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INTEGRAZIONE DELLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N.200,/2018 R.G.E.
CON RIFERIMENTO AL SOLO LOTTO TINC

1. PREMESSA

La sottoscritta ing. Dominique Pascale, iscritta all’Albo degli Ingegnert della Provincia di
Sadlerno, n dordine 6996/ A con studio in Salerno alla Via Fafastia n.4, cell 366/9389554, email:
dominique pasca e@tiscali.it, pec dominique pascale@ordingsait, wveniva incaricats, in data
27062023 dall’'lll.mo GE. dottssa Enza Faracchio, di verificare le opere edilizie svolte dopo il
deposito della precedente perizia, rappresentare il carattere legittimo o meno delle stesse,
elaborare una nuova stima che tenga conto delle opere realizzate e degli eventuali costi per la
riduzione in pristino.

Tanto premesso si relaziona come segue, specificando che per ogni altro riferimento si rimanda agli

claborati giﬁ, agl1 att1 del procedimento.
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2. CRONOLOGIA OPERAZIONI PERITALI

A seguito della ricezione dell’incarico, il C.T\U. andlizzava il pregresso fascicolo recuperando reperti
ortofotografici, toponomastici e catastali, nonchée focalizzando ’analisi dell’atiwita sul LOTTO
UNO: locale deposito/produzione con vani accessori per una pregressa superficie utile
complessiva di circa 253,00 m? wubicato in una zona periferica del Comune di Eboli e
precisamente in localita Casarsa, via Ceffato snc, a cui 51 accede dalla 5.5.19, tramite traversa
di uso comune.

DATI CATASTALILOTTO UNO

L wwita tmmobifiare ¢ identficata of N.C.E.U. del Comune di Eboli al foglic 28, particella 187 sub.9
categoria C ;2 (magagyini ¢ locali & deposito), dasse 7, superficie catastale 218 e rendita catastaler € 49275

La sottoscritta inizialmente provvedeva ad esepuire le operazioni pentali di sepuito indicate

- Accesso agli atl presso il Comune di Eboli ed acquisizione (dopo nipetuti sollecin) di CILA a
firma dell’ing, Ardia Guuseppe n.00013/2022 inerente la particdla 187 da cul tittavia non s
evince preciso rifenmento alla stmttura metallica in oggetto,

- Acquisizione dell’elaborato planimetrico catastale al fine di verificare la presenza di eventuals
aggiornamenti (non riscontratly e altresi per verificare se "ampliamento ricadesse ugualmente
su aree esterne afferenti al sub 9 LOTTO UNO o meno,

- Controlli su base geoportale € su base ortofotografica circa 1 mutament dello stato det luoghi,
atfraverso 1 quali s1 riscontravanc escluswvamente informaziomi sommarne, che quindi

rendevano necessario un accesso diretto sui luoghit

Ravwisandosi dunque la necessita di un sopralluogo, la sottoscritta c.tu. istruiva opportuna istanza di
proroga € comunicava al custode Avv. Faffaele Fiore la data per le operazioni di sopralluogo che
ventvano espletate il 06.11.2023 alle ore 15:10, come da verbale allegato.

La sottoscritta, alla presenza dei propr collaborator: di fiducia, del custode avv. Faffacle Fiore, de
sig.ri_J dall’Avv. Francesco Tata, legale di fiducia di parte
debitrice, effettuava il sopralluogo ed il rilievo metrico e fotografico della struttura metallica
realizzata successivamente al deposito dell’elaborato peritale originario (cfr allegati 4 € 5).

Al che, disponendo di mitte le informazion: util: all’espleamento del mandato, elaborava il presente

documento di integrazione peritale che depositava agli atti del procedimento in data 11/12/2023.
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3. DESCRIZIONE DELLO STATOATTUALE DEL LOTTO UNO

Il locale deposito (sub. 9) oggetto dellaEIn.200/18 R.G. eindividuato come lotto uno & ubicato al
piano terra della particella 187 costitita da quattro unitd, contraddistinte dai subalterni 7- 8 - 9 10,
di cutil subalterno 9 & oggetto di esecuzione immobiliare.

