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R.G. H 9/ 19 BsJmm.
Cron.
TRIBUNALE DI AVELLINO
DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA
EX ART. 56% COD. PROC. CIV.
Il Giudice dell’Esecuzione

Letta P’istanza depositata nella presente procedura esecutiva,
con la quale si chiede procedersi alla vendita forzata dei beni
pignorati al sensi degli artt. 567 e segg. cod. proc. civ.;
considerato che, a norma dell’ art. 569 cod. proc. civ,, &
necessatio fissare udienza per la comparizione delle parti e dei
creditori di cui all’art. 498 c.p.c. che non siano intervenuti;
ritenuto altresi opportuno nominare un esperto per la valutazione
del compendio;

nomina esperto per.la stima del beni

pignorati ,Q{ 9’1&4\ , Qﬁ ‘o x-;jﬁ A

fissa per la compatizione delle parti e dei creditori di cui all’art.
498 c.p.c che non siano intervenuti, nonché per la nomina del
custode ex art, 559° cod. proc. civ., I’ udienza in data 25’3"5 N/
dispone che Pesperto compaia il primo lunedi successivo alla
comunicazions del presemte avviso per la formulazione del
quesito ed il givramento; e
avvisa le parti che copia della relazione di stima sard loro inviata

direttamente dall’esperto almeno 45 gg. prima della suindicata %
udienza e che le stesse potranno depositare all'udienza note alla e
relazione purché abbiano provveduto, almeno 15 gg. prima, ad e
inviarle all’esperto secondo le modalitd di cui all’art. 173 bis %ff,;'
disp. att. c.p.c.;
avvisa il debitore e
che alla udienza sopra indicata verra fissata la data della vendita i &
dell’immobile; che & sua facoltd, allo scopo di evitare detta %“*
vendita, di versare 1/5 del debifo complessivo e pagare in 18 rate sl
la restante parte (conversione del pignoramento) purché la ﬁ",;
relativa istanza sia proposta entro Pudienza sopra indicata; iy
che alla udienza sopra indicata potra altresi essere nominato un et o
custode ﬁ

giudiziario delP’immobile, il quale, in case di comportamenti del
debitore tesi ad ostacolare la vendita {es. rifiuto di far visitare
I’immobile ai pogsibili acquirent) o di mancato pagamento delle

spese condominiali, potra chiedere I'immediato sgombero del
bene.

F 34

Manda alla Cancelleria per la comunicazione del presente
provvedimento all’esperio a mezzo fax, telefono o e-mail; per la
notifica ai debitori, ai creditori procedenti ed intervenuti, ai

ereditori Iscritti ex art. 498 ¢,
comproprietari, almeno f)}ﬁc?g?%
Avellino, : o

% 01T, 2@%%5@ ‘

% @

8
[+)]
K=}
O
o
o
A
O
N
&
Liel
prs
(=]
@
&
X
i}
o
-8
8
3
—
i
w
=
T
W
P
<
A
o]
=
<
o
o
Q
i
o,
g
o
3
T
<
[
o
[«]
vé )
e
(]
Q
z
3
i'e
i
ui
-
©
a
el
1]
E
[




Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

Indice pag. 1
Premessa ed adempimenti preliminari pag. 3
Esame dagli atti forniti pag. 3
Acquisizione titoli di proprieta pag. 4
Dati identificativi iniziali, diritti reali ed adempimenti formaii pag. 4
Ulteriori creditori iscritti pag. 4
Provenienza _ pag. 5
Documentazione acquisita da parte del soggetio esacutato pag. 5
Documentazione acquisita presso gli uffici competenti pag. 6
Operazioni peritali pag. 8
Risposta af quesiti

Stato dei luoghi e descrizione analitica dei cespiti pag. 9
Specificazione definitoria pag. 9

Condizioni generali di combinazione, composizione strutturale - architetionica — funzionale

pag. 12

Unita immobiliare A pag. 12
Elementi opzienali dell'unita immobiliare A , pag. 15 g
Accessibilith urbana pag. 1§ §
Dotazioni condominiali e/o condivisioni o per quota indivisa pag. 16 E
Tabella dati economico-gestionali condominio via Luigi Amabile, 4 pro quota o per quota g
indivisa pag. 17 g
Descrizione in forma sintetica de! cespite pag. 19 E
Ortofoto pag. 22 %
ldentificazions catastale pag. 23 §
Descrizione in forma tabellare del cespite A pag. 24 §
Stato di possesso pag. 27 2
Vincoli ed oneri giuridici presenti e relativa enunciazione risolutiva pag. 28 §
Regolarita edilizia delie unita immobiliari A pag. 28 E

&
Regolarita catastale pag. 29 %
Costi di cancellazicne delle iscrizioni e trascrizioni pag. 30 ‘é’
Indicazione dei criteri di stima pag. 31 g
Formazione dei lotti per la vendita e determinazione delle quote pag. 34 Ié
Identificazione univoca del lotto unico pag. 35 g

&




Procedura ssecutiva n°40/2015 RGE

Tabella riassuntiva di stima def beni

pag. 36

Tabella compendiata del valore da porsi come listino a base d’asta al modo di lotto unico

Identificazione defle superfici separabili

Altre informazioni per 'acquirente

Giudizio conclusivo di valutazione

Allegati.

Allegato n°1
Allegato n®2
Allegato n°3
Allegato n°4
Allegato n°5
Allegato n°6
Allegato n°7
Allegato n°8
Allegato n°9
Allegato n*10Q
Allegato n°11

quesiti

coefficienti ponderativi di stima

coefficienti riassuntivi di stima

stato di fatto dei luoghi e graficl consequenziali

repertario fotografico

dati Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorio Provinciale
documenti peritali

comunicazioni alle parti ed altri

verbali di visita

nota spese « cornperenze professionali [solo relazione ariginale]

relazione sintetica jsolo reiazione originale]

pag. 38

P87

pag. 39
pag. 40

Tk

]
-0
@
r=]
5]
©
o
[
i
[t
I~
=+
0
@
<t
[P}
=]
&
&
e}
<
o
[+
Y]
O
i)
(=]
3
d#
o
)
w
o
=T
Q
a
=
<
o
w
&)
w
o
<
11}
=
s
<«
o
[}
o
n
8
£
(1)
Q
41]
Q
o
c
LLE
[
=
[a]
2
o}
E
i




Procedura esecuftiva n°40/2015 RGE

Premessa ed adempimenti preliminari.

Con provvedimento del 05/10/2015, lll.me Sig. Giudice delle Esecuzioni ha nominato lo scrivente ing.

Innanzi affill.™ sig. Giudice delle Esecuzioni, lo scrivente ha assunto lncarico di redigere Ia seguente
consulenza in data 12/10/2015; ha ricevuto i relativi quesiti [all. n°1], ha prestato il giuramento di rito ed ha
ritirato il fascicolo per lesame degli atti relativi al procedimento.

preventivamente, fornito fufficio di Cancelleria presso il Tribunale competente dei propri recapiti telefonici

necessari per ricevere in preavviso altresi comunicazioni, tuttavia riservandosi di farlo durante il primo
sopratluogo tecnico eseguibile.

Esame degli atti forniti.

Lo scrivente ha esaminato gl atti ed i documenti di causa avendone verificato, preventivaments,

I'eventuale completezza. La Certificaziore notarile fornita ner conto del &%

carico del soggetto

debifore come da riscontre degli atti di trascrizione al 22/05/2015 e risultata pressoché completa:

viceversa & stata mtegrata in data 27/11/2015 la conseguente comunicazione alla Cancelleria circa il

Per tale motivo si nportano le seguenti formalita poste sul conto del debitore cosi come prodotte dal
mandatario del creditore procedente fino alla data del 01/04/2015:
DATA

FORMALITA’ FAVORE/CONTRO PRESENTAZIONE REG. GEN.N® REG. PART.N®
ISCRIZIONE CONTRO 03/10/2007
ISCRIZIONE CONTRO 1010412008

TRASCRIZIONE CONTRO 01/04/2015
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Procadura esecutiva n°40/2015 RGE

Acquisizione titoli di proprieta.

Lo scrivente ha reso formale al debitore, = partire dalfinvio di una richlesta a mezzo PEC [ali. n°8]
effettuata in data 15/12/2015 allo specifico mandatario-costitutasi nel giudizio a partire dalla data del
16/06/2015, col fine dell'ottenimento di docuinenfi &icaci per Iinizio delle operazioni di esercizio ed
impostazione circostanziata della procedura di conaulenza. Nonostante cid, non si & potuto ottenere alcun
riscontro di attinenza con lo scopu di sostename senferma unilaterale, in quanto il debitore non ha onorato
- in sede di sopralluogo tecnico - né con la esibizione, né con la consegna degli stessi documenti. Tutto

clo al solo beneficio della procedura di Esecuzione immobiliare.

Dati identificativl Iniziali, diritti reali ed adempimenti formali.

Monteforte Irpino [AV] come da certificazione acquisita dallo scrivente CTU presso I'Ufficio Anagrafe del
suddetto Comune con prot. KEEB#1 23/10/2015 [all. n°7],

E' da richiamare che rispstto alla massa creditizia ipotecata, come da atto ufficiale, a partire dal

14/04/1968, si & rilevata che per il soggetto esecutato di cui sopra non risultano annotazioni come da
fiscontro a mezzo PEC dellUfficio di Stato civile del Comune di Monteforte- Irpino prot. M del
27110/2015 [all. n°7).

Ulterioti creditori iscritti.
In sintesi:

Creditori iscritti non intervenuti;

RS RS per un importo su

uito di iscrizione in data 10/04/2008

dﬂi 'ipoteca legale.

1 Art. 41 D.Lgs. n°112 s.m.l. de! 13/04/1999,
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Precedura esecutiva n°40/2015 RGE

Provenienza.

Con riferimento alla riproduzione storica generata dal Creditore procedente, in refazione alforigine della

proprieta de. s w-:?mm T m.,.

tale che la stessa & pervenuta muovendo attraverso

un trasferimento di diritti in data de. s » Mediante rogito? - conseguenti 1a sottoscrizione di un
atto bilaterale come condizione oggettiva di vincolo a tempo impresso rispetto agli strumenti vigenti, come

rifevato da Certificazione notarile in data il consolidamento della propriet & avvenuto in data

e 6558, Mediante rogito

di cui sopra, & avvenuta una donazione in favore del debitore come descritto nella Certificaziorie notarile.
Documentazione acquisita da parte del soggetto esecutato.

Sulla base delle richieste di documentazioni effettuate al soggetto esecutato per il tramite del suo
mandatario, al fine di contribuire compiutamente all'espletamento del mandato di consulenza, lo stesso
non ha onorato alle medesime il giomo del sopralluogo tecnico n°1. Ne consegue che Ia sintesi degli atti
elencati in forma tabellare si esibisce di seguito In bianco.

