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I.’INcARICO

In data 18.04.2023, I'Til.mo G.E. del Tribunale di Benevento Dott. Michele Monteleone, nominava
la sottoscritta ingegnere Maria Luisa Bello, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Benevento con numero A/2006 e all’ Albo dei Consulenti Tecnici presso questo Tribunale, Consulente
Tecnico d’Ufficio nell’ambito della procedura esecutiva n.127/2022 R.G. Es., relativa alla vendita
forzata del bene pignorato sito in Taurasi identificato in catasto fabbricati del Comune di Taurasi

(AV) al Foglio 10 particella 1392, (Allegato 1: Incarico)

I QuEsrtI
L’ill.mo Dott. G.E. affidava al C.T.U il seguente incarico:

a. alla esatta individuazione dei beni oggetto del pigneramento con esatta indicazione di almeno
tre confini ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi
confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio

Tecnico Erariale;

b. all’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via numero civico, piano, eventuale
numero interno), degli accessi, dei confini ¢ dei dati catastali, delle eventoali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, indicando anche il contesto in cui essi si
trovano, le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, verranno indicate
eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia del bene,
I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il cocfficiente utilizzato ai fini
della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,
’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali del bene, nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento attuale stati di
manutenzione ¢ — per gli impianti - 1a loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario,
i costi necessari al loro adeguamento,

c. alla verifica della regolarita dei beni sotto il profile urbanistico, indicando in quale epoca fu
realizzato 1'immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, eventuali modifiche e gli estremi degli
atti autorizzativi. In caso di esistenza di operc abusive, il tecnico provvedera all’indicazione

dell’eventuale sanabilith ai sensi delle leggi n. 47/85 ed alla luce attuali strumenti urbanistici e dei
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relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti ovvero

agli oneri economici necessari per 1’eliminazione dell’abuso (ove non sanabile);

d. indichi se & presente o meno I’ attestato di certificazione (ACE/APE);

e. all’identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per ’aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformitad essenziale o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione; qualora le operazioni di accatastamento richiedano una spesa
superiore alla somma di euro 1.000,00 il perito & autorizzato a richiedere I’anticipazione della
stessa direttamente al creditore procedente, previa autorizzazione del G.E. e segnalando

I’eventnale omissione;

f. all’indicazione dello stato di possesso degli immobili precisando se occupati da terzi ed a che
titolo, ovvero dal debitore. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione,
verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto, 1a data di scadenza per I’eventuale
disdetta, ’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il

rilascio;

g. alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resteranno a carico dell’ acquirente e quelli che saranno invece cancellati

o regolarizzati dalla procedura;

h. ad acquisire ogni informazione concernente:

- Timporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie)

- eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

- eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia

- eventuali cause in corso

- laindividuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di
acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione ¢

trascrizione), e cid anche sulla scorta della eventuale relazione notarile;
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i. alla valutazione complessiva dei beni, indicando — previa specificazione del valore riportato
dall’OMI — distintamente e in separati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni utilizzate per la stima, il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione dell’immobile, della superficie commerciale del valore al mgq. del valore totale;
esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti ¢ correzioni della stima, precisando tagli
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli
ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali

insolute, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni,

ii. nel caso si tratti di quota indivisa precisi se I’immobile sta divisibile in natura e proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; in casi di terreni,
proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento e solo una volta intervenuta
I’approvazione da parte del giudice, sentite le parte, proceda alla conseguente pratica, anche senza
il consenso del proprietario allegando i tipi mappali debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Erariale e proceda, in caso conirario, alla stima dell’intero, esprimenti compiutamente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 cod. proc. ¢iv,
dall’art.846 cod. civ. e dalla legge 3 giugno 1940 n.1078; fornisca altres la valutazione della sola
quota, quale mera frazione del valore stimato per I'intero immobile (in difetto di offerta per
I’acquisito della quota a tale prezzo, con cauzione pari al 10% dell’importo, depositata da parte di
uno o pilt comproprietari entro I"udienza fissata ex art. 569 cod. proc. civ., si procederé a giudizio

di divisione, con eventuale vendita dell’intero.

