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SCHEDA SINTETICA - LOTTO UNICO
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19 mg, folole esclute aree soaperte 48 g, rendita € 77 47

COMUNE DI FORINO (codice D701) - Pravincia di Avelling
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beni, diritti & Usufruito 247144 in régime diseparazione dei ben |

Localita: wia (wicolo) Mele n. 16

FOGLIO 11 P. - cat. A 5, cons. 5 !
LLATFSUBS - cor. A/, classe 5 cons. § vam, piong T-1, superficie catastn totale 145 mq,

totale escluse

aree scoperte 141 mq, rendito € 193,67; FOGLIO 11 P.LLA F5UB & - cot. A% clgsse ans. 2
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[ Fuperiitie catasta totale 49 my, totale escluse aree scop, 48 md, renditao € 77 47

Atti di provenienza: e uniti immobiliari site nel Comune di Foring.(AV) alla via Mele n. 16, distint; al relativo
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QD). n vty dello atto di compravendita del 26.07,2004 in notar Fimiani Francesco di
Mocera Superiore (SA) rep. n. 112437/15856. trascrilto il 3007 2004 ai nn. 1645462/M347

Ubicaxione e confini: Il fabbricato che ospita e descrive le n 2 wi in analisi, ubicato in via Mele n. 16 di cui
alla particella 7, & confinante a nord con |'area agricola identificata alla p I1a 172, ad est con la p lla &, a sud €on
la corte d'accesso pubblica-di cui al numero 5 unitamente all'u.i. part. 8, ed a ovest con con il fondo agricold
part. 13 del foglio 11 (cfr. doc. &: mappa catastale). L'area di impianto & mediamente edificata, tuttavia presente
diverse aree a verde. In dettaglio, l''mmobile di cui alla part. 7, che contempla le due unita immobiliar In
oggetto, ha un'unico varco d'accesso sulla corte pubblica, al civ. 14, il guale cansente l'accesso al vang
lerranea di cui al subalterno & Quest'ultime, sub &, si completa con un'altre vana al piano primo, il quale &
dotato di scala esterna con accesso sul balcone/ballatoio (efr. doc. 4 planimetria catastale £.11 p.7/6). Come
gia anticipato, l'unico varco d'accesso da strada pubblica, consente taccesso all'unico vane terraneo del sub
6, dal quale & necessario transitare, pel mezza di porta interna, per accedere all'unita immabiliare di cul al
subalterno 5. Quest'ultima, formata da diversi vani al piano terra, vane scala interno e vani al piano prima,
forma la maggior consistenza del costruito in analisi (cfr, doc. 4: planimetria catastale .11 p.7/5). Le due u.i.
prese nel loro insieme, formanc “da terra a cielo” un edificio unifamiliare autonoma su due livelli (fuori terra).
oltre vana tecnico sottotetto. La loro ubicazione & inscritta/compresa tra altri manufatti edilizi, mentre sono
liberi i restanti due prospetti-a'5ud vi & la corte pubblica dove & ubicato il varce dingresso agli immahili,
mentre a nord & presente un fendo agricole.

Stoto di possesso: In sede di sopralluoge, operato in data 29 novembre 2024 (seconde awvisa di
sapralluogo), lo scrivente ha costatato che l'immobile, di cul ai sub.ni 5 e & indivisi, era occupato dal SRR

m sine titulo sino a prova contraria, all'ogg: non fornita allo scrivente ovvera al Custade incaricato. Di
contro € stato fornite brevi manu al Custode incaricate, un documento avente ad oggetto “Comunicazione di
cessione di fabbricato”, con il quale il sig ieeesieasgee:. in data 28/06/2010, cede “in locazione™ ad uso
abitativo, limmaobile di cui al vicolo Mele n. 16