DESCRIZIONE ISTANTE  DICHIARANTE/RICEVENTE
X X X
X X X
X X X
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

¥

Documentazione acquisita presso gli uffici competenti e dovuta ai fini dello svolgimento della

pratica di consulenza.

Agenzia defle Entrate Sezione provinciale del Territorio ~

et

1 ¥icio pivinclale di Avellino [all. n°6].

interrogazione titolarita attinente a partite ldentlflcatwa gen51te“ in NCEU
evasione richieste front-office del 22/10/2015
o n°1 visura storica per immobil;

o n°1 planimefria catastale in scala 1:200 — ultimo aggiomamento tecnico risalente

all'anno 1980.

Comune di Monteforte frpino -

Ufficio Tecnico — Seffore urbanistica, edilizia privata, pianificazione ed uso def territorio, rilascio dei titolf

abilitativi, vigitanza sul territorio fall, n°7];

evasione richiesta CTU effettuata a mezzo PEC con protocollo n°10855 del 26/10/2015 ed ottenuta in

data 04/12/2015.
prospetto di sintesi:
CRONOLOGIA OGGETTO MITTENTE/POSTULANTE  DESTINATARIO
Prot. Richiesta a mezzo PEC Ufficio Tecnico Comunals Utficio Tecnico
n°10855 per Procedura Esecuzione Immobiliare 40/2015 CTu Comung di
26{10/2015 RGE Monteforte Irpino
Progetto per la costruzione di un fabbricato per civili
cm'tazmm in via  Luigi Amabile per conto defla
= Ufficio Tecnico
Frontesplzm . . )
1011211973 b) Relazions tecnica ilustrativa; Tecnico progettista Mogt?e?;lﬁtr:aeldlino
¢) Pianta piano tipo, P
d) Prospetto;
I e) Sezione.
Ufficio del Registro — UTE AVELLINO Tecnico incaricato Consulenza
i 1974 riconoscimento ferreni-mmemsssSge==" o~ - Comune di Monteforte 4012015 RGE
e Irpino
0811111975 Licenza per la esecuziong di lavori edilizi pratica ComunaI E;inMoonteforte
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Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

DSI;:QWS Istanza di voltura licenza edilizia a seguito Camune di
n°2558 donazione terreno Monteforte Irpino
Cormune di Monteforte
08/11/1975 ) T Irpino
09/05/1986 Dichiarazicne sostltuhva atto dl notoneta sulla data Comune di
di ultimazione dei lavori [anno 1976] Monteforfe Irpino
C . . UTC Comune di :
30/05/1986 | Comunicazione integrazions istanza di condono Monteforte Irpino
. . - Tesoreria Comune di :
30/08/1986 |  Versamento I rata oblazione abusivismo ediizio | g0 FE e s
lstanza integrazione pagamento cblazione condono UTC Comunedi | _ o
edilizio Legge 47/1985 Monteforte Irpino "
21/0211997 Richiesta di pagamento integrazione chlazione UTC Comune di
condono edilizio Legge 47/1985 Monteforte Irping
Richiesta di pagamento infegrazione oblazione con .
100211998 | magglorazioni ed interessi condono edilizio Legge ﬁgﬁeﬁgrﬂ”l?ei:;
4711985 & Legge 724/1994 P
Legge 47/1985: pratica di integrazione di condono
edilizioGfimenpdel 30/05/46M
a) Leltera di trasmissione;
b)  Dati numerici;
c) gwa ige_mancantl inviate Ufficio Tecnico
06/04/2006 d) Dati¥SEEEafima del tecnico Tecnici incaricati Moﬁt(;;gLrltneldlin
incaricato e visionati  dalla & Iipino
Commissicne edilizia;
e) Certificato di idoneita statica di
opera abusiva In  data
11/04/2006
24104/2008 Canguaglio Oblazicne Legge 47/1985 W’ Poste Italiane
Integrazione pratica condono edilizic Ley, ../ 1ub5 . .
. ST Ufficie Tecnico
96/0412005 8) Relazions tecnicaintogrative; | o0 1 corieato Comune di
b) _ Pianta garage; Monteforte Ipi
¢) Pianta pianc terzo; pino
Legge 4711985 .
11/05/2006 Concessicne in Sanatoria per opers edilizie r:/IJ(-)rrie(f):rTeul?ei:é
Piano Terra e Piano Terzo P
Stralcio del PR. UTC Comune di Consulenza
Zonizzazione e Rete viaria Maonteforte lrpino 40/2015 RGE
. UTC Cormune di Consulenza
PRG:NTA Monteforte Irpino__ | 40/2015 RGE
Ufficio Tecnico Consulenza
04/12/2015 Conferimento documenti ComuneI:iF; iaflé)nteforte 4012015 RGE
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Procadura esecutiva n®40/2015 RGE

Operazioni peritali.

Nelle comunicazioni alle parti [all. n°8] inviate a:

o mezzo di PEC del . et T % @1 quale

mandataria del sig.  __ SiEm— Eéic:.,, 0]

o mezzo di F’EC del e — _‘_

o mezzo di T4

uale zoggetto credltore |scr1tte:w;=

lo scrivente aveva convocato i suddatti per poi farsi accompagnare dal eget

indicazione di questultimo presso gli immohili oggetto del pignoramento, per il giorno 09/01/2016 alle ore
09:30, per il sopralluogo tecnico e lo svolgimento delie operazioni peritali
Di fronte a tale misura di prassi, in qualita di ausiliario dellill.™ sig. Giudice delle Esecuzioni in tale data

ha avuto modo di procedere all'accesso ai luoghi a segmto della presenza dei convocati come risultante

dagli atti del verbale di visitan®1 [all. n°9]. <2

Il tempo trascorso fra linvio della prima comunicazione ed il giorno fissato per la visita dei luoghi di causa
& risultato fondato entro i limiti della disponibilita professionale dello scrivente posta in totale favore del
debitore intesa come aspettativa di una sua possibile & plausibile nonché, ancora accoglibile, attenuante
giustificativa allorché concteta in merito ad una volontd collaborativa nel fornire documentazioni
considerato il tempo ormai trascorso fra lnvio e la ricezione delle PEC al mandatario del soggetto
esecutato e le rituali convocazioni ai rispettivi legali dei creditori. In ogni caso non & mai stato comunicato
per iscriito, né attraverso altri mezzi di prassi alcunché allo scrivente circa il proposito di fornire
documentazioni a beneficio della procedura di esecuzione immobiliare.

Si & poi proveduto ai rilievi metrici, alla ripresa di diverse fotografie da utilizzare come allegato di
testimonianza [all. n°5), alla valutazione delle relative conformita, alie potenziali difformita da analizzare
successivamente in altra sede, alla eventuale ricezione di alcuni dati tecnici ed informativi inerenti 'atto

esecutivo.
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

Risposta ai quesiti.

Stato dei luoghi e descrizione analitica dei cespiti.

Specificazione definitoria. e e

Si ritiene intendere ed interpretare in codesta perizia di consulenza, relativamente ai beni pignorati

dal creditore procedente e ricadenti presso il Comune di Monteforte Irpino [AV], per:

o

1. unita A ['unitd immobiliare situata al-flane=Fereg B s Calegoria A2

definito come immobile cardinale avente due ingressi indipendenti disposti di fronte sul

pianerottolo scala.
Al fine di rerdere un inventario dei beni immobili esecutati occorre informare oltre della geometria, della
redditivits riconosciuta anche dei diritti reali dell'intestatario nonché delle destinazioni d'use riscontrate.
Cié rientra in una pit ampia azione di apprestamento e di identificazione del beni che di seguito verranno
descritti nel dettaglio seguendo-un procedimento particolareggiato &, non propriamente strutturato.
Dall'esame degli atti al 22/10/2015, data di consultazione in front-office presso I'Agenzia delle Entrate —
Ufficio del Territorio provinciale di Avellino - sez. Fabbricati [di seguito A.d.E.], lidentificazione catastale
dell'unita immobiliare A, contraddistingueno la proprieta in cape al soggetto esecutato.
A tal proposito le variazioni rispetio alle persone dei proprietari [istanze di voltura o frazicnamendi] non
scno avvenute o, comunque, aflo scrivente non & stata fatta pervenire alcuna informazione circa
document] traslativi in merito o per conto dello stesso esecutato, in sede di verbale di sopralluoge n°1.
Con richiamo alla documentazione trasmessa dal Comune di Monteforte Irpino su richiesta dello scrivente
e, con riferimento allo stralcio del P.R.G“.4 vigente individuanti I'area del comparto in cui ricade it suolo e
quindi gli immobili ad essc associati e sottoposti conseguentemente a procedimento esecutivo di
pignoramento quale & considerato tale. Con richiamo alle innovazioni legislative sopravvenute,
IAmministrazione comunale ha approvate ia redazione di un progetto preliminare di P.U.C. e conseguente
VAS seguendo lter dells e e e e vesm ez tassssmnms
Con riferimento al D.P.R. n°380 del 06/06/2001 & con relazione allo stato generale dei luoghi e secondo
dichiarazione del Responsabile dell' Ufficio Tecnico — Settore Edilizia Privata, la parte di territorio ricade in
unarea ancora sottoposta al Programma di Fabbricazione la cui classificazione per destinazioni

urbanistiche [all. n°7] definite per parti di superficig in:

3 Abitazioni di tipo civile [unita immobiliari appartenenti a fabbricali con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture di
livello rispondente alle locali richiests di mercato per fabbricati di tipo residenziale].
4 Piano Regolatore Generale approvato con D.P.G.P.Av. n°2 del 31/01/2002
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

x

1) “zona di nuovo insediamento”;
con le relative e pertinenti:

a) “prescrizioni urbanistiche” sotto forma di indici e disposizioni diversificate a seconda delle inerentl
destinazioni.

Tuttavia, il richiamo a questo articolato normativo fa si che il contenuto del PRG di Monteforte Irpino
fimane nella sua attuale vigenza esercitato legitimamente a titolo di ius variandi anche se sottoposto atle
norme di salvaguardia, si rivela funzionale al ruolo di strumento per il governo del territorio a sostegno
delle trasformazioni dei luoghi purché autorizzate e si afferma in quanto condiviso, non autoritario, ma
accreditato rispetto alla funzione esercitata in quanto a valutazioni di contenuto a favore degll interessi
della comunitd locale fatta salva I'applicazione del Testo Coordinato che vincolera il territorio alla
pianificazione predisposta dalla L.R. 16/2004.

