Ist. n. 4 dep. 22/05/2020

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

I sottoscritto ing. Nicola FIERRO, esperto stimatore nel procedimento in cpigrafe, iscritto
all'Ordine degli Ingegneri di Salerno al n. 4928 ¢ all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Vallo Della Lucania, si pregia di rassegnare la presente relazione tecnica d'ufficio in ordine ai
quesiti formulatigli dall'lllmo G.E. dott.ssa Michela Eligiato in occasione delludienza tenutasi in

data 11/07/2019.

(OGGETTO DELLA VERTENZA E DEL QUESITO

L"oggetto dell'incarico affidato & il P in danno del si
SIS clla piena propricta degli immobili in Pisciotta loc. Santocchio e consistenti: in

una abitazione al livello T° e 1° distinta nel Catasto Fabbricati con il foglio 21 part. 492 sub. 2-3

g

#7F  SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITAL

- 4 piano T-1.

1 whe . el 0
In data 11/07/2019 il sottoscritto riceveva I'incarico dall’ilLmo G.E. presso il Tribunale di Vallo

della Lucania (SA).
In data 19.09.2019 veniva efetato il sopraluogo preso il bene oggetto dicaus, escguendy in

avv. Roberta De

4
wle occasione il ilievo metrico e fotografico dei beni, alla-presenza dei si

Hippolytis; i debitori SuGE——

In data 01.09.2019 veniva richiesto, a:mezzo posta elettronica certificata inviata agli Utfici del

Comune di Pisciotta, I'accesso agli ati per I'acquisizione della documentazione mancante. In data
1700972019 veniva rilasciato il certificato di destinazione urbanistica. Dopo aver sollecitato pit

volte, in data 11.12.2019 il sottoscritto effetwava il sopralluogo presso L'Utlicio Teenico del

Tng Nicola Fierro — Via Dei Medici Eleatici 3~ Ascea (S4)
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Ist. n. 4 dep. 22/05/2020

Esecuzione

mobiliare n. 77/2017

Comune Di Pisciotta. In tale oc

sione il responsabile del settore trasmetteva la documentazione
inerente la regolarita urbanistica dei beni.

In data 05/09/2019 veniva richiesta la copia dell'atto di compravendita del bene. La predetta copia
dell"atto veniva ritirata in data 19/09/2019 presso lo studio del NowSSEREDS.

Dopo aver richiesto chiarimenti all' Agenzia del Territorio, in data 29/03/2020 veniva trasmessa la
documentazione per la modifica in mappa del bene. Il Tipo Mappale & stato approvato in data
3010372020 (allegato).

E stata predisposta la planimetria catastale dei beni, non essendo conforme allo stato attuale
dellabitazione. In data 14/04/2020 le muova planimetria veniva registrata nel'archivio dell"Agenzia
del Territorio attraverso I'approvazione della pratica DOCFA (allegato).

P

i RISPOSTA AL PUNTO 1) DEL QUESITO

Verificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all‘art, 567, 2

comma cpe. (estrattd del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative all'immobile §
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato H
notarile attestante le_risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando H
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; 3
Predisporre, sulla_base_dei_documenti_in_atti, Ielenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni §
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri; domande. giudiziali, sentenze dichiarative di H
Jallimento), !(
Acquisire, ove non A;IM\HUH, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili-per-la corretta ‘
identificazione del berte ed i certificati didestinazione urbanistiéa di cui all‘articola 30 LD PR o ¥
giugno 2001, n. 380, dando prova, in casa.dimancato rilascio di detta docimentazione da parte 3
dell Amministrazione - competente,  della._relativa richiesta; | acquivire Latio. i provenicnza 3
ultraventennale (vve non risultante dalla documentazione in atti H
{

E presente agli ati ué;‘. procedura il Centificato Notarle w finma del dou. WRGERRRGH da! é

quale & possibile ricavare le iscrizioni ¢ le trascrizioni, a tal proposito se ne ”‘P‘[I,]blb |Cai H

Tng_ Nicola Fierro — Via Dei Medici Eleatici 3 —cea (51)
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Esecuzione Immabiliare n. 77/2

stralcio. Altresi si allega uno stralcio del foglio di mappa, con I'indicazione dei beni, ¢ il certificato

di destinazione urbanistica e dei vincoli.

