaneggiato in epoca pit1 recente, nel corso degli anni ha aderito un corpo accessorio,
costituito da un volume ad un piano fuori terra, con copertura a terrazzo. Questa
pertinenza, che aderisce al prospetto opposto a quello su via Deserte e che, quindi, insiste
su una parte del piccolo orto retrostante il fabbricato principale, funge
contemporaneamente da legnaia, lavanderia, ripostiglio e deposito di derrate alimentari.
E’ parere del sottoscritto CTU che anche la realizzazione di questo secondo corpo, che
versa in cattivo stato di manutenzione, per le caratteristiche strutturali ed i materiali
utilizzati, sia antecedente al 1967. Tale convinzione trova conforto anche negli elaborati
grafici allegati alla domanda di Permesso di Cotruire in Sanatoria presentata in data
27/02/1995 ai sensi della L. 724/94, cui tale porzione di fabbricato e gia riportato come

esistente. Il volume unico di questa pertinenza, illuminato da una piccola finestra, e stato

Eiat Ma PAL ARINO | UCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4435437ba270da52794c677e19e93c4d




realizzato con muratura in blocchi di cemento con spessore di cm. 30 che conservano
esigue tracce di intonaco rustico. Le pareti risultano in pitt punti attaccate, sia da umidita
di risalita dal terreno vegetale su cui insiste, sia da quella proveniente dal solaio di
copertura, la cui pavimentazione in piastrelle fugate, rappresentano un insufficiente
isolamento verso le precipitazioni meteoriche. Altre evidenti cause di degrado della
muratura sono attribuibili alla tettoia antistante, realizzata con lastre di lamiera inchiodate
su pali di legno infissi al suolo. A completamento della descrizione dello stato
manutentivo della menzionata pertinenza, va evidenziato che la superficie piana della
copertura, proprio perché priva di adeguata protezione verso gli agenti atmosferici,
presenta formazioni di muschio ed altre forme vegetali che, unitamente agli sbalzi termici,
tendono a disgregare i materiali.

Il corpo principale del fabbricato oggetto di stima si sviluppa su due livelli fuori terra e ha,
come gia detto, l'ingresso su via Deserte. Al piano terreno vi sono due ambienti,
rappresentanti la cucina abitabile ed una camera da letto con annesso wc; uno stretto
corridoio che distribuisce a tutta 'unita immobiliare. Questo infatti, si diparte dalla porta
d’ingresso ed ospita anche la ripida scala di accesso al piano superiore. A parere dello
scrivente CTU, gli ambienti appena descritti, cosi come ampiamente documentato dagli
allegati fotografici, sono privi dei requisiti di agibilita. La significativa altezza raggiunta
dall’'umidita di risalita, evidente in tutti gli ambienti ed il conseguente distacco, in pit
punti, degli strati di intonaco, & infatti un c'hiaror indicatore di ambienti insalubri che
necessitano di urgenti interventi di risanamento, propedeutici a quelli, altrettanto
necessari, di ristrutturazione. La situazione descritta & ulteriormente aggravata dalla
scarsa consistenza delle poche aperture verso I'esterno, che non riescono a garantire quel
movimento di aria necessario per mantenere asciutti gli strati superficiali delle pareti.
Come gia detto, l'accesso al secondo livello fuori terra & consentito dalla ripida rampa di
scala interna. La distribuzione del livello ricalca quella del piano sottostante, con una
camera da letto con affaccio su via Déserte ed una seconda sul fronte opposto, quindi sulla
piccola pertinenza retrostante. La situazione della muratura, riguardo all'umidita, &
migliore ed infatti, le tracce di infiltrazioni, che pure si segnalano, sono meno consistenti
nelle due camere da letto, ma molto significative nel wc esterno, ubicato sul solaio di
copertura della pertinenza al piano terreno ed incolonnato al wc sottostante. La forte

presenza di infiltrazioni di acqua piovana, in questo caso, & chiaramente proveniente dalla
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copertura del piccolo volume costituito, ancora una volta, da una soletta di cemento
armato di una quindicina di centimetri di spessore, attualmente priva di strato bituminoso
idrorepe.lente.