Tanté che, rispetto all'attualita e, alla luce di questi avvicendament normativi, i Comune di Monteforte
Irpino rientra, per il 100% della sua estensione, nel vincolo di sismicita con grado pari a 9 secondo la
normativa risalente al 1982 e riconfermata per similitudine dal D.Lgs. n°112 del 31/03/1998 nonché come
zona 25 per classificazione OPCM n°3274 - all. A - del 20/03/2003 e OPCM n°3519 del 28/04/2006 [0,15
< af = 0,25 ¢7], NTC 14/01/2008 e rinnovate a giugno 2014, Interferisce, piuttosto, sulle scelte essenziali
per il futuro assetto del temitorio nonché in merito al governo delle trasformazioni urbanistiche da
intraprendere in un ragionevole pericdo di validith e attraverso le citate norme di salvaguardia sulla base
della pericolosita, dell'esposizione al rischio e della vulnerabilita del territorio sotto il profilla idrogeologico
essendo, lo stesso, subordinato a diverse mutazioni e quindi legato al DLgs 152/2006. Ne consegue che
gli unici interventi o attl autorizzativi, sarebbero evenfualmente di iniziativa privata ne! rispetto comunque
del D.P.R. n°380 del 06/06/2001 e s.m.i. e della L.F?. n°19 del 28/12/2009 come modificato dalla L.R.
n°01 del 05/01/2011, con riguardo sostanziale alla L.R. n°16 del 22/12/2004. Circa le distanze tra i terreni
ed i fabbricati finitimi, la materia & disciplinata come & noto dal C.C., dalla L. 17/08/1942 n®1150, dal D.M.
144411968 e dalle N.T.A. vigenti presso il Comune di Monteforte Irpino ed alle quali lo scrivente si rifa, in
prima Istanza, a livello concettuale, Sussiste, inoltre, una perimetrazione del territorio che fa rientrare |l
Comune di Monteforte Irpino nel Piano Straordinario di Rischio Idrogeclogico in quanto ricadente nel
quadro normativo secondo diversi livelli procedurali e per differenti misure di salvaguardia e mitigazione

del rischio, danno, vulnerabilita del territorio, incolumita delle persone e delle atfivita socio-economiche

5 BURC n°56 del 18/11/2002.

8 Fonte: Protezione Civils. Acceleraziona orizzontale massima convenzionale di ancoraggio dello spedtro di risposta elastico con
probabilita di superamento par al 10% sulla base della vita nominale della costruzions, in relazione alle coordinate gecgrafiche
deil'area di progetto ed indipendentemente dai confini amministrativi comunali.

T Espressa in g/10. : :
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

verso cui & riferimento per gli interventi all’Autorita di Bacino Liri-Garigliano-Volturno® secondo il PSAI-RP®
secondo I'art. 17 ¢. 6 ter della L. n°183 del 18/05/1989 modificata dall'art. 12 della L. 493/1993 e verso |l
Parco Regionale del Partenio come disposto dall'art. 3 dello Statuto deliberazions GRC n°1405 ~ AGC5 e
pubblicato sul B.U.R.C. serie speciale del 27/05/2004 nel rispetio defla L.R. n°33 del 01/09/1993
“Istituzione dei parchi e riserve naturali in Campania” la quale detta i principi ¢ le norme per I'istituzione e
la gestione delle aree protette cui il Comune deve attenersi.

Per quanto anticipato, l'unitd immobiliare A, oggetto del pignoramento & allocata in uno spazio
stracitiadino circondate da terreni sottoposte alla L. n°353 del 21/11/2000 [Legge quadro in materia di incendi
boschivi] dal momento che i territorio comunale rientra ed & socio-componente della Comunita Montana
Partenio Vallo Lauro'® e come comunicato oralmente dall' UTC di Monteforte Irpine.

Nel suo complesso la proprietd immobiliare A & identificata in linea di massima come prefigurato,
configurato, stabilito e descritio dallo Statuto dellEnte!t comunale come tale, evidentemente, ¢ stata
intesa guale microarea del mosaico territoriale vista nel suo complesso, considerata almeno perifericat2.
Per essa 'Ente comunale, evidentemente, nell'attesa di un nuove PUC avrd investito un interesse storico,
sociale e territoriale in termini di interventi programmatici quantomeno contraddistinte poiché il sistema
Insediativo prospettato e la composizione orografica situata, nonché la strutturazione antropica a densita
abitativa sono rappresentati in misura differenziata e di carattere puntuale e/o per punti singolari, se
rapportati alla tipclogia degli stessi gia presenti e concretizzati relativamente at paesaggio al centomo.
Area che, si ricorda, posta nella zona nord rispetio af centro storico ha una configurazicne in attesa di una
destinazione urbanistica decisiva e cioe propric presso i lucghi ove ¢ situato il bene pignorato. Cid dipeso
principalmente da un fatiore di capitolazione spazic-temporale in funzicne della crescente densitd
abitativa e del declassamento della tratta SS7 a strada comunale ormai avvolta dall'abitato,

L'UTC ha comunicato allo scrivente in data 04/12/2015 che & stato redatto un verbale dell'Autorita
Competente in rispetto dell'adozione del preliminare del PUC per cui sono previste le norme di
salvaguardia ai sensi dellart. 10 della L.R. n°16 del 22/12/2004 [all. n°7]. | volumi edificati sono poco
articolati & comunque destinati alla residenza, generalmente formano aggregati abbastanza compatti

prospicienti ciascuno ad uno spazio aperto o verso aree comuni o situati lungo un percorso stradale. 1l

8 Fonte Ambite terriforiale; DPR G1/06/1998 S.0. G.U. n°247 22/10/1998.

% Piano Stralsic per 'Asselte ldrogeslogico-Rischio di Frana.

10 Fonte: nuovo ordinamento e dissiplina delle Comunita montane: LR, n°12 del 30/12/2008 - BURC n. spac. del 02/10/2008
contenante ['all, A,

" Fonte: Ministero dellinterne — raccclla ufficiale - ai sensi del DLgs. n°267 del 18/08/2000. Testo unico delle lsggi
sulfordinamento degli Enti Locali,

12 Fonts integrativa: manuale della banca dati dell Csservatorio dsl Mercato Immobiliare archivic dei dafi rilevati sontenente le
informezioni inerenti al mercato immeabiliare, raccolte seconde determinate regole, in schede normalizzate e costituent i prodotio
finito OMI suddiviso per fascia demografica, posizions territoriale, livello dei collegamenti e dei trasporti, attratfivita di un Comune.
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3

rapporto tra edifici presenta una aggregazione per “quasi” contiguita [schiere, aggregazione discontinua
prevalentemente attomno a uno spazio comune o lungo un cammino] ma tutte, alla fine, indirizzate verso le
direttrici stradall piti rilevanti. li valore paesistico & ambientale di tali aree & variabile da zona a zona, tant'd
che lo stato di conservazione del muri o delle recinzioni & in funzione dellintegrita e della leggibilita degi
elementi costituitivi gli insediamenti, della relazione tra questi e la morfologia del paesaggio che vi si legge
& subordinata alle Infrastrutture che vi si possono incontrare trattandosi di aree allorché non pianeggianti
quindi circondate da rilievi, alture e pendil che talvolta si fanno ripidi e in certe circostanze degradano pill
lievemente verso il macrointomo terrioriale, comunque da preservare ai fini della protezione

idrogeologica.

Condizioni generali di combinazione, composizione strutturale-architettonica-funzionale.

Unita immobiliare A.

L'immobile complessivo A & identificato con destinazione d'use e qualita intrinseche come abitazione di
categoria A/2.

Esso & il risultato della progettazione e poi della edificazione di un fabbricato avvenuta in un periodo si
presume a partire intorno al 1973 [all. n°7}, nonché in osservanza delle disposizioni previste come
descritio dalle determinazioni dirigenziali allinterno del fascicolo in deposito presso il Comune secondo
richiesta della precedente proprietaria ed in obblige del P.F. disposto trattandosi di fabbricato la cui
destinazione d’uso iniziale era quella per civili abitazioni.

Uinvolucro edilizio essenziale in particolare di cui frattasi @ organizzato su piani, presentati
nellesposizione fornita solo verbalmente dal delegato del soggetto esecutato presente durante il
sopralluogo tecnico n°1 nel modo seguente: “pianc terra [T] adibito a locali zona deposito/commerciale,
con vani adibiti a magazzino, piano primo [1] alienato”. Si rammenta che esiste una scala di
comunicazione tra | piani [all. n°5 — foto 2] e che i beni pignorati dal creditore procedente si limitano al
piano terzo [3]. Il compendio presenta delle porzioni comuni raffigurate dalle strutture portanti a telaio in
calcestruzzo armato [all. n°7] e dalle distribuzioni esteme a carattere funzionale, volte afla continuita con
linsieme delle aree di pertinenza e di accesso. |l tutto si configura come defle zone unitarie ed organiche
delimitate dall'area che completa l'insediamento la quale & costituita da piccoli luoghi tipologicamente
dedicati a cortile configuranti una zona a sé stante la proprieta [all. n°6]. Tuttavia, al momento ed in futuro
va considerata nel suo complesso, comungue per manifesti motivi [all. n°5 - foto 1].

Difatti, I'accesso ha luogo attraverso un percorso di connessione che parte dalla sirada fino alfingresso
che consente l'entrata dal portone [all. n°5 — foto 1], superato il quale si ha la possibilitd di accedere
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

alfimmobile A attraverso I'atrio mediante I'annessa scala di arrivo al piano [all. n°6 - foto 3], In ogni caso
sono apparse parti comuni all'edificio sulla base della contitolarita in rapporto alla funzione di servizio e di
utilizzo,

La struttura portante &, come indicate, in calcestruzzo armato secondo la tipologia e la modalita
realizzativa dellepoca e rivestita con intonaco di vaporosa e di stagionata manifattura [all. n°5 - foto 1).

| solai sono configurati in blocchi secondo la gamma tipologica e la classificazione tecnologica in uso
risalente all'epoca di costruzione.

Le componenti verticall estemne, maggiormente sottoposte alla trasmissione del calore e quindi alle
relative prestazioni energetiche, per la determinazione del carico di picco invernale, si ritiene, siano state
affrontate con l'esclusione di parti per tamporamenti e pannello isolante aderente alla parete esterna per
la resistenza &l ponte termico per intemi ai fini della gestione indipendente del calore previsto dalla L.
n°®37 del 22/01/2008 ma non certificato. E' presente un camino per combustibili solidi al [all. n°5 - foto 4] il
cui scarico & a mezzo di canna fumaria.

I livello realizzativo e manutentivo in generale & risultato di qualita ordinario e di grado usuale -
commerciale secondo una abituale tecnica realizzativa di posa in opera rientrante nella prassi realizzativa,
ma di misurata manutenzione.