- con atto di ta per Notar ai
Eboli del 29 marzo 2007, repertorio n.32953/13111, trascritto
il 5 aprile 2007 ai nn.18608/11459, i coniugi in regime di
comunione dei beni il <EE—- e

acquistavano, tra altro, 1'immobile in oggetto dal signor
Sammeesemm, 12t0 a Pisciotta il 29 gennaio 1931;

- al signor <emmmmemwEEEs le originarie particelle di terreno
182 e 4D6 erano pervenute con atto di donazione del Notaio
. i Vallo della Lucania del 18 luglio 1976,
registrato i Vallo della Lucania il 5 agosto 1976 al n.1659,
traseritto 3 Salerno il 15 agosto 1976 ai nn.17378/15040, dai
signori nato il 1906 nata il
1303.

ai nn.18616/4464, a favore Banca per la Casa
s.p.A., § doice fiscale 13263030150, con sede in Milano,
domicilio ipotecario eletto Milano via Tortona,33, contro
NSNS o wEimS WammMe per la quota di 1/2 ciascuno
sulla pirtigella 492 del foglio 21.
= Trascrizione di pignoramento n.ri 38061/29428 del 10
ottobre 2017 a favore Unicredit SpA contro NS wwewmse o
GEEDw agEEMPe. per la quota di 1/2 ciascuno sulla particella
492 del ifogfio 21.
Le indagini i ie ‘sono  state anche sui
nominativi glei danti causa nel ventennio, ed incroeiando le
ispezioni relativamente alle iscrizioni e trascrizioni sui
nominativi jdei debitori e dei danti causa, con quelle
effettute qui beni.

i
}

= Ipotgea polontaria per euro 240.000,00, iscritta in data 5
aprile oDJ

Dal certificato d»rmxi?umne urbanistica si evince che la zona in cui ricade il fabbricato & la “Zona
| 4
Agricola EI" ovgé cogsentita che la destinazione d'uso dell immobile sia residenziale a condizione

che sia una residenza furale, in sostanza la residenza deve essere utilizzata per la coltivazione del
Fra
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Esecuzione Immobiliare n. 77/2017

fondo. L'area in cui ricade il bene & sottoposta a vincolo paesaggistico essendo. ricompreso

all'interno Dell’area del Parco Nazionale Del Cilento.

1l bene & inoltre ricompreso all'interno dellarea soggetta a vincolo Idrogeologico rischio Frana R2.

In allegato alla relazione viene prodotio I'atto di provenienza del bene € un estratto di mappa in cui

& ricompresa la particella pignorata

. RISPOSTA AL PUNTO 2) DEL QUESITO

Descrivere, previo necessario accesso_unitamente_al_custode, I'immobile pignorato, indicando
dettagliaiamente: comune, localita, via, mmero civico, scala, piano, interno, caratiristiche interne
ed esterne, superfce (calpestabile) in ma, confini ¢ dari catasali ttuali, eventali pertinenze,
accessori e mille rm'? parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ec¢.).! §

L oggetto del pignoramento & un fabbricato situato nel Comune di Pisciotta (SA) loc. Santocchio

Sembra opportunp i dividere i beni, riunendo in un unico lotto i locali adibiti ad abitazione al

3

piano terra e I'gbitagione al piano superiore, essendo. interconnessi. Inoltre la-suddivisione :
H

£ 3

comporercbbe ngviaimente wna diminizion uerior del prezzo. H

H

' 8

3

Lotto 3

H

Il lotto & stafo cqstiwito dai locali adibiti ad 1

abitazione distintf nel %u( U con il foglio 21 particella 3

492 sub. 2.3 ¢ syb. 4 ¢ relative pertineiize. q

1 sub. 2 ¢ 4. sitwato al piano terra di un fabbricata di {

due liveli, & suddivisq intermamente in un soggiomo .

pranzo, in una uan’ da letto € un bagno, per una H

superficie interna di circa 35mg ¢ altesza 2.7 m. Nella

Tng. Nicola Fierro— i Der Medict Feail 7 gocea
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{
mmobiliate n. 77/2017

parte retrostante, aceessibile attraverso un disimpegno in parte interrato, & situato un locale deposito

di circa 20 mq di superficie utile, ¢ con altezza interna di 2.7m, indicato con il sub. 4.