Preoccupante, a parere dello scrivente CTU, in quanto generatasi al di sotto di una delle
travi di sostegno del solaio di sottotetto, la lesione che attraversa per intero una delle
pareti del corpo principale del fabbricato. A scanso di un possibile aggravarsi del
problema, per altro ben evidenziato nella documentazione fotografica allegata alla
presente relazione tecnica, si consiglia una rimozione dello strato di intonaco per tutta la
lunghezza della suddetta lesione, al fine di determinare le ragioni, la consistenza e, quindi,

la pericolosita dei danni evidenziati.

Quesiti punto C:

Alla data del sopralluogo, il bene risulta occupato dalla“
moglie ed erede del defuntog i IENNED

Quesiti punto D:

Per cio che concerne i passaggi di proprieta dell'immobile in esame, avendo consultato ed
analizzato la documentazione depositata dalla parte Attrice, (certificati emessi dalla
Conservatoria dei RR. II. di Salerno riguardanti le trascrizioni a favore e contro e le
iscrizioni contro), ed avendo effettuato indagini presso notai di fiducia, ho riscontrato che
nel ventennio addietro, calcolato a ritroso dalla data di trascrizione del pignoramento,
l'immobile distinto in catasto urbano del Comune di Buonabitacolo (Sa) al foglio n°10
mappale n°64 e 65 sub 1, risulta essere privo di formalita, vincoli od oneri.

Tl bene & pervenuto, per accettazione tacita di eredita, ai seguenti eredi del defunto ¢l
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o aissMananasalonRsa A 08/ 63 LIRISPIRNE 1AIOBE:
(tot. Propr. 192/192) per atto notarile pubblico del 12/11/2002 a firma del Notaio

Capobianco Luigi in Altavilla Silentina (Sa), come risulta dagli atti depositati.
» foglio n® 10 mappale 640e 65 sub 1, per la proprieta totale di 192/192;

Sull'immobile pignorato non sussistono vincoli di carattere storico, artistico o

paesaggistico.

Quesiti punto E:

VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA COMUNALE

Dall’esame degli archivi e come si evince dalle planimetrie allegate alla presente, il fabbricato ¢
ubicato in Centro Storico “A1” del P.R.G. del Comune di Casalbuono (Sa).

Per il suddetto fabbricato non & stata rinvenuta alcuna documentazione precedente il Permesso di
Costruire in Sanatoria rilasciato in data 30/11/2017, a seguito di domanda di Permesso a
Costruir. in Sanatoria ai sensi della L.724 /94, |

Detto Permesso di Costruire in Sanatoria ¢ stato rilasciato ai sigg D
seasalngoye s CiovEnnEassinnove s Antonis, L Casaliiieve « Annatharial e dlasalnuovo.
QuuEly 1 data 30/11/2017.

Dal sopralluogo e dal rilievo effettuato dal sottoscritto C.T.U., dal confronto delle documentazioni

depositate presso I’ufficio tecnico, non si rilevano difformita successive al suddetto Permesso

Inoltre si precisa che gli immobili non sono dotati di certificati di agibilita.

Quesiti punto F:

Data la dimensione e la particolare composizione architettonica e strutturale, per

1'immobile in oggetto non & possibile la suddivisione in lotti.
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VALORE DEGLI IMMOBILI

CRITERID E METODO DI STIMA

Come si evince dal significato letterario della parola stima, essa significa: “dare un giudizio
soggeltivo”, quindi ne deriva che le stime hanno carattere di soggettivita in quanto il perito esprime
un parere personale che puod divergere da quello di altri periti. 1l risultato della stima esprime il
particolare modo di vedere di una persona che trac dalle proprie conoscenze e dalla propria
sensibilita gli elementi di giudizio. In questo senso il giudizio & soggettivo. Tuttavia il giudizio di
stima deve essere obiettivo.