Sono stati rilevati infissi interni di pregio ordinario nonché un allestimento impiantistico di rete interna di
base: gas, riscaldamento autonomo con radiatori; nen & stato fornito dal soggetto esecutato [delegato]
alcun contratto di allaccio, certificato di installazione e di conformita/collaudo ai sensi del D.P.R. n°59 del
02/04/2009", idrico-sanitario laddove liberamente allacciati e comunque a prima vista funzicnanti, Gli
infissi sono risultati funzionanti ed a tipologia doppia anta a spessore vetro < m. 0,006 da disegno
semplice con parte oscurante laddove installata. L'interpiano medio al finito tra la quota del pavimento di
calpestio e lntradesso del solaio di copertura, ha un'altezza che non varia nella misura se non in qualche
vano per motivi tecnici; a cio fa riferimento il quantitativo di fotografie riprodotto per ogni vanc ed allegato
a codasta petizia.

Ebbene, a parte lorganizzazione degli arredi qualora presenti, funzionale alle caratteristiche d'uso In
essere nel suo complesso & non cogente alla perizia tecnica in senso stretto, non si & riscontrato in via
transitoria la presenza di misure o scelte alternative all'impiantistica addizionalefintegrativa del tipo:
climatizzatori a pompa di calore, deumidificatori centraiizzati o singoli, impianti videocitofonici, impianti
antintrusione, depurazione delle acque, abbattimento dei fumi, principi di eco-sostenibilita applicati o
impiantistica che potesse consentire maggiori economie di scala ed aitro.

" Disposizioni in materfa di rendimentc energetico in edilizia e recepimento della diretfiva 2002/S1/CE e 2010/31/CE.
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3

L'unita immobiliare urbana A & identificata con destinazione d'uso e qualita intrinseche di categoria cosi
come descritte in Catasto. Inoftre percorrendo dal pianerottolo di arrivo si pud definire se accedere
all'appartamento, dal lato sinistro ¢ dal lato destro [all. n°5 — foto 3] in quanto provvisto di due ingressi
indipendent.

All'ingresso a destra si incontra una sorta di atrio collegato alla cucina-soggiorno [all. n°5 —foto 5, 8, 9, 10,
11, 27] con apertura sul balcone [all. n°5 — foto 7], successivamente si perviene al we [all. n°5 - foto 13]
ed al disimpegno di passaggio alla camera da letto matrimoniale [all. n°5 foto 17, 18, 19] ed alla camera
da letto singola [all. n°5 - foto 21, 22, 23].

Al presente sussiste, come stato di fatto dei luoghi, un framezzo di divisione che separa fisicamente l'unita
immaobiliare in due [all. n°5 — foto 20], posto che vi & laltro ingresso indipendente.

Difatti entrando attraverso questo secondo accesso si inconfra un altro appartamento autonomamente
predisposto.

Alla sinistra si incrocia la cucina [all. n°5 — foto 29, 31, 32, 33, 34] con un piccolo balcone, di seguito un
salone [all. n°5 —foto 28] con un balcone ed una aperiura su terrazzo [all. n°5 — foto 44, 46, 47]. Di fronte
si 0sserva un we.

Il disimpegne [all. n°5 — foto 38] che sl frappone tra i due vani porta a due camere da letto: una singola ed
una matrimoniale [all. n°5 — foto 39, 40] ed un we [all. n°5 - foto 36, 37]. Infine vi & uno spazio disponibile
come ripostiglio [all. n°5 - foto 35] ed un we al termine del disimpegno [all. n°5 — foto 41, 42].

Nel complesso, Tunita immobiliare A presenta, per l'altezza del tetto a falda, una quota di colmo definita
perd da un altro plano che non & stato posto in esecuzione dal creditore e dal relativo mandatario e
secondo una geometria a displuvio osservando la linea di gronda [all. n°5 — foto 44]. Lo stato manutentivo
esterno generale & di spiccato decadimento in quanto si é fatto pervenire all'attualitd con un grado di
conservazione da configurazione originaria nella sua morfologia, senza modifiche tranne in alcune parti
non strutturali. Risulta quindi che Iimmobile A nella sua globalita periziato, pur essendo posto al
pianerottolo per Ingressi indipendenti, gli stessl si mostrano attualmente tra loro complementari ed
autonomi. Si & riscontrata una leggera presenza di umidita localizzata in vari vani prodotta pits dal protrarsi
della limitata manutenzione che da evidenti probleml costruttivi iniziali, dal momento che esso & frutto di
un condono edilizio. A fronte di cio non & stata necessaria affrontare un'analisi mediante un'effettuazione
con tecnica termografica in quanto sono risultati evidenti zone con percentuale di umidita eccezionali
rispetto al resto della struttura; punti con fenomeni di condensa o trasmissivita anomale. Cosi come si &
osservato un medio livello di affidabilita sul lato delfimpiantistica. La pavimentazione presente & di qualita
relativa all ambientazione a cui si rifa Fintero edificlo sia nelle misure che nelle caratteristiche dei relativi
ambient.
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Procadura esecutiva n°40/2015 RGE

Efementi opzionali delfunita immobiliare urbana A.

L'unita immobiliare urbana essendo riunita nel coacervo A & dotata, come rifevato dallo stato dei luoghi e
dall'altegato fotografico a codesta perizia, di spazi distribuiti esternl a godimente comune od esclusivo da
parte del proprietario in quanto di sua proprieta [all. 6, all. 7]. Essi, al momento, non sono essenziall
all'uso della stessa unita pignorata ma ne potrebbero aumentare le utilita ed | comodi gualora avessero un
aspetto decoroso, efficiente, strutturalmente non rimaneggiato, una redditualita certa ed effettiva nonché
riscontrabile.

Allo stato dei fatti la pertinenza esclusiva si presenta come un'area di cui sono, prevedibilmente,

assicurate solo le qualit intrinseche minime richieste per la fruibilita cccasionale.

Accessibiiita urbana.

Considerando l'insieme di tutte le caratteristiche spaziali, distributive, organizzative e gestionali
delfambiente costruito al contorno conformate a consentire la fruizione in condizioni di adeguata sicurezza
ed autonomia dei luoghi e delle attrezzafure dello spazio urbano, anche da parte di persone con ridotte o
impedite capacita moterie o sensoriali, lingresso all'area risulta alquanto lontano dalla sufficienza rispetto
ai canoni™ minimi riguardo il superamento delle bariere architettoniche in quanto soltanto arretrato
rispetto al piano stradale con riferimento alla SS7. Tuttavia risulta moderatamente accessibile a partire
dall'interno del proprio confine. Il disagio, eventuaimente gravante sul cespite, in guanto adiacente a spazi
condivisi o finitimi o sotfoposti a partecipazione e contenenti una fonte di plausivile rumore sono apparsi
transitoriamente non rilevanti fatte salve le buone norme di vicinato.

Dall'osservazione complessiva, ne & risultato che sono presenti in modo ed in lontananza dei beni
esecutati: opere di edilizia sociale, aree di particolare attrattivita del luogo in generale rispetto al centro
urbano in termini di moderato supporto all'incremento della densita abitativa e servizi alla persona,
testimonianze di aree da sottoporre a strategie di riqualificazione, opere finalizzate alla salvaguardia di
aree di pregio e quindi alla preservazione dei caratteri e delle qualitd territoriali, ambienfali e
paesaggistiche che sono riconosciute di valore e che si conservano tuttora sufficientemente integre
rispetto ad altre in rovina, tenende conto anche dei rischi che possono compromettere tali caratteri ed un
quadro infrastrutturale di livello minimo al contomno. La zona & moderatamente prowvista di opere di

urbanizzazione primaria e secondaria. | collegamenti generali offerii sonc presenti con la linea

' Fonte: Carta Europea della Sicurszza Stradale e subordinato ai precatti normativi del Codice della Strada giusto D.P.R,
495/1992 aggiornato.
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extraurbana di trasporti su gomma secondo la progressiva chilometrica offerta dall'azienda pubblica e con
i relativi disagi consolidati. Occorrerebbe identificare in dettaglio | potenziali problemi della macroarea
valutando come linsolazione, la protezione idrogeologica, i vincoli urbanistici, la relativa acclivita presente,
il territorio antropizzato in lontananza, la morfologia e la ragione d’uso ne possano identificare uno stimolo
coscients per diverse attivita funzionali agli spazi aperti e per ativita oraric & stagionali attraverso
soluzioni differenziate finalizzate alluso intensivo connesso alla pratica conservativa, Inoftre, gli immabili
in generale risultano fuori mano in termini fruibilita minima ai servizi di ordinaria necessita se non

utilizzando mezzi di trasporto od organizzandosi in proprio.
Dotazioni condominiali efo condivisioni o per guota indivisa.

Dietro richiesta formale al debitore per tramite del proprio legale in data 15/12/2015 non & stata fornita,
dagli stessi allo scrivente, la partecipazione in quota millesimale alla componente condominiale il cespite
pignorato [all. n°7] denominato A.

Si ritiene che sia da considerarsi parzialmente immutato ancorché da prendersi come dato indicativo salvo
verifiche di approfondimento in merito a modifiche ex post facto e da rimandarsi alla riconducibilita
gestionale transitoria dell'esercizio finanziario € non minuziosa.

Rimane che il quantitativo di dati non trasmesso, con riferimento alle informazioni desunte direttamente
dal delegato, si potrebbe identificare |a esistenza non certa di un domicllio fiscale ed un C.F. ai sensi del
D.PR. n°784 del 021111976 e, con riferimento al compendio esecutato [A], i cui valori millesimali non
sono espressi in forma tat.cilare v guanto non forniti dai soggetti interpellati di cul sopra.

Tuttavia lo scrivente, dovendo adempiere allimpegne peritale nei termini richiesti, ha cercato di esprimere
nei modi pilt opportuni ed a livello concettuale I'oggetto del quesito,
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

sinossi Quote
Quota millesimi proprieta -
Quota millesimi proprietd generale -

Quota millesimi proprista Tab. C -

Quota Tab. D

altro -

Inltre, riguardo le aree interne, pur trattandosi di spazi computabili come aree pertinenziali e,
ipoteticamente riconducibili ai sensi della LR n°19 del 28/11/2001 modificata dalla L.R. n°16 del
22/12/2004 ancora oggi non risulta possibile dare una classificazione ai fini delia stima a detti spazi che
sono comunque riconducibili sia a norma dell'atto di compravendita, sia come disposti a norma delle leggi
vigenti.