1l bene versa in un pessimo stato di conservazione, le finiture sono di tipo economico ¢ I'impianto,

interconnesso co I'abjtazione superiore, manca delle dovute cerificazioni. Assente I'impianto di
riscaldamento, salvo che per un camino a Legna posizionato in cucina.

Confina per tre lati con beni intestati i debito

11 fabbricato & accessibile atiraverso una stradina sterrata che attraversa i beni dei debitori ma non

pi

orati

[
11 lotto inoltre reomprende I'abitazione indicata nel NCEU con il foglio 21 particella 492 sub. 3,

situata al piano p)nl’a"‘_ 1 predetto fabbricato di due livelli, con accesso diretto sulla corte esterna.
i
L'abitazione su.? 3 f disposta su un unico
ivello, & suddivisa in una soggiomo-pranzo
con angolo cofture, tre camere da letto ¢ un
r
ripostighio ¢ due bagnj. Versa in uno stato di
[
conservazion difretg appae rsrutrao di
1

recent L

mpianto

quello  risalente

all’epoca di ristrutturazione e sembra a norma,
ki

ma mancano i certificati. | pavimenti in grees 1
porcellanato, semprang in buone condizioni. E presente I'impianto di riscaldamentoautonomo. Non 3
& presente I'allacgjo alla uienza idrica. A quanto dichiarato dal debitore, 1'acqua potabile ¢ ricavata 3
da un; tural 101 & tatd indicdta 1 posiziong 3
Limonaco in afeuni {mum del soffitto, in particolare in corrispondenza dei pilastri in soggiom, I

H 3y
resenta delle fessurazioni particolanmente evidenti. Da una prima impressione sembrerebbers !

{ __Pubblicazic
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Esecuzione Immobiliare n. 77/2017

dovute ad un cedimento strutturale ma tale diagnosi pud essere confermata soltanto da uno studio
pid approfondito co.ﬁanamc anche prove di carico in sito.

Gli infissi sono in alluminio simil-legno con vetro-camera.

11 fabbricato esternamente & in buono stato, & presente Pintonaco e, limitatamente per la partc al

piano primo. anche la tinteggiatura.

[lig
El RISPOSTA AL PUNTO 3) DEL QUESITO

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformité: |

@) se i dai indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e non conseniono la
sua univoca :dmvmwnr

b) se i daii sono erronei ividuazione del bene;

o5 it WBIR vl plgrisraineito, i 7an corrispondends @ quelli attuali, hanno in
precedenza. indi%idulilo I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignofato;

1 dati indicati ngl piggoramento appaiono corret

? RISPOSTA AL PUNTO 4) DEL QUESITO

Procedere, ové necessario, ad eseguire le variazioni per l'aggiomamento del catasto,
provvedendo, in gaso i difformita 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed al acediastamento delle wnit immobiliar non regolarmente aceatastare

La planimetria w}m del bene pignorato, ¢ indicato nel N.C.E.U. con il-fig: 21 part; 492, prima

dell'avvenuta modnfcl era difforme rispetto alla realta. Al fine di correggere le discordanze & stato.

inoltre la nuova planimetria catastale (procedura DOCFA) ¢ di conseguenza

1 ARAPER 5.4 0 CA® Sl 35658546008 403111 1350

redatta il Tipo Y.ptzu poi depositato-agli ai deli*AgenzinDel Teritorio pét moditieare la

mappa. E staa rdat

(per problemi mﬁqu,h meccanizzazione del sistema di approvazione delle planimetria) & stato

assegnato un nuofo iddntificativo catastale al fabbricato: NCEU fg. 21 part. 492 sub. 2, 3 ¢ 4