In definitiva si puo affermare che il giudizio di stima ¢ di natura soggettiva ma nel contempo
deve risultare il pin oggettivo possibile. Tale obiettivo é perseguibile attraverso un procedimento
di stima che deve necessariamente essere seguito dal perito perché & 'unico logicamente esatto.
L’oggettivita va intesa come imparzialitd ¢ come tale non solo pud, ma deve entrare nel processo
logico attraverso il quale si compie la stima (metodo).

Per metodo s’intende il procedimento logico che il tecnico deve seguire per risolvere un quesito
estimativo.

Quindi bisogna accertarsi quali sono i valori attribuiti a beni simili ¢ con essi costruire una scala di
valori, stabilire quale valore deve essere stabilito al bene da stimare, ossia scegliere il gradino della
scala in cui collocare il bene. v ‘

E’ necessario precisare la fondamentale differenza tra prezzo di mercato ¢ probabile valore di
mercato. ‘

Tl prezzo ¢ una realta accertabile sul mercato (quantita di moneta che & stata scambiata con il bene
in oggett: ), il probabile valore di mercato ¢ un valore di stima, ossia & la previsione di una possibile
realta: probabile quantita di moneta con la quale, in un previsto mercato, potrebbe essere scambiato
il bene in oggetto.

Il prezzo é sempre un dato storico, si riferisce ad un' fatto avvenuto che si constata a posteriori
acquisendo una cognizione che ha il carattere della certezza.

1l giudizio di stima, per contro, ¢ la previsione di un ipotetico valore di mercato realizzabile, in un
possibile libero scambio, in determinate circostanze di tempo e di luogo. Esso non ha, pertanto, il
carattere della certezza ma quello della probabilita. La ricerca del piu probabile valore di mercato

di un bene & possibile solo se per quel bene esiste un mercato, ossia se vi & la possibilita pratica di
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reperire, nell’ambito di un definito e accettabile intervallo di tempo, i prezzi di mercato da assumere
come base obiettiva per 1’ espressione del giudizio.
Come & 1.0to dalla letteratura ad un bene economico € possibile attribuire valori diversi, a seconda
del criterio o dell’aspetto economico che interessa considerare in rapporto al motivo della stima.
Quindi ogni stima ¢ una previsione di valore che cerca di determinare i piu probabili:
a) valori di mercato, cio¢ quello che il bene potrebbe assumere se immesso nel mercato;
b) valore di costo, cio¢ la somma delle spese reali e virtuali necessarie per riprodurlo;
¢) valore di trasformazione, cioé il valore di mercato del bene trasformato dedotte le spese di
trasformazione;
d) valore di surrogazione, che & pari a quello di un bene di pari utilita immesso sul mercato;
e) valore di complementarita, che ¢ la differenza del valore piu probabile di mercato di un
complesso di beni e di una o piu parti di essi dei quali si conoscono i suddetti valori.
Quindi, il mio compito ¢ quello di ricercare il piu probabile valore di mercato attribuito al bene in
oggetto da ordinari compratori ed ordinari venditori.
La stima, riguardante gli immobili adibiti ad uso abitazioni sono in pratica facilmente riscontrabili e
piuttosto attendibili, perché nel mercato locale sono usualmente oggetto di compravendita.
Comunque tenendo conto: ' '
= della ragion pratica per cui la stima viene richiesta;
= che la porzione d’immobile avente destinazione di civile abitazione (A/3), distinto al Catasto
Fabbricato del Comune di Buonabitacolo (Sa) al Fogiio n°® 10 mappale n° 64 ¢ 65 sub 1,¢
occupato dalla moglie del de funtoEERERRD:
= delle potenzialita commerciale del sito;
= che ad una offerta scarsa, a fronte di una domanda abbondante, si determina un’elevata
quotazione di mercato anche per immobili di qualita modesta; |