Nondimeno, all'atto del soprallucgo in merito alle dotazioni, con riferimento semplicemente alle derivazioni
ed a quelle parti di impianti rimanenti in comune che si trovano allinterno della proprietd esecutata non
sono state individuate differenze sostanziali dal progetto realizzato fatte salve Ie circostanze di diritto e di
servith minime, qtjest'ultime che allo scrivente non sono pervenute da parte dei s0ggetti con cuf ha

interloquito pur avendone espressamente fatto domanda verbale,

Tabella dati economico-gestionali condominio .* - we #3002, TO (uota o per quota indivisa,
La tabella dei dati & meramente disposta in bianco in replica a quanto non forito ed oggetto di modeste
interpretazioni,

Esse saranno motivo di approfondimento da parte del Custode giudiziario nelle sedi opportune. Di sequito

si fornisce solo un prospetto informativo in bianco.

Prospetto relativo alia proprieta A:

Voce capitolo Sintesi ammontare spese € -
di cui: A riporto in detrazione
rendiconto . ¢ h £€ . €-
prevenivo *  wi € - €.
spese legali giudizi £ - €-

17

A
o
8
g
@
N
g
2
3
g
?
]
g
o
ELY
z
@
w
2]
€L
SO
o
=
<
o
w
%)
[FT)
3
T
<
i@
]
2
2]
E
1)
o
<
&
o
o
<T
£
o
Ll
T8
u
=]
2
1]
E
i




Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

—

hilancio preventivo
ordinario

anno 2016

somma €

€

-

Saldo
preventivo
disavanzo di
cassa
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

Descrizione in forma sintetica del cespite.

Tabella 1
LIVELLO GENERALE MANUTENTIVO DEL,
FABBRICATC [A]
Stato di finitura dei seguenti elementi:
facclata Pravalente Tinteggiatura/intonacato
infissi legno/pve
impianto elettrico si
rivestimento intonaci: parti comuni [*] si
pavimenti: atrio, scale, parti comuni [*) si
impianto riscaldamento autonomo
ascensorefi no
impianto cltofonico/videocitofonico citofonico
Impianto fognario si
Implanto idrauiico si
Pavimantazione parti comuni esterne
Condizioni quasi
TRANSITABILI Cemento sufficient
Condizioni quasi
NON TRANSITABILI soddisfacenti
['] s¢ frattast di villa o villino, o comungue di unica unita immaobiliare urbana le parti comuni coincidono con quelle delluniia stessa.
Tabella 2
STATI DI FINITURE DEL FABBRICATO [A]
Pavimentazione parti comuni
DI PREGIO [marmi-pletre naturali — granit e
similari]
[marmette — maiolicati — moquette e
NORMALE similari] gres/marmo
ECONOMICA [marmette & maiclicati di tipo
economico e similari]
Rivestimenti facciate:
. [piastrelle di clinker, cotto, cortina,
dIPREGIC pietra naturale, e similari]
NORMALE [tinteggiatura al quarzo, misla e
similari]
ECCNOMICI [intonaco, tinieggiatura e similari} prevalente
Rivestimenti interni [atric e corpo scala):
di PREGIO [marmo, legno, smalto e similar] si
NORMALE [idropittura, resino-plastica e similari] si
ECONOMICHE [pitture @ similari] si
[*] Nota:
I, di Pregio: materiali di livello superiore con accurata tecnica di posa in opera;
Il. Normali: maferiali ordinari e di tipo commerciale, con ordinaria tecnica ¢f posa in opera;
II. Eccnomiche: materiali scadenti e con presenza di imperfezioni nella pesa in opera,
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Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

L

Impiantistica di rete del fabbricato - [A].
Tabella 3
DOTAZIONE DI IMPLANTI
Idrico si Rete
Eleftrico 8i 220
Gas sl autonomo
Telefonico np
Fognario si
Riscaldamento si autonemo
Condizionamento 8 pochi vani
Allarmefanfintrusione nr
Numinazione di emergenza si
Fonti energetiche alternative no
Montacarichi aggiuntofascensore no
Citofonicofvideacitofonico citofono nr
Antenna collettivafsingola nr
Altro nc
Tabella 4
FINITURE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE [A]
Pavimentazione parti comuni:
DI PREGIO [marmo, parquet e similari]
[marmette, maiclicati, moquette € ,
NORMALE similaii] si
[marmette & maiolicati di tipo
ECONGMICA economico e similari]
Rivestimenti servizi [bagni e cucina]:
[piastrelle di materiale pregiato, cotto,
DI PREGIO marmi & similari]
[piastrelle di matetiale ordinario,
NORMAL tinteggiature & similari]
[piastrelle di materiale di 2* scelta,
ECONOMICI intonagi, tinteggiatura scomposta & s
similari]
Rivestimenti:
Di PREGIO [parati di pregio, legno e simitari]
[parati ordinari, pitture, idropitture e .
NORMALI similarl] sl
ECONOMICI [pltture di tipo economico & similari]
Serramenti ed infissi:
[falegnameria, boiserie, listallerie,
riquadi, finestre e persiane
DI PREGIO artigianali, acciaio/allurninie, porte
tagliafuoco alberghi/residence]
[finestre e serramenti in pvc &
NORMALI aluminioflegnel] legno/pvc
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

ECONOMICI fingstre & serramenti in materiale di
qualith economical
Porta caposcalalingresso [blindatura] no
Finestrefhalconi [blindatural] no
Tahella 5
UNITA' A

Dotazione rilevata d'impianti unita immobiliare

Pavimenti s
Rivestimenti soffittl & parati un soggiomo
Infissi interni si
Infissi esterni si
Impianto elettrico si
Impiante idrico-sanitario si
Impianto di rigcaldamento si
Impianto di condizionamento si alcuni vani
Servizi igienico-sanitari si
Allarme/anintrusione o
Abbattimento fumi no
Ventiiazione no
n
Antincendio no 3
O
Uscitefscala di sicurezza no 8
i g
Depurazione no N
&
Domatica no o
W)
[
Alfro Nc ‘é
&
9
Tabella 6 §
UNITA" A &
Livello manutentive defl'unita immobiliare A: q—é
. N . . ]
Pavimenti erdinario o
Rivestimenti soffili & pareti orcinario 3
') . o . (D
Infissi inferni originario =
<
Infissi esterni ordinario 3
Impianto elettrico vetusto g
[
Impianio idrico-sanitario o §
Impianto di riscaldamento presente originario =
Impianto di condizionamento " delimitato 2
W
Servizi Igienico-sanitar; originari é
Impignte allarmefantintrusione g
altro T
N &
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o
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)
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

Identificazione catastale.

Le unitd immobiliari A, assimilate in una sola sintesi presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio
[di seguito A.d.E.] provinciale di Avellino - sez. Fabbricati, i cui dati catastali [all. n°8] sulla base della
destinazione d'uso e del classamento nonché di qualificazione intrinseca ricadenti nella zona censuaria

urhana di Monteforte Irpinc [AV] sono di seguite riassunte;

COMUNE NATURA

:‘,CE CATASTO FOGLIC | PARTICELLA | SUB | CONSISTENZA | RENDITA | CLASSE
= ZONA CENSUARIA CATEGORIA
WMONTEFORTE —
A RPINO fabbricati | Abtazioni diipochle |, 264 7 Bvani | €41317 | 2%
F506 A2

L'intitolazione presso ['A.d.E. risale alla data del 30/06/1987 e si richiama in capo al soggetto esecutato
nella piena fitolaritd stante la comunione legale dei beni senza quote prestabilite e sulla base della
comunicazicne dell'ufficio anagrafe+stato civile del 27/10/2015.

II' confinante di prima corona che delimita | compendio secondo proiezione verticale a terra &
rappresentato dal'area di sedime dell'edificio e delle parti di comune proprietd per cui nallambito di esso
si pud evolvere un'ipotesi relegata a particelle eferogenee contigue s.s.a/4% [all. n°6].

Si fa comungue presente che circa la conseguenza materiale della diversita dei dati oggettivi in merito alla
prova planimetrica depositata a suo tempo presso I'A.d.E. rispetto allo stato di fatto dei luoghi ed allegata
a codesta perizia ¢ {ale fintanto che il titolare del diritto nen offre una prova di fatto diversa da quella
registrata agli atti.

Tuttavia, poiche lo stesso stato di fatto & tuttora sotto forma di responsabilité in termini di quota del
soggetto pignorato, rimane in capo allo stesso ai sensi della L. 30/07/2010 n°122'7 tradotta ed esplicitata
dalle Circolari n°02 del 09/07/2010 e n°03 del 10/08/2010 emesse dallAgenzia delle Entrate — Ufficio del
Territorio - aventi a riferimento le linee direttrici atte ad inquadrare, tra l'altro, anche la coerenza oggettiva
proprio ai sensi della L. n°52 del 1985 tra la conformita della planimetiia catastale depositata a suo tempo
[anno 1980] cen lo stato di fatto dei luoghi dell'immobile [anno 20186].

15 Grado di produttivity di un immchile. La suddivisione in clagse & fafta dall'A.d E.
16 Salvo se altrofi.
7 Ex art.19 D.L. n°78 del 31/05/2010.
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Procedura eseculiva n°40/2015 RGE

3

Descrizione in forma tabellare del cespite A.

La misura delfa consistenza degli immobili censiti riguarda in genere le misure metriche di superficie e di
volume. Le superfici degli immobili, in questa tabella, sono sintetizzate in superfici principali e secondarie,
superfici annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. Tali superfici di
cui sopra sono da considerarsi riferibili, in origine, ad una "Licenza" edilizia riferita ad un intervallo spazio-
temporale rilasciata nellanno 1974 con obbligo di osservazione di prescrizioni tecnico-legali e
successivamente con una di voltura richiesta a per la esecuzione [all. n®7]

Dalla lettura dei documenti concessi dal Responsabile delf Ufficio Tecnico presso il Comune di Monteforte
Irpino, appare che il soggetto debitore ha preferito per la istanza di condono ai sensi della Legge 47/1985
con versamenti delle oblazioni in pitl fasi temporali.

Per la misura della superficie reale si pué prefigurare un insieme di criteri uniformi’®, normalmente validi
condivisi dagli operatori del mercato, dai tecnici e dai contraenti. Occorre avere presente che limmobile
possiede due ingressi indipendenti con affaccio sul vano scala.

Dal rilievo dello stato di fatto delle supetfici lorde ai sensi del D.P.R. n®138" del 23/03/1998 fissato con i

relativi metodi, se ne dispone la seguente descrizione in forma tabellare:

18 Fonte: Tecnobarsa - Codice delle Valutazioni Immabiliar [Italian Property Valutation Standard],
8 Criteri Generali.
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Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

Unita A,
! . . . . Superficie
-drgiﬁtll%gi}tléa T'%ﬂgoﬁ"a Descrizione Iigdp:ﬁslgfl Superficie | interna %
e A 8
immobiiare | ambient dagli ambienti in m2 utile in m ne:;g in | =
A Superfici principali
(camere, cugina, ingrassi, corridol, disimpegni, bagni, we, Hpostigly
Al CUCINA 32,30 3
A2 wcC 8,10 3
A3 LETTO 14,00 3
Ad INGRESSC 11,30 3
Ab DISIMPEGNO 12,50 3 0
S 5
] AB LETTO 960 3 2
3 g
<L ey
i
A7 INGRESSO 3,20 3 P
3
3
A8 SOGGIORNO 43,20 3 8
>
:
Af CORRIDQIO 10,80 3 B
S
<L
&3
A10 we 960 3 g
<
o
) w
A1 LETTO 1470 3 {3
&
2
%
A12 wcC 4,60 3 k.
(=]
&
£
A1l LETTO 17,10 3 g
[
— <L
(2}
o)
o
<
0
T
[in
H
I
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&
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

SUPERFICIE INTERNA LORDA [m?]