Descrizione dello stoto di fotto: Il complesso edilizio ove ricadona le n. 2 unitd immaobiliari indivise in
descrizione, & castituito da edifici contigui, addossati, tipico dell'edilizia dei centri storici. Il contesto & quello di
un piccole arroccate, formato da costruzioni datate e vetuste, facenti parte del centra storico cittadine, a
vocazigne residenziale ma di origini tipicamente agricole. L'edificio che aspitana le n. 2 unitd immabiliari del
lotto in descrizione, & incastanalo tra altri edifici (est ed ovest) di pari natura ed edificazione, ed & costituito da
n. 2 piani fuori terra, oltre i piano sottatelto, ed ha una pianta non regolare, venutasi a creare dalla sommia di
vani confluenti luna all'altro, come frequentemente accedeva fino a qualche decennio passato, ove le
necessita familiari spingevano ad anneltere (ove possibile) una stanza ovvera un "quartino” dai reali
confinanti. L'estetica dell'edificio non presenta element di rilievo, anzi lo stato conservativo delle finiture &
lacunose e palesa la perdurata assenza di manutenzione e cura. Sotto l'aspetto strutturale, il manufatto
& costituito da una struttura portante cd. "a muro continuo® farmata da muratura in blocchi di tufo rifinito
esternamente da uno strato di intonaco “rustico” ed internamente da intonaca liscio civile, completata con
solai in latero-cemento. L'edificio e di conseguenza gli immaobili in oggette, presenta molteplici forma di
degrado ovvero patologia, specie in riferimento alle finiture esterne dei massi murari, Coerentemente a
guanto asserito poc'anzi, il quadro fessurative presenta numerose cavillature e taluni lesioni degli intonaci e
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devcopriferTs’, specie in relazione ai solai aggettant: del primo piano.{cielini & frontalini der balconi). anche
canfenomeni di "sfondellamento”. L'sccessa principale dalla/pubblita via-é presenta salo per u i distinta al
&ub. 4. 1l quale & posto al piano terra ed affaccia sulla corte pubblica, ove trova ubicazione anche ia scala che
connette all'altro ambiente, posto al primo livello, che completa la consistenza del sub & L'altra wi. in
trattazione, descritta |3 sub 5, invece non ha un accesso autonomo, ma per giungervi & sempre necessario
accedere dal sub & Sotto laspetto costruttivo, linvolucro edilizia, costituite da pareti in blacchi di Tufa,
risulta all'oggi solo parzialmente-rifinito in estradosso, per via di taluni aree cainvolte in “perdita/caduta”
ovvero mancanza, mentre gl intenaci wvintradeosso sono globalmente integri e completi. Gli infissiin legno
mono-vetro, sono completati da un ‘sistema di schermatura ibrido, che in parte prevede l'adozione degli
awvolgibili (tapparelle) ed in parte presenta persiane in legno battenti con lamalle orientabili. Nel complesso
l'estetica del fabbricato rispecchia l'eta del costruito e la mancanza di manutenzione ordinaria ovvero
straordinara. Sotto laspetto compositiveifunzionale, le due unita in trattazione sono da considerars
“Di FATTQ® come un unico immobile indiviso. In dettaglio, l'unitd immobiliare di cui al sub & presenta solo due
ambienti, uno 2l piano terra ed uno al primo piano, posti sulla stessa verticale, ed entrambi fruibili dalla corte
esterna pel tramite di varco al piano terra e di scala esclusiva con approdo al balcone/ballatoio del prima
pianc. Mentre la parte di immabile identificato al sub 5, ben pil estesa del sub affine (sub &), & composta al
piano terra da da n. 2 ambienti, un ripostiglio ed il vano scala interno, che conduce al prime livello, dove sono
presenti altri n. 2 ambienti, oltre al disimpegno del vano scala ed all'unico bagno dell'intero cemparto
immaobiliare. Come gia riferits, oltre al ballatoio/balcone al piano prima, a servizio del sub &, vi & Un altro
balconcing a servizio del piano primo al sub 5.La pertinenza diretta che completa la presente wi {sub 5) &
costituite da un piccolo spazio aperto esclusivo, definito “giarding”, utilizzato come spazio di risulta, poca
manutenuto. L'esposizione dell'intero comparto indiviso in analisi, formato dai sub 5 e &, presenta una
doppia esposizione libera, costituite dall'affaccio a sud verso la corte pubblica ed il giardine esclusive, ed a
nord ave si pud apprezzare il piacevale paesaggic agricolo Le dotazioni impiantistiche dellimmabile
residenziale sono le tipiche di una civile abitazioni di fine novecente, ave si rileva la presenza dell'impianto