Fispetto alla confipurazione dei luoghi riscontrata in sede di primo accesso (effettuato per lo

svolgimento dell’incarico di cul alla relazione gid depositata agli atti il 06.05.2019), ad oggi su una

plastiche,

In fondo 4 deposito, lato sud, in occasione del primo sopralluogo (Cfr. relazione depositata

06.05.2019 agl1 attr) s1 constatavala presenza di una parete con porta antincendio efinestra sovrastante,
ad oggi, invece, detta parete € stata interamente rimossa per creare in prosecuzione da deposito un
manufatto a struttura metallica (con altezza massima pan a circa 8,50 m) comunicante proprio grazie
all’abbattimento della parete suddetta.

La struttura aggiuntiva € stata realizzata con intelaiatira metallica, chiusure con pannelli trasparenti in
materiale plastico sul prospetto principale, lamiera grecata sui prospetti laterali e copertura a doppia
falda a mezzo teli

All'interno della struttura in ampliamento, sono stati collocatt degli impiantt € delle attrezzature perla
produzione di materiale plastico, in particolare un estrusore.

Il nuovo manufatto non & riportato nelle planimetrie catastali, né assentito sotto il profilo

urbanistico.
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4. RILIEVO FOTOGRAFICO

Fr

Foto 1: Particolare degli accessi al lotto uno. Tale prospetto, lato nord, non ha subito significative

modifiche.

Foto 2: Prospetto nord lotto uno.
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Foto 3: Vista d’insieme degli interni nell’area che non ha subito significative modifiche rispetto

al precedente sopralluogo.

Foto 4: Parete lato sud, oggetto di demolizione, per consentire l'intercomunicazione con la
struttura metallica in am pliamento accertata sui luoghi.
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Foto 5: Prospetto lato sud della struttura aggiuntiva realizzata con intelaratura metallica e pannelli
trasparenti in materiale plastico. F visibile altresi la saracinesca di ingresso carrabile e I"aggancio det

teli di copertura a doppia falda.

Foto 6: Prospetto laterale in lamiera grecata.
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Foto 7 e 8: Internt della struttura realizzata in ampliamento che ospita un estrusore per materie plastiche

alto circa 8,00 m e pertanto fuon sagoma nispetto alla volumetna onginaria del deposito in muratura.
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Foto 10: Baraccatura in lamiera grecata di chiusura laterale che caratterizza la volumetna in

ampliamento.
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Foto 11 e 12: Dettagli della tompagnatura mn laterizi forati rimossa per realizzare Pamplhiamento

attraverso la struttura metallica di alloggio dell’estrusore precedentemente illustrato.
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Foto 13 e 14: 1 servizi igrenici e lo spoghatoio, visibili sulla destra della foto, risultavano

nell’elaborato peritale oniginario, g1a agli atti del procedimento.
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Foto 15 e 16: Dettagli del massetto cementizio di calpestio sul quale nsultano imbullonat: 1 ritts 1n

acciaio della struttura metallica di ampliamento.
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Foto 17: Scala metallica ubicata in corrispondenza del prospetto retrostante. Suddetta scala ¢ di
semplice passaggio sulla corte ed adduce all’unita immobiliare posta al piano superiore che non fa

parte del lotto uno.

Foto 18: 11 ballatoio di affaccio, posto al piano superiore rispetto al lotto uno, costituisce pertinenza
di un bene estranco alla presente procedura esecutiva. Tale ballatoio, in assenza di manufatto in acciaio,

affacciava sulla corte retrostante sub.9.
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5. PLANIMETRIA DIGITALTIZZATA
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Tribunale di Salerno

Esecuzione immobiliare n.200/2018 R.G.

Lotto 1 : Locale deposito
STATO DI FATTO

suly. 10
(non esecutato)

Tem g0l

\ “1— STRUTTURA AGGIUNTIVA

[

Liscali dapevatis
b3

Cff allegato &

1

Uiliesa — _

sub. 8
(non esecutato)
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6. ASPETTI CATASTALI ED EDILIZI

Il lotto uno (lecale deposito/ produssione, cemsito in N.CE.U. Eboli, foglio 28, particella 187, sub.9) fu
originariamente realizzato in assenza di titoli edilizi e poi successivamente sanato in forza di

Concessione Edilizia in sanatoria n.47 /31284 /86 (ai sensi dellalegge n.47 e s.m.i. del 28.02.1985)

di cui alla_pratica sanatoria edilizia n.2858 rilasciata il 12.12.1997 su istanza del 30/09/1986 prot.
31284 per opere abusive (falegnameria) realizzate in localita Casarsa foglio 28 partlla 187 secondo il
progetto allegato all’elaborato peritale originario. Il suddetto Titolo Edilizio fa riferimento allintero
manufatto che insiste sulla part.lla 187 destinato all’epoca a falegnameria relativamente a tutto il piano
terra ed attualmente frazionato in sub 7, sub 8, sub 10 e sub 9, questultimo esecutato come lotto

uno e destinato a deposito/ attivita produttiva.