22390

196,00

Superfici accessorie

direttam. accessibili da sup. principali

B (es. balconi, terrazzi, cantine, locali o soffitte comunicanti con sup. principale anche
tramite scale interne)
2
§ B1 BALCONE 3,36 1,01 3
@
8 B2 BALCONE 11,44 343 |3
s
§_ B3 BALCONE 340 1,02 3
=3
w
B4 BALCONE 340 1,02 3
BS BALCCONE 4,20 1,26 3
B6 TERRAZZO 53,00 10,30 3
SOMMA SUPERFICI ACCESSORIE 78,80 0,00
Superficl accessorie NON
c direttam. accessibili da sup. principali
® {es. cantine o saffitte accessibili tramite scale esterne o framite accesso esterno)
2
8 ¢t 0,00 0,00
(5]
3- c2 0,00 0,00
5
Sy c3 0,00 0,00
w
G4 0,00 0,00
C5 0,00 0,00
SOMMA SUPERFICI ACCESSORIE 0,00
SOMMA SUPERFIC! LORDE SCV [m?] 302,70
TOTALE SUPERFIC! INTERNE NETTE [m?] 196,00
26
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Precedura esecutiva n°40/2015 RGE

Sulla base del rilievo dello stato def luoghi, si ribadisce che pur essendosi riscontrata una effettivita non di
molto discorde circa le partizioni degll ambienti rispetto a quanto asserito dalle planimetrie, futtavia
transitoriamente superabile ma da contraddistinguere formalmente in termini di aggiornamento rispetto a
quanto riscontrato in fase di sopralluogo tecnico con attinenza al recente avvio della riforma del Catasto
fabbricati fissato dalfart. 2 della Legge n°23% del 11/03/2014, occorre comparare i dati di microzona
catastali a cui si & fatto riferimento per via indiretta alla riconduzione O.M.12! secondo la ssgmentazione
del mercato immobiliare in cui risulta articolato il territorio del Comune di Monteforte Irpine con quelli delle
offerte sul mercato immobiliare, questa volta determinate per caratteristiche estrinseche, maggiormente
influenti e rientranti negli ambiti territoriali sul piano dei redditi e dei valori.

Ad essi vanno associal i regimi locativi2? strettamente legati i quali sono disciplinati per legge e, per i
quali, si imanda ad una stima degli stess! in altro capitolo.

Necessita tenere presente a beneficio della procedura di Esecuzione immobiliare, con rifefimento alla
destinazione d'uso oggettiva pregressa riscontrata tra i documenti, che le disposizioni offerte dallart. 5 del
DM 06/07/2005 relativamente allimmobile sotioposto a pignoramento con istruzioni sull'apposite calcolo
illuminotecnico in base alla destinazione d'uso attuale per cui va tenuto in considerazione, tra laltra,
facenda riferimento al Fattore Medio di Luce Diuma [in sintesi FMLD] che per legge & un requisito minimo
obbligatorio di abitabilitd variabile in funzione della destinazione d'uso degli ambienti abitabili ad utilizzo
residenziale tale da risultare non infericre al 2% come indice di proporzionalita tra lilluminamento
dellambiente e lilluminamento che si ha nello stesso istante su una superficie orizzontale esterna esposta
alla volta celeste con cieio coperto & comunque la superficie apribile deve risultare non inferiore ad 1/8
della superficie de! pavimento. Tutto cid per ciascun vano. Pertanto essendo le unita immobiliari disposte
all'uitimo piano e senza impedimenti o barriere, la quantita di luce & di gran lunga pill rilevante rispetto a
quella che penetra ai piani inferiot.

Stato di possesso.
Con riferimento al sopralliogo n°1 avvenuto in data 09/01/2016%, da parte dello scrivente e def convocati

verbalizzati come intervenuti, le unitd immobiliari esaminate si presentano utilizzate a residenza dallo

stesso esecutato insieme ad aliri.

2 Pybblicata sulla G.U. n°58 del 12/03/2014.

1 Osservatoric del Mercate Immebiliare D.Lgs. n°300 art. 84 ¢. 3 del 30/07/1999,
22 Legge n°431 del 09/12/1998 2 s.m.i. e D.Lgs. n°23 del 14/03/2011,

2 Cartification Services - 1SO 17024, Best Practice 2008,
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

A

Agli atti di questa perizia risulta che le unita immobiliari, pur essendo sogglornate ed insediate a futli gli
effetti ed in ogni vano ove possibile, deriva per le origini e I'attualith che il garante dellistanza di possesso
sono: lesecutato ed 1 relativi familiari, cosl come accertato da verifica peculiare con prot. n°10923 del

‘ o e MWRLe Ang L B cramneeCpino [all. n°7,
Vincoli ed oneri giuridici presenti e relativa enunciazione risolutiva.

Con riferimento allatto di pignoramento immobiliare depositato presso i Tribunale di Aveliino [AV]
trascritio in data G.. .7, risulta che il soggetto esecutato ha ricevuto nofifica per conto del legale

il nar conto della  noa

ZHGT cltre interessi, spese e diritii vantati da cui ne discende I'Esecuzione immobiliare di cui

trattasi in argomento a seguito di credito azionato da ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario per

l'importo di SHEHIRE ed iscritte. Ew

Regolarita edilizia delle unita immobiliari A.

Con riferimento alle pratiche edllizie ed ai riscontri effettuati presso if Comune di Monteforte Irpino in varie
date ed allegati a codesta perizia, nonché ai rilievi realizzati sul posto relativi alle unita immobiliari
pignorate riepilogate in A fo scrivente si esprime senza entrare nel merito della regolarita edilizia
delledificio di competenza del’Ente preposto in quanto realizzate presumibilmente secondo |a
compatibilith amministrativa richiesta e rivendicata dallo stesso Ente a partire dall'epoca di costruzione.
Cid premesso, a seguito dell'atto di acquisizione dei datl documentali avvenuto in pitt momenti ed in virtl
a sopravvenute disposizioni normative quali il Testo Unico delie disposizioni legislative e regolamentari in
materia edilizia, si rawvisa che il soggetto esecutato non ha avuto rilasciato alcun certificato di agibilitd®
per gli immobili aggetto del pignoramento, in guanto non ne avrebbe mai fatto richiesta, come da carenza
di risposta pervenuta allo scrivente dal Responsabile delfUTC a seguito di formale istanza prodotta al
medesimo ufficio.

Riguardo il compendio edificato in connessione alla relativa destinazione urbanistica, alla zonizzazione dei
luogh ed al citato, in documento di attestazione di concessione in sanatorla Reg. Costruzioni(REX#
prot. m del 11/05/2006 [all. n°7] riferite alle Leggi: n°1150 del 17/08/1942; (% del

M Art, 24 D.P.R. 07380 del 06/06/2001.
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

06/08/ (5B €89 del 28/014ERs; EH del 28/0244P s.m.i.; AP del 231121488 LR, n°385 del
06/05/1985, nonché del relativi vincoll e prescrizioni sussistenti ad in considerazione dei prevedibili atti ad
oggetto di trasferimento di diritti a seguito dellEsecuzione immobiliare anche su aree che potrebbero
costituire pertinenze, necessita descrivere in via precauzionale che il bene secondo il diritto fimane
garantito dalla norma per cui il tutto & rappresentato a livetlo opportuno dalla esigenza di sottoporre i beni
pignorati al preventivo controllo della Pubblica Amministrazione sulla base dell'ex art. 27% D,P.R. n°380
del 06/06/2001 [vigilanza sull'attivitd urbanistico-edilizia). Si trae che le componenti interagenti tecnico-
amministrative nonché giuridico-legali dell analisi peritale a livello di regolarita edilizia ricadenti in capo al
soggetto esecutato rimangono a carico dello stessc anche sotto il pro.:o delle servitl attive e passive, se
present! allo steiu dei fatti, ma non iilusirate per iscritto o mediante attr allo scrivente al momento del
sopral'luogu tecnico n®1 del 09/0172016. La carenza di documentazione si inw.xic per “struttura esistente’
rispetto a quanto & stato identificato durante il sopralluogo tecnico n°1. Cid nores==:> ue document
ricavati in data 04/12/2015 presso I'UTC si pud trarre che per limmobile il debitore ha normalizzato a
partifé dalla data del 11/04/2006 sotto la responsabiina di un tecnico da cei csicato gli aspetti strutturali
delle opere abusive oggetto del condono edilizio - trasformazione del piano sottotetto in abitazione ed
altro - [cfr. all. 7] ai sensi dell'art. 5 ¢. 1 lett, ¢ della L.R. n°10 del 18/11/2004 — BURC n°58 del 18/11/2004
e n°11 del 06/03/2006.

Regolarita catastale.

All'atto dell'estensione della perizia lo scrivente non ha ritenuto inoltrare richiesta scritta di autorizzazione
in merito ad operazioni di variazione o di regolarizzazione catastale necessarie per F'aggiomamento dei
dati relativi agli immobili A ed alle opere realizzate e non regolarizzate in quanto nen essenziali in questa
fase.

Ciononostante lo stato di fatto dei luoghi dei beni censiti &, allapparenza, sostanzialmente pressoché
coincidente con i dati registrati presso il relativo ufficio competente di cul dicasi [all. n°6 e 4] in titolo di
paragrafo. Si fa comunque presente che si potrebbe creare la conseguenza materiale della diversita dei
dati oggettivi in merito alla prova planimetrica depositata a suo tempo presso I'A.d.E. [NCEU] rispetto allo
stato di fatto dei luoghi ed allegata a codesta perizia con riferimento alla prova planimetrica relativamente

al subalterno 7.