«  che il mercato immobiliare di codesti immobili in questa zona ¢ quasi nullo;

sono pervenuto alla stima del piu probabile valore di mercato degli immobili.
Al fine di determinare il valore piu probabile di mercato dei beni oggetto di causa ho proceduto con
il metodo comparativo. Considerato che esiste un mercato di beni anéloghi a quelli oggetto di causa,
il metodo sintetico-comparativo (procedimento diretto) ¢ étato ’unico usato dal sottoscritto e
sicuramente il piu attendibile, ricorrendo come detto in precedenza, prima di individuare i prezzi, ad
individuare:

e orizzonte temporale;

e orizzonte spaziale.
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Infine i parametri impiegati nella stima per giungere al pit probabile valore dell’immobile sono stati
quelli tecnici.

Per chiarezza di esposizione e in virtu della possibilita di vendita dei beni, trattero gli immobili su
citati singolarmente, determinando per ogni singolo bene il pia probabile valore di mercato, per

giungere quindi, alla stima complessiva degli immobili oggetto del provvedimento.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La misurazione della superficie commerciale ¢ avvenuta computando interamente la superficie utile
dei locali abitativi, al 35,00% i balconi, con una superficie commerciale dei singoli immobili cosi

suddivisa:

Piano terra

e letto 17,012 mq x 100,00% = 17,01 mq
e bagno 2,40 mq x 100,00% = 2,40 mq
e disimpegno 5,35 mq x 100,00% = 5,35 mq
e cucina abitabile 10,12 mq x 100,00% = 10,12 mq
e deposito 10,32 mq x 20% = 2,46 mq
e area esterna 28,00 mq x 5% = 1,40 mq
Totale 38,74 mq
Piano primo
e letto 17,40 mq x 100,00% = 17,40 mq
e terrazzo 15,66 mqx 25,00% = 3,90 mq
e Dbagno 3,29 mq x 100,00% = 3,29 mq
e letto 16,87 mq x 100,00% = 16.87 mq
Totale 41,46 mq

Tot. Mq 80,20
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VALORE MEDID AL MO DELLE ABITAZIDNI CIVILI PER IMMOBILI SIMILARI A QUELLA OGGETTO DELLA STIMA
Tenuto in debito conto che ci troviamo davanti ad un’abitazione di tipo economico edificata circa

un secolo addietro, quindi con tecnologie obsolete, situata nel comune di Buonabitacolo (Sa),
avente come categoria catastale 4/3 quindi: abitazioni di tipo economico, cioé realizzate con
caratteristiche e rifiniture economiche, sia nei materiali utilizzati, sia per gli impianti tecnologici ¢
con dimensioni contenute, rispetto al territorio di cui fanno parte e tenuto conto anche del contesto
del sito e dell’accessibilita e presenza dei servizi, possiamo desumere che per immobili simili a
quelli in esame, rilevato sul posto da indagini dirette e dai borsini immobiliari dell’Agenzia del
Territorio non vi € mercato.

E’ palese, infatti, il progressivo abbandono delle aree dei centri storici per altre, se dello stesso
comune, maggiormente servite e piti comodamente accessibili.

Pertanto, valori che oscillano intorno ai 540-690 € per edifici di tipo economico ma di recente
costruzione edificati in aree di espansione programmata dello stesso comune, non hanno percio

alcun significato nello specifico contesto dell’area in cui invece insiste in fabbricato in esame.

CARATTERISTICHE FUNZIONALI

Le caratteristiche funzionali possono essere cosi riassunte: \

» lilluminazione naturale, analizzandola in piu parti, pud essere giudicata nel suo complesso
come sufficiente all’esigenze dei singoli locali, ad esclusione dei servizi igienici;

» l'unita immobiliare risulta essere ventilata in maniera sufficiente, garantendo quindi, il
ricambio d’aria; -

» i locali sul prospetto opposto di quello su via Deserte, a differenza di quelli con affaccio
stlla suddetta via, godono di un discreto soleggiamento;