P Pubblicazic
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| Esecuzione Immobiliare n, 722017

Dati inseriti nel pEgnoT\cnlo Dati scaturiti dall"accatastamento

Fg.21 part. 492 sub. 2 A3cl. 1 - P. Terra

Fg.21 part. 492 ———> Fg.21 part. 492 sub.3 A3cl. 1-P.Primo
Fg. 21 part. 492 sub. 4 C2cl. 1 —P.Terra

i
f | :i RISPOSTA AL PUNTO 5) DEL QUESITO

Indicare I'uilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
i
L'utilizazione prevista dallo strumento urbanistico del Comune di Pi

jotta per l'area in cui

ricade il i H E “Zona agricola”, dove sono consentite le destinazioni d’uso degli

immobili in oggefto 4 patto che il bene venga utilizzato per la conduzione del fondo. (Certificato di

destinazione urbanistica allegato)

] RISPOSTA AL PUNTO 6) DEL QUESITO

Indicare la conformilii 0 meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e l'esistenza o mépo di, dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificat
violazione della pormgtiva urbanistico - edilizia, I'Esperto dovrds descrivere dettagliatamenic
tipologia degli abusi iscontrati ¢ dire se l'illecito Sia Stato’ sanato o sia sanabile i base ol
combinato disposgo degli artt. 46, comiia 5% del DP.R. 6 giugho 2001, 380 40, Comma 6°
della 1.28 febbra M{) naz;

11 responsabile dellPficio Teenico a-fato perveniefe risuliaiize dei-faseicoli riconduieibili
all'immobile dmimu

immobile distintcjin cafasto ul foglio 21 pla 182, ¢ rtrovati nelfarchivio sorico dell e

) catasto al foglio 21 pla 492, questultimo derivante dal precedente

bid
- C.E. n. 2053 m;,' 3969 .1 2619 rilasciata in data 23111987 al siy. N 1ot o

29.01.1931 & relativa alla costruziong di un deposito gricolo; . .
Pubblicazi
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Ist. n. 4 dep. 22/05/2020

adilizia prot. n. 120 del 11.01.1995 P.E. 4212 al sig. Wiy nato a

Pisciotta il 29.01,1931.¢ relativa a lavori di rifacimento del solaio di copertura in calcestruzzo con

- Autorizzazione

soprasante manidd opp adun abbricatorurle;

- C.E. n. 1253 prot. n. 3188 P.E. 1317 rilasciata in data 12.03.1981 al sig. SESESGEGEGEEP nalo a
Pisciotta il 29.01.1931 ¢ relativa alla costruzione di un locale agricolo per scopi produttivi di mq
45.76:

- C.E.n. 1300 prot, . 1732 P.E. 1404 rilasciata in data 18.07.1981 al sig. SEERESEe relativa

allampliamento del complesso produttivo.

§ [i

& opportuno ch?(iije, he le precedenti concessioni sono state rilasciate sulla base della volumetria

edificabile espressa da un lotto, I partcella 182, pi ampio rispetto a quello oggetto di esceuzione.
ik

Successivamente Ja pirlicclla 182 & stata frazionata dando origine alla particella 492, sede del

fabbricato pignori(d‘

Le itp riguardano vari locali per deposito agricolo. Questi ultimi sia_ per

dimensione che l‘p‘ izione all’interno del I iginario, part. 182, sono difformi dal fabbricato

izio lavori e / o ultimazione lavori. Non

esistente. Non risultago agli afti comunicazio

risultzno agli i inerenti il deposito del progetto strutturale, documentazione questa

da wasmettere al Genio Civile. Come & ovvio aspettarsi, manca la documentazione inerente
I'agibilita. i
Alla luce di quanto $i legge nel pignoramento, con particolare riferimento al contratto di Mutuo

stipulato in data 29/03/2007, sembra chiaro che le ragioni del eredito siano successive al termine

fissato dall'ulinio cogdono edilizio. Perfanto, & parere dello scrivente, non sarchbe possibile
viaprire i terminfindiati ncl combinaia dispasto degli art. 46, omnia 5% del D.P-R. 6 giiigno
ma 6° della .28 febbraio 1985, n 47,