2 BURC n°166 del 16/07/1985.
B Exart. 4 L n°47 del 28/02/1985 o artt. 107 e 109 DLgs n°267 del 18/8/2000 - art. 41 DPR 380/2001,
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE
A}

Tuttavia,.poiché lo stesso stato di fatfo & tuttora sotto forma di responsabilitd del soggetto pignorato,
rimane in capo alla stessa parte debitoria ai sensi della L. n°122 del 30/07/2010 tradotta ed esplicitata
dalle Circolari n°02 del 09/07/2010 e n°03 del 10/08/2010 emesse dall'ex Agenzia del Territorio aventi a
rifarimento le linee direttrici appropriate ad inquadrare, tra l'altro, anche la coerenza oggettiva proprio ai
sensi della L. n°52 del 1985 tra la conformita della planimetria catastale depositata a suo tempo [anno
1980] con lo stato di fatto dei luoghi degli immobili [anno 2016] riscontrate leggermente difformi tuttavia
superabili. Pertanto, questo ed aitro va ad infiuire anche sulle caratteristiche intrinseche. Va altresi ad
influire sulle caratteristiche estrinseche nonché sugli atti di trasferimento del bene stesso sulla base delle
dissomiglianze spazio-temporali riscontrate in sede di sopralluogo n°1, fatte saive le operazioni di
aggiomamento che allo scrivente non sono perd, state fatte pervenire. L'acquirente dovra essere portato a
conoscenza della variazione oggettiva risconfrata. Tutto ¢id a beneficio esclusivo della procedura di

Esecuzione Immobiliare in materia.

Costi di cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni.

Secondo il procedimento di calcolo in uso presso la Conservatoria RR.I1., il costo di cancellazione per ogni

pratica di trascrizione & il seguente essendo il numero di pratiche, in via transitoria, =1 siha

cancellazione trascrizione pignoramento 0,00€
imposta di bollo 59,00 €

tassa ipotecaria 40,00 €

sanzioni amministrative 10,30 €

subtotale 109,30 €

numero pratiche

= 1 subtotale [a] 109,30 €
liquidazione

imposta ipotecaria 200,00 €
tassa ipotecaria 0,00€
imposta di bollo 0,00€
sanzioni amministrative 0,00€
200,00 €

numero pratiche
= subtotale [b] 200,00 €

30

72]
o
[+
o
o
«
o
Ls2]
g
<
0
L]
=
Ly
[=]
[ra]
=]
g
o
o
@
€T
8
2
—
3
[}
=
@
2]
”
=L
o
Q
=
<
e
W}
O
1t
<
i)
2
i
<
&
o]
o
@
g
£
L
Q
c
<L
92]
Q
i
o
Lk
.
o
=}
8
£
I




Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

totale [a+h] 309,30 €

Inolire, essendo la pratica di cancellazione comprensiva dei diritti legali, sussidiarie, interessi ed altro,
questi andrannc calcolati a parte e detratti in seguito dal valore del bene quindi ci si & limitati ad un mero
valore preliminare rappresentativo,

Indicazione dei criterf di stima.

Le unita immobiliari racchiuse in A, nel loro complesso, oggetto di stima non sono dotate di evidenti
peculiarita estetiche, di armonia edilizia e di carattere architettonico e non possiedono, inoltre,
caratteristiche di univocita distintive di tipe storico o di pregio. Si & rivelato quindi semplificato il modelio
analitico di stima da usare in quanto tuite le griglie di analisi sono apparse conformate a quelle di
apprezzamenti normalizzati anche In ragione del fatto che, il mercato immobitiare itafiane dopo un lungo
periodo di frenetica espansione sta facendo registrare una lunga fase di riflessione, anche alla luce della
situazione economica generale?. Una proiezicne rivolta al futuro, dalla quale una stima ancorché riferita
all'attualitd, non pud prescindere secondo gli analisti del settore in quanto non lascia intravedere margini
di ripresa nel breve periodo, semmai, una tendenza alla flessione anche in’ considerazione della
potenziale offerta nel prossimo avvenire.

Di conseguenza si manifesta un mercato immobiliare senza picehi di extra-quotazione di beni nel raggio di
500 -1000 m dall'edificio. Lo scopo finale &, come richiesto, quello di individuare il piti probabile valore di
mercate ma, per tale fine, é stato necessario innanzitutto disciplinare un percorso valutativo atio a
garantire il maggior grado di affidabilita dell'espressione del valore ultimo che valutasse tipologicamente il
bene. Per fale obiettivo lo scrivente ha ritenuto opportunc orientarsi considerando un rapporto di
equivalenza tra una quantita di moneta ed un determinato bene quale & considerato quello immobitiare.
La base di partenza del riscontro illustra gli immobili da stimare in sintesi, per categoria catastale,
Ubicazione, ambiente di costruzione, oggetto di quotazione e di vendita in un periodo temporale breve,
ravvicinato ed offerto sul medesimo o contiguo mercato immobiliare in ragione dela funzionalita reciproca
del bene ed infine, rispetto ad una valutazione fortemente caratterizzata dal contesto dottrinale introdotto
dalla L. n°392 del 27/07/1978 ovvero in regime facoltativo dal D.Lgs. n°23 del 14/03/2011.

In virth di cio si & immaginato di osservare un campione espressivo di dati in mode da formare una serie di
fattori riferibili tra loro per analogia con proprieta di reciprocita inversa. Da qui il criterio di stima per punti

Z Fonte: Tecnchorsa, Banca d'ltalia - Eurosistema.
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Procedura esecutiva n*40/2015 RGE
[3

di merito, Ad essi poi si & operata un correzione mediante dei coefficienti ponderativi proposti nelle
tabelle allegate fall. n°2] in modo da tenere conto di eventuali differenze esistenti fra il bene oggetto di
stima e quelli oggetto della similitudine per effetto di una non autentica disponibile ohiettivita tra i dati
mercantili indigeni offerti, rispetto alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche di volta in volta riscontrate
fino a glungere ad una quantita di dati ristretta [all. n°3] dai quali partire per giungere al valore finale di
stima de quo.

Si & associato, quindi, ad un rilevamento attraverso il tabellario nazionale OMI aggiornate semestralmente
un prontuario di elementi e di valor! di ricerca immobiliare posti sul mercato generalizzato € divulgato per
costituire, di essi rispettivamente, una media ed una medla dei prezzi di compravendita di seguito

rappresentati al fine di ottenere una distribuzione omogenea def campione degli stessi. Esso viene cosi

rappresentato:
valori di mercato OMI
vendita locazione
tipologia stato conservativo  min€/m?2  max€/m? | min€&m¥xmese  max €mixmese
abitazioni  civili normale 800 950 24 3
abitazioni  civil ottimo 950 1200 29 36
abifazioni di tipo economico normale

abitazioni di tipo economico ottimo -
[+7]
mediaprezzi € 975,00 £298 5
5
- Rilevazione prezzi 2
Avitazion gruppo immobiliare.it §
é
. vendita  locazione 3
periodo €m*  €mxmese ¥
g
mar-15 882,00 3,00 ﬁ
apr-15 878,00 4,00 2
mag-15 900,00 4,00 g
giu-15 871,00 4,00 =
lug-15 848,00 4,00 o
ago-15 856,00 4,00 %
set-15+ - 837,00 . 4,00 g
oft-15 829,00 4,00 P
nov-15 853,00 3,00 3
dic-15 818,00 3,00 %
gen-16 §12,00 3,00 o
feb-16 797,00 3,00 §
media 848,42 3,58 £
o
=
i
i
8
32 £
ic




Procadura esecutiva n°40/2016 RGE

successivamente di essi si & ottenuta una indicazione sintetica attinente il cui dato finale risulta
rappresentativo del valore mercantile tra i dati tabellari aggregati di cui sopra e che viene descritto nel
modo seguente ottenendone un valore armonico mercantile:

valore vendita locazione
mercantile £€/m?2 £imxmese
media
armonica 907,31 3,25

Con lo stesso metodo logico-inferenziale si @ giunti ad identificare un valore di mercato per le [ocazioni
oltre Iva [escluso spese accessorie del fipo opportunita fiscali in ambito locativo].

Alteso che le caratteristiche dimensionali e di posizione mercantile comprese quelle di zona identificate
nei precedenti paragrafi posseggono un valore residuale generato della destinazione, tutto cio viene reso
esiguamente appetibile vista anche la diminuita presenza in loco di immobili commerciabili; l'offerta, in
altre parole, non si connette in automatico al numero di transazioni. Cid potrebbe far apparire la cosa
come effetto impennante il valore commerciale del bene sulla base di una prebabile domanda deilo stesso
ma, data ubicazione, oggettivamente, non vi sono elementi attrattorl o polarizzanti sotto il profilo
commerciale vero @ proprio atti a contrassegnare un'area di quartiere, rione o vicinate cosi da annotarne
una ipotesi posizionale generalizzata o generalista, essenziale o vitale del tipo piccolo borgo e, quindi,
una gravitazione della clientela nel contorno quartieristice durante gli orari di vita finalizzati a modularne
una effettiva competitivita mercantile del compendio sul piano degli atti traslativi di unita immobitiari. Per
guesta ragione e per le residue caratteristiche estrinseche del mosaico territorfale, vissuto come area di
collegamentc localizzata al contorno degli assi viari ¢ardinali, piuttosto lungo normali fivellette di fransito
preferibilmente rimane una distinzione del tipe a carattere insediativo-rurale la cui offerta svincola de facto
da una valutazione in meritc ad un surplus del valore oggettive anche perché il potenziale bacino di
utenza della relativa zona prossima al commercio risulta relativamente contenuto tenuto conte che, in
aggiunta di cio, pur essendo presenti in propinquita della zona aree a verde e strade con carreggiate non
ampie nonché percorsi ed aree di svago, essi sono piutiosto discostati o comungue non vicini all'unita in
esame.

Considerata la data di non recente edificazione ¢ la tipologia costruttiva della struttura portante e dei solai
dell'edifico, al'apparenza non sembra nemmeno tanto plausibile l'eccellenza nella versatilith e nella
personalizzazione visto che non risultanc percettibili i cosiddetti vani tecnici di posa per l'alloggiamento
della domotica e dellimpiantistica tecnica ormai in uso ricorrente. Tanto per essere tecnicamente pit

pertinenti essi, essendo di tipo tradizionale e non di tipo galleggiante ¢ sollevato non risponderebbero ad
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

un hy?® congruo visto che possiedone un interpiano medio non troppo sufficiente ad una robusta modifica
architettonica intema finalizzata ad un rielaborazione globale per usi spectici indirizzati ad elevarne il
valore venale. Con ¢id si vuole assegnare, ciog, anche un valore indotto o una dote di scala all'analisi del
contesto a livello di macroarea di importanza puntuale giusto per dare una forma di completezza visto che
si tratta, malgrado futto, di unita a destinazione residenziale.