» le dimensioni dei locali adibiti a camere da letto e cucina abitabile, sono normali e risultano
consoni alle esigenze d’uso ordinarie. Decisamente sotto dimensionati gli spazi dei locali
adibiti a servizi;

» gli ambienti al piano primo sono raggiungibili con difficolta, causa della forte ripidita della
scala a rampa unica;

» Tutte le pareti del piano terra sono ammalorate da importanti infiltrazioni di umidita di
risalita mentre, al piano primo, si segnala una preoccupante lesione che taglia per intero la
parete di una delle camere e che ha origine in direzione di una delle travi del solaio di

sottotetto;
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» Fortemente ammalorati anche le pareti della pertinenza posta sul prospetto opposto di via

Deserte.

COMMERCIABILITA

La situazione del mercato immobiliare locale non rispecchia quello dell'andamento nazionale, tanto
¢ dovuto al verificarsi di particolari condizioni che fanno esclusivamente riferimento all'intero
comprensorio del Vallo di Diano primo tra tanti ¢ il susseguirsi delle diverse soppressioni di servizi
pubblici subiti dal territorio che hanno portato ad una migrazione di numerosi nuclei familiari ed il
conseguente svuotamento degli alloggi abitativi occupati ragion per cui a fronte di una
considerevole offerta di immobili, all'attualitd, vi & una inesistente domanda.

Pertanto, in virtd dell’area di ubicazione degli immobili, della domanda di acquisto di tali beni,
della tipologia dei locali, della considerazione che:

v lo stabile ¢ sito nella zona residenziale del centro storico del comune di Buonabitacolo;

v/ I’immobile al piano terra ¢ caratterizzato da superfetazioni rispetto al corpo principale e che
consistono nella realizzazione di una pertinenza, in aderenza al fabbricato sul prospetto
opposto di quello su via Deserte, con copertura a terrazza. E’ di tutta evidenza, dall’analisi
della tipologia costruttiva, dei materiali impiegati e dalla vetusta dal manufatto, che questa

aggiunta volumetrica ¢ antecedente al 1967.

CALCOLD DEL VALORE DEGLI IMMDBILI DGEETTO DI STIMA

11 valore di riferimento medio ricavato dalle valutazioni effettuate dall’OMI, che oscilla tra:

» € 540,00-690,00 al metro quadrato per le abitazioni‘civili;

¢ riferito alle abitazioni di tipo economico con stato_conservativo normale, casistica in cui il
manufatto oggetto di stima, per le considerazioni precedentemente fatte, non merita di rientrare. Sie
percio cercato di stabilire un valore piu realistico, in assenza di un mercato per beni dello stesso tipo
sul quale basarsi per una stima comparativa, ponderando tali valori. Questi sono stati percio

moltiplicati per un adeguato coefficiente correttivo, come sintetizzato nella tabella a seguire:
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DESCRIZIONE LOCALI - DIPENDENZE - PERTINENZE SUPERFICIE  COEFF. SUPERFICIE
(mq) | PONDERAZIONE VENDIBILE
Residenziale Piano Terra 34,88 1,00 34,88
Area esterna 28,00 0,05 1,40
Deposito 10,32 0,20 2,06
Residenziale Piano Primo 37,56 1,00 37,56
Terrazzo 15,66 0,25 3,92
SUPERF. TOTALE 79,82
Stima d2l probabile valore di mercato dell'unita’ immobiliare
Valore di mercato medio unitario rilevato per immobili siti nella zona, di qualita e
vetusta simili all'u.i. oggetto di stima €/mq 400,00
Coeffciente di apprezzamento o deprezzamento (base 1), arrotondato al 2°
decimale dato dalla media dei seguenti coefficienti: 0,633
1 tipo di immobile (abitazione di tipo economico A/03) 0,80
2 stato di conservazione (pessimo) 0,40
3 grado di commerciabilita (basso) 0,50
4 grado di urbanizzazione (parzialmente urbanizzato) 0,80
5 esposizione orientamento (sufficiente) 0,70
6 funzionalita (mediocre) 0,60
Valore di mercato unitario ponderato €/mq 253,33
Riepilogo superficie complessiva vendibile mq 79,82
PROBABILE VALORE DI MERCATO DELLA ULl ABITAZIONE € 20.220,81