Con pec del 28/08/23 la sottoscritta ha effettuato nuova richiesta di accesso agli atti all’Ufficio

Tecnico del Comune di Eboli ed_ha ricevuto riscontro tramite Pinvio di pratiche edilizie non
riguardanti Pampliamento volumetrico con struttura metallica precedentemente illustrato ed oggetto
della presente integrazione.

Pertanto, le modifiche apportate al lotto uno, pur essendo funzionali allattivita produttiva,

risultano non assentite sotto il profilo urbanistico.

La planimetria catastale non ¢ conforme allo stato di fatto, in quanto rappresenta il locale

deposito sub. 9 come un ambiente unico ed inoltre non ne riporta Pampliamento sulla corte

retrostante.
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Stralcio planimetria catastale
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L’elaborato planimetrico dell’intera particella 187 non & fedele dllo stato di fatto non rappresentando
sulla corte retrostante del locale deposito sub. 9 Pampliamento volumetrico:
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Stralcio elaborato planim etrico
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7. QUANTIFICAZIONE DELLE SPESE PER. LA RIMOZIONE
DELL’AMPLIAMENTO NON ASSENTITO E RIPRISTINO

& stato realizzato attraverso una struttura in acciaio con tompagnature in lamiera grecata e
teli di copertura in materiale plastico. I.a tom pagnatura originaria da ripristinare, consiste di

laterizi forati con porta di servizio antipanico e finestra a vasistas.

1 sepuito si riporta la quantificazione det singoli intervents 4 corpo per il ripristno dello stato det

luoghi:

* Smontagoio struttura metallica, comprensivo di conferimento in adtofomo o aziende
specializzate nel riciclo di materiale metallico
Constderando [tncidensa deiln sola mano dopera & smontapgto @el 25% - 30% ghplicata a ciree 6,00 €/ kg
o carpenteria meialfica fowvers 1-2 €/ kg) per 2 -3 me con densitd & 7.600 - 7EO0 kg me visuitano cirg
€27 000 di cosf di dsmissione (laddove s infende incluse & fragporfo in altefomo per i viuso, alfervaliva
GHeTR Pi probabile del prre ¢ semplice smalfimento, fermo vestmedo ia d&iffusa presensa di agiende specialigzalke

el recupero roffami fervosi con syariate alfervalive & ¥iuso)

£ 27.000

¢ Ficostiuzione tramezzo in laterizio forato comprensivo di finiture

£1.000

¢ Fornitura di porta tagliafuoco omologata REI 120 ad uno o piﬁ battenti con maniglia
antipanico e finestra a vasistas di punto luce sulla parte sommitale al fine di riportarela parete

demolita nella sua configurazione originaria

£1.000

¢ Onen per pratiche catastaly, edilizie e smaltimento residuo nfut di matenale plastico

£2.000

TOT. 34.000,00
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8. AGGIORNAMENTO STIMA LOTTO UNO

Relativamente dla stima del lotto uno, ¢ stato esaminato attentaments lo stato del luoghi,
considerando le caratteristiche estrinseche della zona di ricaduta del beni, ossia localita Casarsa del
Comune di Edolfi (5515 in gona exim srbana),

Sono state contemperate noltre, atfraverso opportune aliquote percentualy, le aggunte legate a
presenza di pertinenze di corti antistant e retrostanti seppute di uso promiscuo nonché le detrazioni
legate ai costi di dismissione ddlPampliamento volumetrico in struttura metallica e ripristino della
tompagnatura a tergo come specificato al precedente paragrafo.

I tto aggiornando i walori unitari di stima all’attualitd e considerando gli oneri per pratiche catastali,
edilizie e smalimento residual e rifmiti {ad avvenuto sgombero del materiali ed atrezzature recuperabili

Cui & interessata parte debitrice).