L.E OPERAZIONI PERITALI

Al fine di acquisire elementi utili al giudizio ed alla redazione della relazione estimativa si sono resi
necessari diversi accessi presso:

e [’Agenzia del Territorio della provincia di Avellino per rilevare la situazione catastale
mediante acquisizione degli estratti del catasto delle mappe censuarie e di altra
documentazione utile.

e L’Ufficio Tecnico Comunale di Taurasi per acquisire la documentazione urbanistico-edilizia,
nonché i titoli abilitativi dei beni pignorati.

e La Conservatoria dei RR.IL della provincia di Avellino per acquisire la certificazione sulle
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli dell’immobile oggetto di stima.

e Alcune agenzie immobiliari operanti nei comuni limitrofi,

-
I
o
&
]
©
&
O
o«
(.
©
b
O
=
#
@
[
o)
—
&
<L
o
o
e
<L,
(]
i
[=
o
LLf
O
[m)
[
8
3
<L
=
(6]
)}
w
&
L
E
4]
2
4
<
o
[=]
o
2]
wn
o
=
T}
Q
]
o
i
m
&
pus )
|
<
o
<L
=
o
=]
e
@
E
=




In data 19.06.2023 si effettuava ['accesso sui luoghi di causa unitamente al dottor Giuseppe
Molinario, custode giudiziario degli immobili pignorati. (Allegato 2: Verbale di aceesso).

Veniva eseguito un rilievo metrico e fotografico degli immobili al fine di poter rappresentare lo stato
dei luoghi. (Allegate 3: Elaborato fotografico).

In data 06.07.2023 veniva presentata istanza di accesso agli atti al Comune di Taurasi protocollata

con nota n.4073 del 07.07.2.203 (Allegato 4: Richiesta di accesso agli atti e protocollo)

LA ReLazione DI CoONSULENZA TECNICA

Sulla base dei dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi ed a seguito della
elaborazione degli stessi, la scrivente, per rispondere ai quesiti posti dal Sig. G.E., redige la seguente

relazione di consulenza tecnica che si articola secondo 1 seguenti punti:

a. Individuazione del bene oggetto del pignoramento
b. Descrizione del bene componente il lotte

c. Regolarita del bene sotto il profilo urbanistico

d. Adttestato di certificazione (ACE/APE)

e. Identificazione catastale

Stato di possesso dell’immobile

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

o

Valutazione complessiva del bene

Conclusioni
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a. INDIVIDUAZIONE DEL BENEOGGETTO DEL PIGNORAMENTO

1l bene oggetto di causa & sito nel Comune di Taurasi in provincia di Avellino. Esso si trova,
precisamente, all’interno del centro abitato, in via Aldo Moro, senza numero civico (presumibiimente
il 16). La suddetta via rappresenta un tratto urbano della Strada Provinciale n° 52.

Nelle successive immagini si individua il sito in parola e lo si inquadra nel contesto del territorio

comunale,

[ oo

Ortofoto: vista di dettaglio

Ortofoto: vista d’insieme

1l bene & posto a una quota di circa 384 m slm, alle seguenti coordinate UTM: 33T, 496613 L,
4539598 N.
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b. DESCRIZIONE DEL BENE COMPONENTE IL LOTTO
Per la vendita si individua un unico Jotto costituito dall’appartamento censito al NCEU al Foglio n.10
p.dla 1392.
Il bene consiste in una infera palazzina terra cielo che si affaccia a nord su via Aldo Moro con un
prospetto avente lunghezza di 7 metri, confinante a est e a ovest con altre due immobili indipendenti
e di atra ditta, mentre a sud I’edificio prospetta su aree libere.
L’unitd immobiliare & costituita da piano terra, piano primo, piano sottotetto e piano interrato tutti
collegati da una scala interna. Essa & accessibile esclusivamente da via Aldo Moro e non presenta
pertinenze esterne,

Si riportano le planimetrie dell’immobile.

Planimetria piano terra:
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Cucina 15.80 mq

Ingresso-soggiorno-pranzo 32.50 mq

Totale Superficie Netta = 50.60 mq

L’altezza utile del piano terra & di 2.70 m.

Planimetria piano primo:
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Letto 1

We

Disimpegno 6.00 mq
Letto 2 20.00 mq
Letto 3 13.30 mq

Balcone

L’altezza utile del piano primo & di 2.85 m.