Si potrebbe tertare fin Accertamenta di“compatibiliti Urbanistica. e Conformitd Paesaggistica

2001, n. 380 e 40 co

(quest'ultima nedessafia essendo i beni in zona vincolata pacsaggisticamente), per o parte di

volume assentita dalle concessioni edilizie clencale in,precedenza, Per quésta eventualit, non i

hanno perd clemfnf icienti per esprimersi in merito alla possibili di ottenere il permesso di

costruire in sanal@rid.

H Pubblicai

Tng. Nicola Fierro — Via Dei Medici Eleatici 3 — jrcea (S4)

RO NICOLA Emessc On ARDEAPER & 7 AING CA 3 Sorb 30801 1504e4tdat

ripubblicazione o ripr

A
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Esecuzione Immgbiliare n. 77/2017
]

P
yun

Dire se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotti, provvedendo, in quest'ultimo caso,
alla loro formazione e procedendo inolire (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei muovi confini ed alla redazione del frazionamento; I'Esperto dovra allegare,
in questo caso, relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA AL PUNTO 7) DEL QUESITO

£ possibile vendere .?‘ bene in un unico lotto, cosi come descritto in precedenza. Infatti i beni sono

i e vendendoli bbs

Bl RISPOSTA AL PUNTO 8) DEL QUESITO

Dire se l'immobile & pignorato solo pro quota; se esso sia divisibile in natura, procedendo, in
questo caso, alla formazione dei singoli loti (ed, ove necessario, allidentificazione dei nuovi
confini. nonché glla edazione del Jrazionamento, allegando alla relazione esiimativa i ripi
debitamente appgovagy dall Uffcio Tecnico Erariale) e indicando il valore di ciascuno di essi,

(gugte dei singoli compropritari, nonché prevedendo gii eventuali conguagli in
denaro; Esperf |ddyra procedere, in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo

ifizio di indivisibilita anche alla luce di quanto disposto

dall'art.577 e.p.c, daHerN&c c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078.
§

tenendo conto delfe

bid
i pignoramento'é siafo effettuato per intera proprieta.
1; ol

| M RISPOSTA AL PUNTOY) DEL QUESITO

Accertare se I'mmobile ¢ libero o occupato; acquisite i titolo legittimante if possesso o la
dete evidenziando se esso Ha data ceria anteriore alla trascrizione. del
pignoramento e se risultano, regisirati' presso IAgenzia delle Enfrie” contrattidi
locazione; qualora ridultino contratti i locazione opponibili alla procedurd esccutiva 'Esperto
dovri indicare 1§ daf} di scadenza, la data fissata per ilovilaseio o se.siano pendentizeventuali

giudii relativi allgdntRuto stesso.

1 beni sono occupatidai debitori

Pl j RISPOSTA AL PUNTO 10) DEL QUESITO

Ove 'immobile_sia_gceupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore executato,

acquisire il provygdipgnto di assegnazione della casa coningal
i HE

Tng. Nicola Fierrof ViggDei Medici Eleatici 3 dscea (51
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l& s
E ione Immobiliae n

i
.“ | PR | "
L'immobile non & in questa condizione.

B RISPOSTA AL PUNTO 11) DEL QUESITO

sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli siessi resteranno a carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non‘vop‘parlb)ll al medesimo); rilevare lesistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitc pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

Indicare I'esistenze

Bl I e 9 ’
Dagli atti depositati ¢,da quelli visionati non risultano tali eventualita.

11 debitore, nel corso del sopralluogo, dichiarava che i beni non fanno parte i un Condominio.