idrica di adduzione e scarice, elettrico, illuminotecnico ed impianto termico autonomo alimentato a gas
naturale, completo di corpi radianti “ad elementi in ghisa (in sede di sopralluego risultato non attivo). Mentre
la produzione di acs € delegata ad uno "scaldabagno” elettrico. Di contro, lo scrivente non ha rinvenutao alcuna
“dichiarazione di conformita degli impianti® presso i pubblici uffici. Le finiture interne sano basilari di una
abitazione di tipo popolare, poco manutenuta in estradosso e globalmente presente in intradosso, difatti e
pareti risultano intonacate completamente, come i rivestimenti che sono presenti nei locali servizia e cucina
(cfr. doc. &: rilievo fotografico). | pavimenti sono per la maggior parte costituiti da ceramica smaltata, Porte e
finestre risalgono all'epoca dell’edificazione del complesso, e non presentano particolari di rilievo, come
anche le schermature solari descritte dagli avvolgibili con cassonetto in legno ovvere scuri in legno.
Aspetti urbanistici: |'edificio che ospita le unita immobiliari di cui ai sub 5 e & della particella 7 al foglio 1,
satto laspetto urbanistico, seconde quanto riportato in atto di compravendita del 26/07/2004 rep. 112437 racc.
19856 registrato a Pagani in data 29/07/2004 al n. 3280 e trascritto-ad Avellino il 30/07/2004 ai n.ri 16932/11347
PEr notar dott. Francesco Fimiani, notaio in Nocera Superiore, (cft. doc. 2 alto di compravendita in data
26/07/2004 rep. 112437 racc. 15856 - Notaio Fimiani Francescao), & stato edificato *(_) Ai sensi e per gli effetti
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degli articoli 2 & 76 del DPR 4452000, la parte venditrice_consdpevola, delle-coseguenze panall cu &
goggetta in caso di dichiarazione mendace, dichiara, come prescrifto dal DP A 4/6/2001 n. 380, che gh
immobili in oggetto sono stati costruiti anteriormente al 1° settembre 1947, e successivamente sono stall
ristrutturati in virtd del permesso di costruire n. 23 del 25/071989. prot. n. 15 rilasciato dal Comune di Foring”
Di contro, a fronte dell'accesso agli atti presso lufficio tecnico del Comune di Forino (cfr. doc. O operazion
peritali), lo scrivente NOM/ ha(Fifvenllo alcun Titalo edilizio, ascrivibile agli immabili di specie, jcof g
identificativi riportati nell'atte di compravendita a firma del Notaio Fimiani. Pertanta lo scriventa, vista lepoca
g prima edificazione del bene, certamente antecedente al primo settembre 1947, come anche al 1942, 'ne
assensce lo state di legittimita. Inolire, dal confronto tra le planimetrie catastali depositate presso | relativi
Uthci dell'Agenzia del Territorio in data 2912/2003, si evidenzia la mmﬂmwmﬁﬁﬂmfﬂ—ﬂ
gquanto de visy rilevato in sede di soprallugo. sia in riferimento all'wi. descritta al sub 5 che al sub & della
particella 7 al foglio 11. Infine lo scrivente, sebbene non confutate da doeumentazione di riscontrao, analizzando
il libro mastra” dei Titoli edilizi rilasciati dal Comune di Forina’ ha individuate un Titalo, in ditta sig.ra Colella
Anna [precedente co-proprietaria dei beni in oggetto), che potrebbe riguardare opere di riattazione past-
sisma per il quale & stato rilasciate "decreto di contributo™ n. 522 ex Legge 219/81, del quale purtroppo non e
stato all'oggi possibile reperirne Uincartamento. Pertanto lo scrivente, secondo quanto in proprio possesso
posto a sistema con le informazion: attinte, dichiara legittime il costruito oggetto di stima.

Difformita urbanistiche e cotastoli: L unica difformita, di lieve entith considerando |a genesi del costruto,
& costituita dalla incoerente divisione in due subalterni (individi) di un immaobile “di fatte™ unitario, A tal
proposito lo scrivente, consiglia [a fusione urbanistica e catastale dei due subalterni, previe acquisiziens di

Titolo abilitative, in sede di futura manutenzione straardinaria..

Sanabilitd e costi: Aszenti.
itk UNITA' IMMOEBILIARE FOGLIOD 11 pm;r.'r:un.m 56
Superficie | Superficie Superficie Valore Uni- |
Dustinazions Utile Lorda | Commerciale | tario Stimate /| v‘"‘;;m“
| [ma] [ma] [ma] [&/ma] |
| Vani principali 139,80 184,80 184,80 76,285,460
_’ Pertinenze direlte 3375 3375 837 412,80 345510
| Totali 173,55 218,55 193,17 € 79.740,58

VALORE DI MERCATO LOTTO UNICO

Foring {AV) - via Mele n. 16: Abitazione di tipo ecanamico, formata da n. 2 unitd immabitiari, aem_chi;wdﬁeﬂmm
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