Planimetria piano sotfotetto:
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:an e erficic Nett
Lavandena 0 ;040mq
Disimpegno 4.80 mg
Wce 330 mq
Stenditoio 26.70 mq

Totale Superficie Netta = 45.20 mq

L’altezza utile del piano sottotetto varia da 1.60 ma 1.75 m.

Planimetria piano seminterrato:
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L’altezza utile del piano seminterrato & di 2.00 m.
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c. REGOLARITA DEL BENE
Dalla documentazione rinvenuta presso i Pubblici Uffici si rileva che:
- L’immobile & stato costruito prima del 1967;
- nel 1990 venivano autorizzati i lavori di riparazione del fabbricato (Allegato 3:
Autorizzazione e concessione finanziamento);
- nel 1994 veniva approvato il progetto di variante del fabbricato (Allegato 6: Approvazione
del progetto in variante)
Dal confronto tar gli elaborati tecnici allegati al progetto di variante dei “Lavori di riparazione di
un fabbricato urbano sito in via A. Moro” ¢ possibile affermare che I’immobile & conforme dal

punto di vista urbanistico ed edilizio. (Allegato 7: Progetto in variante del fabbricato)

d. ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE (ACE/APE)

11 bene risulta sprovvisto dell’attestato di certificazione energetica.

Nel caso in esame & opportuno eseguire 1’ analisi energetica cosi da stabilire in quale classe si trovano,
al fine di una loro pill congrua valutazione economica.

11 Bene censito al Foglio 10 particella 1392 si trova in classe energetica G (Allegato 8: Attestato di

prestazione energetica)

e. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Catastalmente, il bene in oggetto & individuato alla particella 1392 del Foglio 10 del NCEU del
Comune di Taurasi. Esso risulta intestato a . 1a,
entrambi comproprictari per ¥2. 1l bene & censito in categoria A4 (abitazioni di tipo popolare), Classe
3, con consistenza pari a 8 vani e rendita di € 367,72. (Allegato 9; Visura ed estratto di mappa)

Si riporta, di seguito, uno stralcio deil’estratto di mappa in cui & evidenziato il compendio in parola.
RV ) ; i ! 3 ¢ & Foen ; -

Estratto di mappa
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Il Bene & conforme dal punto di vista catastale cosi come si evince dalla planimetria catastale a meno
di un locale al sottotetto accatastato come ripostiglio laddove, invece, in fase di sopralluogo & stata
accertata la presenza di un locale adibito a servizio igienico. (Allegato 10: Planimetria catastale)

Tale lieve difformita catastale & facilmente sanabile; & necessario presentare una pratica all’ Agenzia
del Territorio (Docfa) redatta da un tecnico abilitato con cambio di destinazione d’uso da ripostiglio

a wc il cui importo & di circa 500,00 euro.

f. STATO DI POSSESSO DELL’ IMMOBILE

L’immobile non & abitato.

g. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Ispezione Numero: T 189184 del: 17/07/2023 Importo addebitato: 6,30 euro
Note individuate: 3

Annotamenti in calce individuati: 0

Comune di: TAURASI(AY)

Catasto: F Foglio: 10 Particella: 1392

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data
‘ :Ordina per tlpo nota | Ordma per data

h. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE
Criteri di stima
Per stabilire il valore venale del bene oggetto di causa, cioé I'entitd corrispondente in moneta del
valore che avrebbe se immesso in commercio, in un regime di ordinarieta, prescindendo da valori
anomali indotti da fenomeni speculativi che comunque possono essere presenti in una libera
trattazione di mercato, & possibile utilizzare due procedimenti di stima:

1) Stima sintetica o comparativa

2) Stima analitica
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La prima si effettua comparando il bene da valutare con altri similari, ubicati nelle adiacenze, dei
quali vi & conoscenza dei prezzi di vendita attuali o recenti, in seguito ad indagini di mercato eseguite.
La seconda si esegue per capitalizzazione dei redditi netti ritraibili e si svolge in tre fasi successive:
a) calcolo del beneficio fondiario netto, soggetto a capitalizzazione;
b) determinazione del saggio di capitalizzazione;
¢) eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale, per tenere conto di altre possibili, transitorie,
attivita o passivita.
L’applicazione di questo secondo procedimento presuppone una razionale rispondenza tra redditi e
valori capitali, nonché un’abbondante conoscenza dei redditi dei quali & necessario giudicarne la
congruitd, ordinarietd e continuita nel tempo da venire.
Non sussistono, nella fattispectie, le condizioni per utilizzare tale metodo, il quale, invece, risulta utile
quando il bene da stimare &, ad esempio, un capannone,
Per cui si & proceduto con I’applicazione del metodo di stima comparativo.
Sulla determinazione del valore venale di un immobile concorrono, in maniera positiva e negativa,
alcune caratteristiche economiche che possono essere distinte in due gruppi: intrinseche ed
estrinseche:

A) Caratteristiche estrinseche: mercato di compravendita della zona, caratteristiche del

comprensorio (urbanistiche, edilizie ed economico-sociali), caratteristiche ubicazionali e
servizi esterni.
B) Caratterigtiche intrinseche: orientamento, configurazione plano-altimetrico e geologia del
terreno, destinazione urbanistica, consistenza complessiva, salubrita del luogo.
Ovvero, la stima del valore venale tiene in conto dell’esposizione, dell’orientamento, del piano, del
grado di finitura, dello stato di conservazione e manutenzione, oltre che dell’epoca in cui & stato
costruito, nonché dalla rispondenza degli impianti esistenti alle vigenti normative.
Per 1a determinazione del valore venale dell’immobile & stata utilizzata la banca dati delle quotazioni
dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare.

I.a legee istitutiva delle Agenzie fiscali affida all’ Agenzia delle Entrate Ia gestione dell’ Osservatorio

del mercato immobiliare e dei servizi estimativi.

La gestione dell’OMI ha perseguito le seguenti mission:

- concorrere alla trasparenza del mercato immaobiliare;

- fornire sostegno all’attivita estimale dell’ Agenzia.
A tale scopo si & operata la valorizzazione, a fini statistico-conoscitivi, di tutte le informazioni
disponibili nelle banche dati dell’Agenzia e, pill in generale, dell’amministrazione finanziaria,

concernenti o attinenti al settore immeobiliare ed al relativo mercato,
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1’ Agenzia delle Entrate pubblica periodicamente rapporti, studi di settore ¢ statistiche mediante la
valorizzazione, a fini statistici e conoscitivi, delle informazioni disponibili nelle banche dati
dell’ Agenzia e, pil in generale, dell’amministrazione finanziaria, concernenti o attinenti al settore
immobiliare e al suo mercato.

In particolare, sono periodicamente disponibili sul sito internet dell’ Agenzia i rapporti immobiliari
riferiti al settore residenziale basati sull’analisi territoriale defla composizione e delle dinamiche del
mercato immobiliare del settore residenziale, attraverso i dati di consuntivo annuale delle
compravendite, delle locazioni e dei mutui ipotecari per 1’acquisto di abitazioni, in termini di volumi,
intensita del mercato, quotazioni medie, valore del volume di scambio, capitale erogato, tasso medio
e durata.

L’Osservatorio si articola, quindi, su due livelli che rispettivamente riguardano:

1) la produzione di dati statistici sul mercato immobiliare sulla base delle banche dati del Catasto, dei
Registri della proprieth immobiliare e dell’amministrazione finanziaria in generale (avviata sin dal

2001);

2) la gestione della banca dati delle quotazioni immobiliari, il cui I’avvio & avvenuto a partire dal 1°
gennaio 2004, in esito ad un periodo progettuale e di sperimentazione esplicatosi in circa un triennio.
Dunque, I'OMI ha sviluppato un articolato sistema di produzione dei dati, le cui fasi possono essere
cosi sintetizzate:
a) ripartizione dei comuni in zone territoriali il pili possibile omogenee sotto il profilo del mercato
immobiliare residenziale (o prevalente);
b) rilevazione dei dati economici per singole unitd immobiliari;
¢) elaborazione dei dati acquisiti;
d) determinazione e aggiornamento delle quotazioni;
e) valutazione e validazione delle BDQ OMI provinciali;
f) monitoraggio e controllo centralizzato delle BDQ OMI provinciali;
g) pubblicazione della BDQ OMI nazionale.
La formula utilizzata per la determinazione del valore dell’immobile oggetto di stima &
rappresentata dalla seguente formula:

Valore immobiliare = V,,, = P, X §,
dove il valore di mercato del bene & dato dal prodotto tra il prezzo unitario rilevato nel mercato (P, )
¢ la Superficie Commerciale del bene oggetfo di stima.
Le indagini di mercato sono racchiuse nel valore fornito dall’Agenzia delle Entrate sulla base del
procedimento sopra esposto. Inoltre, basta consultare i principali siti delle agenzie immobiliari

operanti nel settore per avere un'idea dell’andamento del mercato immobiliare nel Comune di
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Taurasi. A titolo esemplificativo si riporta il prezzo di vendita di alcuni immobili con le stesse

caratteristiche di quello oggetto di pignoramento:

Casa Indipendente in Vendita in Via Aldo Moro 51 a Taurasi

€ 50.000 : 160 } 6igrai

Caza indlpendernte Via Progresso, Tautasi
€ 38.000 4iocali  56m? 1 hagni

Classe energetica: F - indipandenta ned cantro storico di Taurasi Melt'tmportanie centio
enatogico delfa Madia Valle del Calore, propouiamo la vendita di una soluzione indipendente di
circa 50 myg, ristrutturata di recense, U fascino della pietra regna sovrano in questa meravighiosa
dimora, | sioi spazi interni offfono una comoda zona giorne con cucina provwista di caming e
salone, camera da letto, Bagno 2 cantinelia, hnoltre, i soffitto con travi a vista dona all'immolnd ..

! CONTATYA

Casa indipendente Via del Frogresso, Taurasi
€ 45.000! 2 ocati - 40 @2 | 1 bagni

Classe energatica: £ ~ indipendente con canting a Taurast Nel centro storico della patria
dalf'ompinims vine DOCG, propomamo la vendita di una soluzione di circa 40 mg, Finemente
rStrutiurata, risuivy cosl cempasta: ampio menolecale ben distrihuito Intermamanta ¢on
cucinetto e bagno. La zona Hving & stata studiata per ortimizzars al meghe win gli spazi
Complera gursia graziosa proprield una caratteristica canuina in pietra viva, Ouima proposta a. .

.,ﬂ}f;*

i

Casa indipendanta Via Aldo Mara, Taurasi
€ 50,000 5+ fecali : 166 m? { 2 bagn

Classe energetica; G - TAURASE - MNel paese famosissimo per la produzione daf vine, in zona
centrale con tutli | servizi a portata di mano, propaniamo i vendita fnteressante soluzione
indipandenta di 180 my con giardine & deposito, Ulmmiobile st compone al prane terra da ampio
inigrassa con cuciig, salene, zona pranzo e bagno: al planc primo da guattre camere da latto &
kagno, alire a un angoelo cucina che rande cosi fimvmobile separaivle m due appartamenti..

[ CONTATTA
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Per il calcolo della superficie commerciale S, si procede atiraverso dei coefficienti correttivi della
superficie calpestabile dell’immobile. Per il calcolo della Superficic Commerciale le murature
(interne/esterne/comuni) vengono considerate applicando una maggiorazione della Superficie Utile
Netta pari al 10%.

Per cui, a partire dalla Superficie utile netta, aggiungendo il 10%, si calcola la Superficie utile lorda

Superficie lorda piano terra = 64.90 mg

Superficie lorda piano primo = 58.19 mq

Superficie lorda piano sottotetto = 49.57 mgq

Supetrficie lorda piano seminterrato = 15.62 mq

Superficie lorda vano scala = 34.76 mq

In funzione dei parametri correttivi della Superficie utile lorda si ottiene la Superficie

Commerciale S, valore finale da utilizzare nel calcolo del valore dell’immobile.

DESCRIZIONE 1% F U INGIDENZAT T ANNOTAZEONT -1l
Superficle ulile netta calpestabiie 196%