RISPOSTA AL PUNTO 12)) DEL QUESITO |

Nella del valore di mercato, l'esperto procede al calcolo della superficie
dell’immobile, quella , del valore per metro quadro e del valore
esponendo gli i ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la

riduzione del valgre di mercato praticata per I'assenza della garania per vizi del bene vendio, &
precisando tali ddegdamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo

stato d'uso e di lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. 4 questo
riguardo, esperk f procedere alla espll dei dati utilizzati
per la stimd e de zﬂ i di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei

riconducibili_al

documenti wilizdati 'fud esempio: contraii dialienazione di- altri_immob
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale
ed aventi ad oggettq_ immobili riconducibili al. medesimio"segmento. di mercatordel cespite
pignorato; dati g/«'dmmumm del Mercato Tmmobiliare dellAgereia delle Entrate; ecc) I

nessun caso I'esperto puo limitarsi a fare ricorso a mere formule di stile

Calcolo dell

uperficic Commerciale Lotto unico: Abifazione sub. | ¢ 2
etk

¥
La tipologia edjiziaghe piu si avvicina all'immobile in questione ¢ la “Villa” di campagna, di
seauito viene ripanatofi calcolo della superficic commerciale du porre u base del calcolo del valore

venale: &

Pubblic
bbllcazmnew#
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ccuzione Immobiliare n. 77/2017

tene e dei divisori, il 100% delle superfici dei muri perimetrali:

. 100% d%lle s;pcv
168 mq;

o 35% dei balconi: 30 x 035

o 50% dilpcali deposito e soffit

2% della corte esterna = 2

La superficie commerciale totale = circa 192 mq
‘p—%\

11 fabbricato & situato in una zona di campagna del Comune di Pisciotta, non facilmente accessibile

dalle vie di maggior transito. — frazione Marina, a circa 7 km dal Municipio e 11km dal Mare.

per Punti di merito

In conseguenza, delle caratteristiche tipologiche ¢ dello stato di fatto del bene immobile in
i

ia la scelta dell’idonea metodologia di valutazione finalizzata ad una

questione si rend necess:

corretta 1 giudizio di stima, in ragione del contesto economico in cui essa si colloca.
4

JlE. i o
Nel caso in questione si ritiene opportuno procedere alla stima del complesso immobiliare in

oggetto attraversh i’ procedimento estimativo sintetico comparativo per “punti di merito, che

consente di peryenite, al pil probabile valore di mercato anche in assenza di un campione

rigorosamente omogeneo ¢ si fonda i sull'analisi - delle istiche che

determinano il prgzzo di un bene.

Le ichefi ile possono rticolate in:

. c I ionais estringuclk

] Q!Ja“f‘ ne infrastrutturale: accessibilita

o Qualifgazione ambientale
o AT —— i intripseche, css:

o Pl soleggia mento
. G dpcfotri o iche, es. :

o Qbaliugedilizia, tipologia,

o Craterigficheproduttive, e

o Stato dfoceupazione

A Ern o ARUBAPEC S A NG CA Serish 181 16045eA04081400 1146113830
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Le caratteristiche estrinseche sono le qualita relative al centro abitato, alla fascia urbana, al
quartiere ¢ alla 2qna particolare in cui ¢ ubicato I'immabile. La loro importanza discende dal fatto

che la domanda & fortemente localizzata ¢ le condizioni dell’ambiente esterno concorrono in

ura
| Hik ) 3
rilevante a determinare la rispondenza alle esigenze delle persone.

Le caratteristiche _intrinseche si  riferiscono alla tipologia dell'immobile, alla data di

e al suo stato di ione e si riflettono nel criterio che considera
la qualita edilizia e tipologica dell'immobile (signorile; media; economica). criterio riferito
all’epoca di costruzione e allo stato manutentivo dell’immobile (nuovo o ristrutturato, recente,

usato, da ristruttur

Tra le condizion che gnfl
I

cono sul valore di un fabbricato vi sono i vincoli che nascono dalla

2ge. da disposizioni amministrative, da rapporti con terzi: la loro esistenza va accertata con
attenzione perché pos aom; avere una grande incidenza. In particolare bisogna far riferimento alla
lrm 1

conformita dell’ e alle leggi urbanistiche e paesaggistiche.