__ PROBABILE VALORE DI MERCATO (in arrotondamento)

|

€| 20.000,00
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Capitolo

RIEPILOGO
I coefficienti di ponderazione individuati si basano su alcuni degli aspetti di maggior peso in

processo di stima. Ad esempio, tengono conto dall’accessibilita all’area in cui sorge il cespite €
della relativa dotazione urbanistica (presenza di parcheggi, uffici pubblici, scuole, ambulatori,
fermate trasporti pubblici, ecc.), ovvero la vicinanza ai servizi principali e la facilita con i quali
questi possono essere raggiunti a piedi, anche da persone con qualche deficit motorio.

Tengono altresi conto della concentrazione ¢ della distanza di esercizi commerciali di grande
distribuzione e, nell’assenza, di quelli al dettaglio. Altri aspetti, riassunti nei parametri correttivi,
riguardano la vetusta ed il grado di manutenzione del fabbricato e, aspetto piur importante, anche
della necessita e/o urgenza, di intervenire sullo stesso per risolvere problemi statici (si ricorda che il
contesto & in zona sismica) ed estetico/funzionale, come il rifacimento degli infissi, del manto di
copertura, della facciata o di pavimentazioni interne ed impianti.

Nel caso specifico, il fabbricato insiste in un contesto di difficile accessibilitd con mezzi meccanici,
quindi non servita da trasporti pubblici ¢ non completamente urbanizzata, in quanto priva di
parcheggi ¢ di servizi primari, nelle immediate vicinanze.

Il fabbricato, civile, ¢ decisamente di tipo economico con finiture che urgono di interventi, anche
importanti, di ripristino, individuabili nella tinteggiatura, sia degli esterni, sia degli infissi in legno,
materiale che risente fortemente delle escursioni climatiche e che, gia ad una analisi superficiale,
denunciano 1’assenza di periodica ‘manutenzione. Ammalorate in modo importante anche le pareti
esterne, con il conseguente distacco di ampie superfici di intonaco. Interventi necessari ed urgenti di
ripristino sono stati individuati per la pavimentazione‘dél terrazzo a primo piano.

Anche sotto I’aspetto funzionale di illurninvazione naturale, gli ambienti sono fortemente carenti, in
quanto mal dimensionati e distribuiti. Infatti, ad entrambi i livelli, ¢ necessario 1’attraversamento
delle camere da letto per I’accesso ai servizi igienici.

Il problema strutturale rilevato e puntualmente descritto in relazione, sebbene richieda un esame pit

approfondito, ¢ parere del CTU che debba essere preso in considerazione con una certa urgenza.
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Alla luce di tutto quanto qui sommariamente riportato, per la sistemazione dell’immobile appare
adeguata la cifra di € 350,00 al metro quadrato, somma che riporterebbe il valore dell’immobile ad

un cifra sufficientemente vicina a quella dell’OMI di riferimento.

Pertanto, il pitl probabile valore di mercato, per il cespite oggetto di stima si ritiene essere:

€ 20.000,00 (dicosi ventimila euro/00).
Certo di avere svolto fedelmente il compito a me affidato nel migliore dei modi e con il solo scopo

di far conoscere la verita, si rilascia la presente perizia di consulenza tecnica con i relativi allegati,

per 1'uso richiesto.

Padula (Sa), 1i 11/07/2018 In Fede

Luca beom. Paladino
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INDICE ALLEGAT:

Documentazione fotografica;
Stralcio P.R.G.;

D )cumentazione catastale;
Verifica Edilizio - Urbanistica;

Ricevute Raccomandate A/R;

YV V V V V VY

Verbale di sopralluogo.
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