Diunque ¢ stato, nella fattispecie, adottato 1 procedimento di stima di seguito descritto:

® Procedimento di stima indiretta Monoparametrico (basato sul parametro di
superficie), adottando opportune aliquote di omogeneizzazione per le pertinenze,
ovvero, una volta ottenuto per mediazione dei Valori medi OMI, dei VValori medi Borsino
Tmmobifiare ¢ deit Valori pantuali del Liskno afficiale delle Quotasioni Metro Ouadrw/ Fiaip della Prov. di
Salero (cf Ad % 6) 1l valore unitario medio per i capannoni tipici, sono state praticate sia
le aliquote di omogeneizzazione delle pertinenze ¢ sia le detrazioni gia specificate al
paragrafo precedente, onde pervenire a nuovo prezzo base di vendita del LOTTO
UNO.

Sono state dunque seguite dal CT.U. metodeclogie quanto pit impersonali ed oggettive possibili,

compatibilmente col grado di informazione € cognizione raggiungibil e nel limitato periodo diindagine

La valutazione dei beni ¢ stata dunque cffettuata dal Conmibnte Teozico dUJfros, su base
monoparametrica, per valor unitari di superficie, tenendo conto delle Fonti Indirette, quali (g AL %

& Vol Alfegakl).
- || Borsine Immabifiare accessibile dal sito internet,
- 1 Listino Ufficiale Quotazioni Metro-Quadre /Fiaip degli Immaobili delfa Provincia

df Salerno, patrocinato da var Enf € validato da una Commissione di oltre 40 Agenti
Immobiliart di zona;
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- POsservatorio Nazionale del Mercate Immobiliare dell’Agensia del Temiforis [Valori
OMI, 1 cui dati sono accessibili tramite 1l sito internet www.agenziatersitorio.ft 1la cul
fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immobiian, sime interne di att di
compravendita indicant un valore significativamente diverso dal walore catastale, nonché

offerte pubblicitane.

In particolare 1 valori unitari rilevati dall'Osservatorio dei Beni Imm obiliari, sono riferiti al metro
quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) per 1 mercato delle
compravendite e dellelocazioni. La superficie commerciale € rmisurata al lordo delle muratire interne
ed esterne penimetrali (superficie coperfa)

I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computat per intero, sono da considerare fino
ad uno spessote massimo di 50 cm, mentre 1 murl in comunions vengono computati nella misura
massima del 50% e pertanto fino a uno spessore massimo di cm 25, La superficie viene arrotondata
al metro quadrato per difetto o per eccesso (VP R 138.98). Larilevazione diretta viene effethiata con
opportune schede di rilevazione, relative ad unita con destinazione residenziale che siano oppetto di
dinarmiche di mercato

Esse sono suddivise in varie pari che niguardano:

- la Bpologia dellimmobile o dellwnitd tmmobiliare

- lajonte della vilevagions

- laidmiificagione dellimmobile vilevato

- la destinagione prevalenis & gong

-l caratleristiche efrinseche el fabbricals in cxi & wbicala [wwnild immobifiarg
- le cavallevistiche tnkrinseche el fabbricato;

- e cavarleristiche intrinseche dellwitd immobifiare

- o consiskrga aoll unita immobiliare

- o consisknga delle pertinense

- laconsisionga lolak dell weitd immobifiare ¢ delle perfinense

- i pregzo valor.

I dati rilevati una volta elaborati tramite l1a funzione probabilistica T di Student, sono valutati
dall’Ufticio di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri del Comitato Consultivo e della
Commissione di Validazione che ha la responsabilita di accertare la correttezza dei procedimenti
sepuity, decide le quotazioni da considerare valide e quindi ogeetto di pubblicazione sul sito.

I wvalori unitari di mercato sono espressi in euro a m? (€/m?), e possono far riferimento alla supetficie
netta (IN) ovvero Lorda (L) e ad uno stato di conservazione € manutenzione dell'immobie Ottimo,
Normale o Scadente.
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Adottando, dunque, ivalori medi forniti dalle tre fonti indirette per gli immobili a destinazione
produttiva relativamente alla localith Casarsa nel Comune di Eboli ed eseguendone
opportunamente 1a media, si perviene ai seguenti VALORI BASE UNITARI per la stima:

Orss. del Mercato Immobiliare. WV ipsaso medio cpamom. =447,50 €f'mq.

Borsino Immobiliare Vi e medic apanon = 324,00 €/mq.

Listino Quotazioni metroquadra V wmaro medio cparnors. = 700,00 €/mq.