Incidenza delle caratégristiche sul valore attraverso il metodo moltiplicativ

11 velore di rifemeAfo & il valore medio unitario di mercato scaturente dalle indagini cffettuate ¢
quindi da fonti diretté o indirette. Attraverso i coefficienti moltiplicatori & possibile ponderare i
valori medi di rifgrifnigpto per stimare il valore di beni con carattristiche diverse da quelle del bene
di riferimento. esf Se'§ assume un coeficiente inferiore di 1 si considera il bene di stima inferiore

rispetto al bene di riferimento, al contrario assumendo coefficienti maggiori di 1 si indica che il

bene di stima ¢ séperioge al bene di riferimento.

e

Procedimento di

Vot
dove: §iid
Vo = ValoreH méfeeto del bene opgetts d il

Vs = prezzo unitario medio rilevato daf efcato;

K = anribuiti;

del bene oggetto di stima,
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Ist. n. 4 dep. 22/05/2020

jare n. 772017

Esecuzione Immabi

Per quanto riguarda Ir valutazione dell’unita immobiliare in oggetto. da condurre, appunto, con il
procedimento di §timalcomparativo per punti di merito, atraverso la consulazione di fonti direte.
indirette ed emerbgrafiche. € stato possibile determinare il seguente pil probabile prezzo unitario

medio di mercatoicorrente (Vrssio)

Abumlom(\-».)
Bersing Immobiliare 65000 €mq
Agenzi del Teritorio $40-1.100.00 € mq
]TN}” itario ordinario rilevato ; |
85000 €/mq
i

Coefficienti moltiplicatori

Tokgi  Appwanenondpendenie 100

[T TR A i e im

I e o 100

15 Manuenvione  scano 090

' Senizi Igienici  doppio 100

Ndsmio o ™

Contionce Aeoi 038

[ smenn o0

1l e F 4 W i

U s Wl S

l Eposizione__pessimo 095
1 3

In relazione allé considerazioni sopra formulate in merito all'individuazione del prezzo unitario.

(Vimedi) € delle p:r@u convenzionali (), 11 valore di mercato (Vmeras) del bene oggetto della

presente stima, risulta,§ cosi come segt

Valore simato: iq

\ —vn.ﬂm\ K- 192 mq x 850,00 x 0.84 = 137'088,00 € (valore dell'intero lotto)
i

Vista la slluazmn:dlu?nelm in cui versa il fabbricato, in particolare riguardanti: 1ﬁmcmﬁ= ntig la a .
Blicazic
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‘ Esecuzione Immabiliare n. 77/2017

situazione di inceriezza riguardante la situazione urbanistica, I'accessibilitd pessima, la mancanza di acqua

In conclusione, quin
probabile valore di mefcato dell'immobile, cosl come richiesto nel quesito &

potabile. ecc., i arf llcxim riduzione sul prezzo del 25%.
vist  luoghi, fatte le opportune indagini di mercato, si determina che il pid

a) Valore di mercato del 10O (uriondards per ) &

102°500.00 € (euro centoduemilacinguecento,00)

H 'RISPOSTA AL PUNTO 13 ) DEL QUESITO

o umgna.mquu?'cm coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedimentq di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data
di trascrizione del p ;ngnommema non opponibile alla procedura se disposta coi provvedimento
cuccessivo alla dala.di trascrizione del pignoramento sempre opponibile se trascrita in data
anteiore alla daf i rascrizione del pignorament, in questo caso Iimmbile verrd valutato come
Se fosse una, mudg progrietd);

|
L'immobile no & nella condizione descritta. L’immobile risulta occupato dalla vedova sig.ra

P

¢
HE |
o wlm;g; gl

Sasedtn 100 b1 13800

carico, il sottoseritto ringrazia per la fiducia

Convinto di avez espletato, in ogni sua parte, il suo
a lui accordata e pagsegna la presente relazione di consuléiza tecnica dfuflieio sendendosi
disponibile per i chiarimenti ove hecessari.

