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CONFINI 

La proprietà oggetto di pignoramento (part.lla 1258 sub 4 e 5) confina su tre lati 
con la proprietà comunale Via Castello, mentre sul lato corto, prospetto sud, con 
altra ditta, che ne segna il confine sia con la cantina/legnaia che con la camera 
a piano terra rialzato. Con l’altra ditta divide anche il solaio di piano di 
quest’ultimo ambiente essendo l’altra ditta sottoposta al bene oggetto di 
pignoramento. 

CONSISTENZA 

Non avendo riscontrato, nonostante la corrispondenza grafica, la corrispondenza 
superficiale con le planimetrie estratte, come da consistenze complessive 
eseguite dall’Agenzia del Territorio con la variazione del 09/11/2015 allorché 
sono stati riportati in visura i dati di superficie, ottenuti in applicazione dei calcoli 
e parametri stabiliti dal DPR 138/98, lo scrivente ha adottato un metodo analitico 
grafico per ottenere le consistenze dei 2 beni. 

Particella 1258, sub 4. Superficie coperta esclusiva residenziale mq 60,05 
calcolata al 100%, superficie coperta in comune (ingresso/atrio) mq 14,80, 
calcolata al 50%, mq 7,40, aree scoperte di uso esclusivo (balconi) di mq 2,25 
calcolata al 30%, mq 0,67, aree scoperte in comune (scale e pianerottolo di 
ingresso) di mq 3,30 calcolata alla metà del 30%, mq 0,50, e area coperta non 
residenziale, (cantina e legnaia) di mq 45,80 calcolata al 30%, mq 13,74, per 
un totale di mq commerciali 82,36.    

Particella 1258, sub 5. Superficie coperta esclusiva mq 60,23 calcolata al 100%, 
superficie coperta in comune (ingresso/atrio) mq 14,80, calcolata al 50%, mq 
7,40, aree scoperte di uso esclusivo (balcone e terrazzo) di mq 25,75 calcolata 
al 30%, mq 7,72, aree scoperte in comune (scale e pianerottolo di ingresso) di 
mq 3,30 calcolata alla metà del 30%, mq 0,50, area coperta non residenziale, 
(soffitta) di mq 55,90 calcolata al 10% essendo collegata da una sola scala 
retrattile ed avendo altezze utili che non consentono mai lo stazionamento in 
piedi di una persona, mq 5,59, per un totale di mq commerciali 81,44.    

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

La particella catastale 1258 sub 4 viene presentata in planimetria in data 
02/10/2007, prot. SA0495943 e successiva variazione del 09/11/2015 per 
inserimento in visura dei dati di superficie.  

La particella catastale 1258 sub 5 deriva dalla variazione del 27.09.2007 per 
presentazione Planimetria mancante; successiva variazione della destinazione 
da A6 abitazione rurale ad A3 abitazione di tipo economico del 04.10.2007 con 
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Il valore commerciale del bene pignorato è stato determinato sulla base delle 
seguenti variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della 
zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di manutenzione, 
conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, 
sussistenza di eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed 
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi 
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato 
indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto 
altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a 
determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili 
oggetto della stima.  Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla 
formazione di un unico lotto di vendita così costituito: 

• Bene 1 – Appartamento a piano terra e cantina per un totale di mq 
commerciali 82,36. 

• Bene 2 - Appartamento a piano primo e soffitta per superficie commerciale 
pari a mq 81,44. 

Bene 1. Appartamento distinto in Catasto Fabbricati del comune di Sala Consilina 
al foglio 46 part n. 1258, sub 4 - posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene*: € 37.062,00. Il valore di stima è stato desunto dai 
dati forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, che classifica l'immobile in 
oggetto come ricadente in zona territorialmente omogenea del comune di Sala 
Consilina - distinta come B1 ed intesa come centrale "Centro Storico- Municipio–
V.Pagani–ecc, ecc". Nell'ambito di riferimento e relativamente alle unità 
residenziali di tipo economico in normale stato manutentivo, sono associati ad 
un valore estimativo variabile tra i 610€/mq ed i 810€/mq. Indagini di mercato 
su inserzioni immobiliari, hanno dato numerosi risultati simili con una forchetta 
dei valori tra i 400 €/mq ai 600€/mq. Lo scrivente, nel prendere atto del grado 
delle finiture, dello stato di manutenzione, alla posizione ed alle potenzialità 
commerciali del bene ha inteso adoperare un valore estimativo molto più vicino 
al valore inferiore ricavato dalle indagini di mercato, che è poi simile al valore 
Omi inferiore, ridotto del 25% a causa degli interventi necessari sul bene. Tale 
valore è individuato in di € 450,00€ /mq, ritenendo più equo questo valore di 
mercato.  

Bene 2. Appartamento distinto in Catasto Fabbricati del comune di Sala Consilina 
al foglio 46 part n. 1258, sub 5 - posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene*: € 36.648,00. Il valore di stima è stato desunto dai 
dati forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, che classifica l'immobile in 
oggetto come ricadente in zona territorialmente omogenea del comune di Sala 
Consilina - distinta come B1 ed intesa come centrale "Centro Storico- Municipio–
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V.Pagani–ecc, ecc". Nell'ambito di riferimento e relativamente alle unità 
residenziali di tipo economico in normale stato manutentivo, sono associati ad 
un valore estimativo variabile tra i 610€/mq ed i 810€/mq. Indagini di mercato 
su inserzioni immobiliari, hanno dato numerosi risultati simili, soprattutto 
provenienti da aste giudiziarie, con una forchetta dei valori tra i 400 €/mq ai 
600€/mq. Lo scrivente, nel prendere atto del grado delle finiture, dello stato di 
manutenzione, alla posizione ed alle potenzialità commerciali del bene ha inteso 
adoperare un valore estimativo molto più vicino al valore inferiore ricavato dalle 
indagini di mercato, che è poi simile al valore Omi inferiore, ridotto del 25% a 
causa degli interventi necessari sul bene. Tale valore è individuato in di € 
450,00€ /mq, ritenendo più equo questo valore di mercato.  

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Quota di 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 – 
Appartamento a piano 
terra, via Castello 

82,36 mq 450€/mq € 37.062,00 100 € 37.062,00 

Bene N° 2 – 
Appartamento a piano 
primo, via Castello 

81,44 mq 450€/mq € 36.648,00 100 € 36.648,00 

Valore di stima € 73.710,00 

Ai valori desunti si applica un arrotondamento per difetto per cui il valore a base 
d'asta è da intendersi pari a € 70.000,00. Assolto il proprio mandato, il 
sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso 
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 
S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.  

Maratea, li 27/04/2023 

        L'Esperto ex art. 568 c.p.c.  

         Arch. RICCIARDI Giacomo 
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ELENCO ALLEGATI:  

1. Verbali di sopralluogo 

2. Doc. catastale aggiornata (visure, planimetrie, estratti di mappa) 

3. Documentazione amministrativa beni 

4. Valori OMI per le zone di riferimento 

5. tavole grafiche 

6. documentazione fotografica 

 

Notula spese  

Richiesta compenso 
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