Muri permateali 100% caleolare fino allo spessore max oi 56 cm g
. ) of
Must perimetrall in comunione 50% calcolare fino allo spessore max di 25 oW a3
O
Mansarde 75% altezza media minima mt 2,40 o
Sottoletti non sbitabi 354 sitezza imedia minimainfariore a mt 240 fine ad unminime dimt 150 %
Soppalchs abilabilt (con finflure anatoghe al vani principati) 80% altezza media minima mt 2,30 %
Soppalchi non abitabil 15% &
. -
Verande teon finfure analoghe ai vani principal) g0% 2
R . . S
Verande {senza finiture snatoghe aivani principali B80% m
j
Taverme ¢ Lecali saminterrati abitabil (eoliegati at vani principat) G0% altezza media minima mi 2.40 (‘f,
=
i
DESCRIZIONE T INGIDENZA - ANROTAZION] .. 1 =
Cantine. Sofilbe e Locall accessor (non coltegali ai vant principaii zo% alterza minima di ml 150 %
. . Lo . . . =
Locali accessor icollagali al vani principatiy 35% altezza minima 2,40 8
Locali lecnict 15% atlezza minina dimt 150 B
. . 8]
Bax {in auterimessa colletiival 457% dinmensioni tipo di posto aldo it 2.40 % 5.00 = 1250 Mg 'd_J
=
Box {non coitegato ai vant principath 5055 dirgnsion tipo di posto auto It 2,50 X 5.00 + 1250 Mg g
e 7 . R . e . e o
Bax teollegals af vani prncipadi) go% dimensioni lipe o posio aule ml 2.50 % 8,00 = 1250 My &
[a]
Bosti sute coperli (in autarimessa rollatiival 5% dimenzient Upo di posto auto Mt 2.50 X 5.00 « 1250 Mg g
o
e - o v . . . L @
Posti aute scopari ispazio apeic) 20% dimensiont tipo di posto auto mit 2.50 % 5.00 « 1250 Mg 5
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DESCRIZIONE. = 771 INCIDERZA  ANNGTAZIONI

Balconi o tastnici solan 25™
'.R;:-n.az.zi t: Loéée : 35?2
ﬁsrrazzidi aiiic;n Ea.t“a.s.ca.i S 402%
Porlici & Pati 7

goﬁie(:omu o m-‘.’;
G:ardm: é‘ a!e.e.di.pé.riinan:a [ 7 15;

“appartamento”

Giardini e sree di prbinenza di ville e vilint  10%

35%

Applicabile fine a 25maq. leccedenza va calcolata al 10%

Ap_plicabile ine g zemy, lecceaenza va calcolata al :0%

Appticabile fino a 25mq. leccedenza va calcolata al 1o

Appticabile fino a 25my, leccedenza va calcolata al 105
Applicabilz fino & 25ma, feccedenza va caloolata al 2%

Appicabila et trnite parl alla superficie principate detivnitd inmobitiare, feccedenza va calcolata

als%%

Applicabite sl linite pari aila supericie prncipale detfunita immobiliare. feccadenza va calcolata

als%
Superfice lorda uperficie ragguaglia
Piano terra — 64.90 mq 100% della superficie
lorda
Piano primo — 58.19 mq 100% della superficie 58.19 mq
lorda
Balcone piano primo -4.30 mq 25% della superficie 1.07 mq
lorda
Piano sottotetto - 49.57 mq 35% della superficie 17.35 mq
lorda
Piano seminterrato - 15.62 mq 20% della superficie 3.12 mg
lorda
Vano scala - 34.76 mq 15% della superficie 521 mq
lorda

Totale Superficie Commerciale = 150.00 mq
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¢ Calcolo del valore P,
Dalla visura effettuata dell’immobile si evince che lo stesso ¢ di categoria A/4 ovvero abitazioni di
tipo popolari.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuftata Enterragazione: Anno 2022 - Semestre Z

Pravincia: AVELLEID

Comune: TAUIAS
Fascha/zonmiCantrals/ CENIRO ABITATD
fodice dizona: 57

HMicrozona ratastate ne 1

Tipologla prevalente: Abifamentchidk

Nestinarans: Hasinenziae

Apitazioni Civili MOHMALE i 530 : 630 . L i 21 25
* Avitazioni civi : Ottimo 650 S 730 B zs - 29 B
:Ahiraziaﬁidiﬁ;;aé:anﬁrsiznV Gmmrc;r ‘ Séﬂ EED ‘L z1 25 o L
| abidoniitpoecom | NORWALE s s L eI Y ‘
Bm L R E.NORiMLE - .325 . ..1‘3.5. L 12 ” e \
:.\tai.le.euii}i.ni. - Cttino - : 596 : 796 L " 28 31 - VLV 7
Uiilnﬂ’\hirﬁrl;ir V . :' NdRh1ALé V " Séﬂ V 769’5 V L .2,2 .2.,6 h . _.L

A partire dalla media del valore minimo e massimo rilasciato dall’ Agenzia delle Entrate, attraverso
una serie di coefficienti correttivi della stima che tengono conto delle peculiarita dell’immobile
oggetto di stima si ottiene il valore P,,.