Con osservanz:

Oy el <1

50 Emessc Da ARJEAPEL 54 NG CA 3 Sonal S0k

iy
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=X
5
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=
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RICHIESTA DI CHIARIMENTI

bid

11 sotioseritto ing. Nicola FIERRO. esperto stimatore nel procedimento 77/2017 del RGE. iscritio

AlFOrdine degli Ingegneri di Salemo al n. 4928 ¢ all'Albo dei Consulenti Teenici del Tribunale di
Vallo Della ucania. si pregia di rassegnare la presente relazione integrativa in ordine ai quesiti

formulatigli dellllmo G.E. dottssa Michela Eligiato in occasione dell'udienza tenutasi in data

11072019,

H
B occomommuvmmmansoncunme

Pign - ip dagino del sig. i della piena propricta
degli immobili ifPisdfotia loc. Santoechio e consistenti: in una abitazione al livello T ¢ 1° distinta
nel Catasto Fabbficatiicon il foglio 21 part. 492 sub. 23 - 4 piano T-1. Richiesta di chiarimenti

del 02/07/2621.

5; CHIARIMENTI - PUNTO 6 DEL QUESITO

Sulla base del trasmessa dall'ulficio teenico del Comune di Pisciotta, i

fabbricato risulta completamente diverso dalla concessione in atli sia per volume, sia per

posizione che pdr sugloma, oltre alla destinazione urbanistied. A comedo delletre concessioni

rilasciate. mancano 1é relative comuhicazioni di inizio ¢ ultimazione lavord, in mado da capire
e i locali agriboli, lassentiti nellé predetic: congessioniy siand stad mai reilizzati, ¢ poi

eventualmente (rf mati. A tal proposito si ricorda che I'art. 15 del DPR 380/2001 recita:

2. Il termine perdinigo dei lavori non pud essere superiore ad wn anno dal vilascio del titolo

quello di ultimdgiong, entro il quale 'opera deve essere completata, non puo superare ir

o bt i peconst et ermesso e ar i R MM D ICAZ

anni dall'in
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eseguila. tranne che, anteriormente alla scadenza, venga richiesta una proroga. La proroga

pui essere accogdaia, con provvedimenio motivato, per fatti sopravvenuti, estranei alla
I P!
!

volonta del titolare {iel permesso. oppure in considerazione della mole dell'opera da

e are. delle sue paricolari caratieristiche tecnico-costruttive, o di difficolta tecnico-

esecutive emerse suecessivamente all'ini

fio dei lavori, owero quando si irati di opere

pubbliche il cui finanziamento sia previsto in pii esercizi finanziari.

rilevato.

Volendo far rifgrimgnto allultimo accatastamento del 2007, rispetto allo stato del bene
I
¢ fin maggiore volume pari a circa 200 metri cubi al piano primo & circa

68 metri cubi al angjlerra.

Al fine di i e isi ill bene, andrebbe richicsto un
permesso di irelin sanatoria. Essendo il bene in zona vincolata pacsaggisticamente. il
permesso di cosiirgn sanatoriari comunque vincolato al parere vincolante della

Soprintendenza ABAP di Salerno.
i

¥
11D.PR. 6 giugno 2001. n. 380 (c.d. Testo Unico Edilizia) contempla due ipotesi di sanatoria

degli i ifedilfi abusivi inata " di- conformia”. La remota
possibilita che I di conformita Utbanistica e compatibilita Paesaggistica possa
essere ibbe condizionata al ripristing del fabbricato alla situazione volunets

precsistente. con/conscguente demoliZione dellé pirt cGSURTTE fn ecEeSST M Sensidel D.lgs

(

n. 422004 i
f

Cordiali saluti.

Ascea 19,01 .m,i
i ‘I “lp Nicola Fierro
i Hblei:)ll
b
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