Dicasi alfrettanto per i parcheggi esterni alla proprietd e non disponibili alluso proprio sebbene
relativamente presenti intesi come aree di sosta a medio-breve termine, qualora gli stessi riuscissero a
contenere un congruo numero di veicoli e, contemporaneamente, ad essere sfruttati per iniziative
concomitanti o di supporto alla fermata o ricorrenze a livello familiare o di eventuale proprietd condivisa
visto che 1a proprietd A rientra in un complesso_edilizio la cui praticita non & garantita dallefficienza
edilizia nel caso di una variante funzionale e logistica a cura dell'acquirente. _
Naturalmente, data I'dentificazione architettonica e dimensionale del compendio allattualita la cui
destinazione finale & esclusivamente residenziale, rapportato alla distanza dal centro del Comune di
Monteforte Irpino, preso come riferimento essenziale nonché considerate le dimensioni limitatamente
antropocentriche dello stesso e introdotte le medesime nel metodo di stima tutto ¢io fa si che la naturale
appetibilita producibile assume un valore residuale non garantite. Inoltre, in una fase di attesa in cui
vigono le norme di salvaguardia urbanistiche per la cui aspettativa & opportuno attendersi non un
incremento di densita abitativa futura ma di completamento edilizio c'é da attendersi solo 1a chiusura di

cleli produttivi all'interno del medesimo Comune e nient'altro.

Formazione dei lotti per la vendita e determinazione delle quote.

Considerato lo stato dei fatti alla data del 14/04/1966 momento In cul si & creata una comunione di diritt,
cosl come trasmesso allo scrivente in data 27/10/2015 dallufficio stato civile del Comune di Monteforte
Irpino [AV] &, considerato che V'intero compendic riunito in una sorta di collazione sottoposta ad una forma
di riunione incompleta in quanto mancante degll eventuali titoli di credito, dei fondi patrimoniall di famiglia,
dei conti correnti, delle obbligazioni, dei beni In natura, dei conguagli eccedenti o residui per la valutazione

~

complessiva di futti beni sottoposti a procedura di esecuzione si risolve che ' it Fuisein Aninin

A oy 2

dispone di una quota gl ycorrispondente al 100,000% dello stato

patrimoniale )' * . == wignorate dai Creatiors procosiente, ne consegue che: da guanto scritto si ritisne

optare per il lofto unico.

& Altezza 2 piano di posa finito.
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

Identificazione univoca del lotto unico.

Luogo: 83024 Monteforte Irpino [AV] - via Luigi Amabile.
Beni esecutati:

immobile
Dati
Seziong | Feglio | Particella | Subaltemo | Piano | Categoria | Classe | Consistenza| Rendita | derivanti | Annotazioni
da
Diritti ed
NCEU | 17 264 7 3 A2 2 Svani | 413,17€ | AdE | onerireal:;
100041000
Dalla nota di {rascrizione:
IMMOBILE Catasto Fabbricati
Sezione Foglio |Particelia| Subalterno
urbana 17 264 7
Categoria A2
Natura abitazioni di tipo civile
Consistenza
Indirizzo via Luigi AMABILE, 4 83024 Monteforte Irpino [AV]
Scala
Piano 3
Interno
35
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Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

5 L3

Tabella riassuntiva di stima dei beni.

RIPORTO DELLA SUPERFICIE LORDA DI PROPRIETA' COMPENDIO A [m%] 302,70

RIPORTO DELLA SUPERFICIE LORDA DEPOSITI ESTERNI CONNESS! Al BENI [m?] 0,00

Operazioni di correzione sul riporto totale della superficie con spazi accessori e non

Spazi accessori

cantina/sottotetto

cantina collegata con W.i.

posti auto scopertifarea suborizzontale di pertinenza/superficie specifica di parcamento
posti auto copertl

balconi

terrazzi

verande

supplemento per parziale panoramicit di affaccio

corfile o corte

subtotale cosfficienti spa accessori 0,01

TOTALE CORREZIONE SUPERFICIE PROPRIETA' [m?] 302,74
CORREZIONI PUNTUALI
correzione in relazione alla zona

V. = valore unitario del piano

Vo = Valore ricavato dall'Ossarvazione del Mercato Immobiliare [€/m?] 907,31 €
Vi=y*ditVm 528,77
Valore stimato in assenza di cotrezioni ponderative  274.678,1% €

centralita e vicinanza 1,10
funzioni tipiche della zona 1,56 "
esteticita del luogo 1,30 3
coefficiente generale relativo alla zona [«] 2,23 %
correzione in relazione all'edificio §
impiantistica ' 0,38 ®
caratteristiche estetiche 0,11 g
caratteristiche sociali 0,27 g
varianti di di conservazione 0,22 %
]
coefficiente generale di correzione medio relativo all'edificio [£] 0,25 2
coefficiente complessivo di correzione relativo all'edificio y=o*g8 0,55 i
correzione in relazione agll alloggi g
(2]
aspetti funzionali 1,14 2
varianti estetiche 0,92 é
varianti di posizione 1,27 z
varianti dimensionali 0,80 3
varianti di conservazione 1,00 5
coefficiente generale relativo all'edificio [31] 1,06 ;5;
=
#
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

Valore unita stimato in presenza di correzioni ponderative  160.078,86 €
VALORE STIMATO RELATIVO ALLE UNITA'INA| 160.078,86 €
presenza/assenza: negozi nel circondario
circondario ¢i utenza potenziale 1,25
taglio tipolegico 1,00
contesto funzionale 1,50
funzionalita generali 0,02
caratteristiche estetiche 0,01
caralteristiche di posizione 1,47
coefficiente generale medio relativo ai negozi [83] 0,88
VALORE STIMATO AL NETTO DELLE SPESE {&s*valore additivo stimato] [€/m2}| 140.206,15 €
PresenzafAssanza: Impiantistica ricercata di base/Intonacatura di prestigio/Decorc architetionico/A.P.E.
InfissiProve di carico/Sclerometria/Menitoraggi strutturalifBlower door test/Rilevatori gas/Regolazione 0,00%
microclima
VALORE COMPLESSIVO STIMATO IMMOBILI AL NETTO DELLE SPESE 140.206,15 €
VALORE STIMA EVENTUALI TERRENI [se presenti] 0,00 €
FATTORI DI SVALUTAZIONE POTENZIALE PER VINCOLI, SERVITU' E LIMITAZIONI [a corpo]
stato di possesse e difficolt2 di evacuazione 2,50%
vincoli, conformitd ed oneri urbanistici da recuperare, regolarizzare ed aggiornare 0,00%
rischio assenza di garanzie per vizi oceulti non dichiarati all'atto dei sopraliuoghi 3,00%
rivalsa su imposte e tributi insoluti non dichiarati al Consulents 0,00%
regolatizzazione catastale 0,25%
costi di cancellazione frascrizioni di formalita se a carico acquirente 309,30 €
VALORE FINALE STIMATO AL LORDO DELLE VERCSIMILI SPESE: UNITA' RACCHIUSEIN A 131.835,00 €
37
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Procedura esecutiva n°40/2015 RGE

L]

Tabella compendiata del valore da porsi come listino a base d’asta al modo di lotto unico.

RIPARTIZIONE IN QUOTE DEI BENI SOTTOPOSTI A

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE QUOTE Valuta: €
quota di
proprieta

s soggetto
Acquisizione attraverso asta della fitolarita beni a caraftere| agacytato

astensivo del lotto unico per bilanciamento dei crediti. pari a

100,000%

1000
[1 Q0 0]
quota pari &
0,000% 0,000€

131.835,00 €

. N . 0
guota complessiva comproprietari non esecutati [3]

TOTALE

TOTALE100% | 494335 00 ¢

QUOTA VALORE DI MERCATO DA PORRE A BASE D'ASTA | 131.835,00€ |«

Identificazione delle superfici separabili.

Pur sussistendo per il compendio le condizioni minime ma non trascurabili né marginali di divisibilita fisica
in ambienti o spazi gl uni dagli altri tra un appar’[amerito e l'altro, nell'eventualita si volesse optare per una
separazione degli stessi, ¢id & possibile in quanto gid vi sono condizioni materiali ed effettive per la
presenza di Ingressi indipendenti previa revisione delle attribuzioni frazionarie presso I'A.d.E. — Ufficio del
Territorio provinciale mediante attivita di soppressione, divisione ed aggiornamento del subalterno attuale.
Per questo motivo viene prodotto in forma tabellare un quadro sinotfico orientativo dellincidenza
percentuale della superficie dei due appartamenti attualmente combinati e che pofranno essere suddivisi
sticcessivamente in lotti a seconda della necessita ordinata dalle esigenze di vendita dal momento che

essi dispongono ciascuno gia di un ingresso indipendente al piano scala.
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Procedura esecutiva n®40/2015 RGE

ALIQUOTA
sulFIMPORTO
SUPERFIOIE INOIDENZA  GhATpen  Onisns
" Lotti
[m4] della Superficie RIPARTIZIONE
INLOTTI
115,70 38,22% € 50.390,85 kotto 1
187,00 61,78% £81.444,15 lotte 2
302,70 100,06% €131.835,00

Tuttavia c'e da tenere presente che trattasi di unitd immobiliari con dotazione di impianti benché
essenziali, Cid ed altro dal punto di vista progettuale da approfondire in separata sede.

In ogni caso, fara evidenza e risalto, sulla valutazione dello scrivents, qualsiasi Ordinanza del Giudice
delle Esecuzioni Immobiliar.

Altre informazioni per Facquirente.

Non € presente agli atti di codesta consulenza, benché richiesto ai soggetti esecutati, I'Attestato di
Prestazione Energetica quale documento utile sia ai fini della dichiarazicne del fabbisogno energetico per
la climatizzazione estiva ed invernale dell'edificio, sia per |a stipula degli atti traslativi efo di locazione ai
sensi del D.Lgs. n°311 del 29/12/2008, dal momento che tale dichiarazione dal 01/07/2009 & stata resa
dovuta pur con i relativi distinguo in relazicne all obbligo di allegazione.

Infine si fa presente che il prezzo di vendita, essendo una Esecuzione Immobiliare®, si & fatto
doverosamente dipendere dal periodo di esposizione correlato ai presupposti congetiurati delle parti
contraenti o loro delegati, alle condizioni oggettive degli immabili sulla base dello stato di fatto e di diritto
riscontrate ed allo svolgimente di una verosimile trattativa futura.

La presente consulenza & stata composta con le informazioni assunte, disponibili ed utilizzabili al giomo
09 gennaic 2016.

2 |V§ 2007 IVS 2, nota .11,
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Giudizio conclusivo di valutazione.

A conclusione della presente relazione di consulenza, lo scrivente, dichiara di aver risposto fedelmente e
a sufficienza ai quesiti a lui posti dall'il.™ sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari dott. G. Guglielmo e
rimane comunque disponibile per ogni eventuale chiarimento in merito.

Avellino Ii, 26/02/2016

L'esperto
ing. Rosario Ferrara
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