Per tale zona 1’ Agenzia delle Entrate riporta due valori in funzione delio stato di conservazione del
bene riferiti ad una abitazione di tipo economico sita in Taurasi in zona centro abitato. L’ immobile in
esame ¢, perd, di categoria A/4, ovvero abitazione di tipo popolare (unitd immobiliari appartenenti a
fabbricati con caratteristiche costruttive e di rifiniture di modesto livello e dotazione limitata di
impianti quantunque indispensabili). Dunque, a partire dalla media del valore minimo e massimo
rilasciato dall’Agenzia delle Entrate, va decurtato il 5% per tener conto della pill scarsa categoria
catastale dell’immobile in esame.

E necessario eseguire ' ulteriore decurtazione del 25% in considerazione del fatto che I’immobile &
completamente da ristrutturare ed in condizioni di manutenzione scadenti.

Coefficienti di correzione di stima in funzione dello stato d’uso e della manutenzione

ETAEDIFICIO ~ - - - "2 TOTAIMOSTATO &0/ o in Y NORMALE T T I SCADENTE
1- 26 anni ofa % -5%
20 - 40 annj 5% o%

Gitre 40 anni 1ofs o%
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Le condizioni di manutenzione dell’immobile sono da considerarsi scadenti in quanto in quanto al
piano seminterrato vi & un sistema di raccoita delle acque sorgive (pozzo), le quali rendono molto

umido I'immobile, E necessario effettuare interventi per la eliminazione di tali fenomeni infiltrativi.

STATO BICONSERVAZIONE: ©1 " 0L ", COEFFICEENTE DEMERITO- 1.5

Da ristruttuara

Buone stslo

Ristrutturato 5%

Finementis sistruttursto 10,607
Plano 3 o
Muova cosiruzions e

In funzione dei coefficienti di stima si ha che il valore rilasciato dall’ Agenzia delle Entrate, ovvero
la media tra il valore massimo e quello minimo, deve essere decurtato del 30%.

Il valore P, & pari a 372.50 euro/mq.

Per cui si ha: Valore immobile = P, + §, = 372.50 euro/mq + 150 mq = 56.000,00 euro.

11 costo per eseguire il cambio di destinazione d’uso da ripostiglio a we del vano sottotetto ¢ di circa
500,00 euro.

Il valore dell’immobile oggetto di stima & pari a 55.500,00 euro

i. CONCLUSIONI

Alla luce di tutto quanto emerso dai sopralluoghi effettuati e da quanto reperito presso i Pubblici

Uffici si riportano le seguenti conclusioni:

e 1l bene pignorato & identificato in catasto fabbricati del Comune di Taurasi al Foglio n.10
particella 1392,

» Il bene & stato costruito prima del 1967; nel 1990 venivano autorizzati i lavori di riparazione
del fabbricato; nel 1994 veniva approvato il progetto di variante del fabbricato.

e Il bene & legittimo ¢ conforme dal punto di vista urbanistico e catastale, a meno di un vano di
3.00 mq per il quale va effettuata la variazione catastale di un vano. Il costo per la redazione
della pratica & di 500,00 euro;

e L’immobile non & abitato;

e Per la vendita si individua un unico lotto costituito dall’immobile ritenendo tale soluzione la
pill capace di rendere il bene appetibile sul mercato.

e A carico dell’immobile sono state rinvenute le seguenti formalita:

.Or dma per tlpo nota | 01 dma per data
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- A_'ITO ESECUTIVO 0 CAUTELARE < VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
“=Nota dlspomblle in/ formato elettmmc ;

« [.’immobile si trova in classe energetica G;

o [l pin probabile valore di mercato del Bene pignorato & di 55.500,00 euro.

Confidando di aver adempiuto all’incarico ricevuto si resta a disposizione del Giudice delle

Esecuzioni per ogni eventuale ulteriore chiarimento.

Grata per la fiducia accordatami
In fede
ICTu
Ing. Maria Luisa Bello

Benevento, 20/07/2023
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