Cperando la media equiponderale risulta 1l sepuente valore unitario base per la stima:

VUNITARIODIRIFERII\[EN'IO = (44?J50 + 324300 + ?UDJDO)I‘B :490_,5 €/mq =~ 490,00 €/'m

Tenendo quindi conto delle consistenze superficiali del manufatto originario = praticando le
aliquote specifiche di plusvalenza delle corti, nonché le aliquote percentuali detrattive dei
fattori di minusvalenza (ampliamento volumedrico da dismellere, Iompagnaiure da ricostifuive, residue

regolanizvaziont cafastalk ed edilicie ¢ mmalfimento vestdio rifiudi 7% materiale plastico), s1otfienela stima aggiornata
del TLOTTO TN,

STiMA VALORE LOTTO UNO
(nuclec produttive in Kboli £28 part.lla 187 sub 9}

Comparto wffici: = 20,35 mq. circax 1,50 x 490,00 €/mq. = 14.957,25 = €15.000

Area g favoragione: = 175,94 mq. circa x 490,00 €/mq. = 86.210,60 = € §6.000

We df servigio; = 10,20 mq. circax 0,50 x 490,00 €/mq. = 2.499,00 = € 2.500

Vano deposifo: = 10,20 mq. circax 0,50 x 490,00 €/mq. = 2.499,00 = € 2,500

Vane deposito: = 36,52 mq. circax 0,50 x 490,00 €/mq. = 8.947,40 = € 9.000

Plusralenga per cor + 2,5 % = €3.000

Omeri Getrattivi per amplinmento volumeltrico da gamelfore, lompagnatire da ripristinare ¢ residue regolarivyagiont

catastali ef ediligie come deftapliatamente deseritlo al punto 7 = - € 34.000,00

VALORE BASE D’ASTA INTERO LOTTO UNO = € 84.000,00
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9. CONFIGURAZIONE LOTTO UNO CON AGGIORNAMENTO DELLA STIMA

Sirportail bando configurativo del LOTTO N integrato ed aggiornato con il nuovo valore di

stima ed 1 riepilogo, ad ogg, delle caratteristiche

LOTTO UNO (E.I. n.200/2018 R.G.E.) locale deposito/produzione di materie plastiche con
vani accessori, ubicato in una zona periferica del Comune di Eboli e precisaments in localita
Casarsa, via Ceffato snc acui siaccede dalla 5.5.19 tramite traversa diuso comune. Il bene presenta
al suo interno un vano ufficio (di circa 20,35 mq), un vano bagno ed un vano di servizio ad esso
adiacente {clascuno di circa 10,20 mq), mentre la restante superficie (circa 175,96 mq pin ulteriore
deposito di circa 36,52 mq) & destinata alla sistemazione degli impianti € ddle attrezzature per la
produzione di mateniale plastico. Sulla corte retrostante lato sud, nsiste un ampliamento in struttura
metallica, non assentito e da dismettere con ripristino a farsi della tompagnatura di chinsura nonché
riallineamento delle rappresentazioni catastali € pratiche edilizie

Per completezza st ricorda che la corte retrostante pertinenziale del LOTTO UNO, € altresi
suscettibile di passagpio pedonale per ’accesso ad un’altra unitd immobiliare (tramite scala metallica),

unita sita a livello superiore € non afferents al lotto uno.

DATI CATASTALI LSO TTO TN,
L upita immobiliare ¢ idenfificata of N.C.E.U. def Com une di Eboli, al foglio 28, particella 187 sub.9
categona O 2 (magazsini ¢ locali & deposilo), classe 7, superficte calasiale 218 e, rendita catastale € 49275

VALORE A BASE D’ASTA AGGIORNATO PER IL LOTTO UNO

€ 84.000,00
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10. CONGEDO

(Grata per la fiducia concessa, la sottoscritta deposita la presente relazione composta dan.25 pagine
intestazione compresa ¢ n.6 gruppt di dlegaty, restando a disposizione per ulterion eventuali

chiarimenti e/o accertamenti tecnici che il Giudice dowvesse ritenere opportuni.

Con ossetrvanza

Salerwo, 8 deemmbre 2023

Ing, Dominique Pascal
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11. ELENCO ALLEGATI

1} Nomina ctu per mandato integrativo;

2y Concessione proroga € fissazione udienza al 9.01.2024;;

3) Verbale accesso ctu del 06,11 2023,

41 Planimetria stato det luoghi con ampliamento volumetrico;
5) Failievo fotografico del 06112023,

6} Dati estimativi,
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