TRIBUNALE di BENEVENTO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
NELL'AMBITO DELPROCESSCESECUTIVON® 141/2009R.G.E.

L'INCARICO

indata 16.03.2011 i1 G.E. Dott. M. L. D'Orsinominava il sottoscritto SALOMONE MEGNA
Maurizio, architetto iscritto al relativo Albo della Provincia di Benevento al numero 233
nonche allAlbo dei Consulenti Techici presso Questo Tribunale, C.T.U. nell'ambito del
processoesecutivon® 141/2009.

QUESITI
Previo giuramentodirito,indata31.03.20111'liL.mo G. E. affidava allo scrivente il seguente
incarico (All.to1):

a. provveda il tecnico alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento
con esattaindicazione dialmenotre confinied allaformazione, ove opportuno, diunc o pil
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 (citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle
eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, indicando anche il
contestoin cuiessisitrovano, le caratteristiche e ladestinazionedellazonae deiservizida
essa offerti, 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, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente 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 I'attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

e. allaverificadellaregolarita deibenisotto il profilo urbanistico, indicando in quale epoca
fu realizzato immobile, gli estremidel provvedimento autorizzatorio, la rispondenzadella
costruzione alle previsione del provvedimento medesimo, eventuali modifiche e gli estremi
degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, il tecnico provvedere
all'indicazione dell'eventuale sanabilita aisensidelle leggin.47/85 ed allaluce degliattuali
strumenti urbanistici e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli
uffici comunali competenti ovvero agli oneri economici necessari per Peliminazione
dell'abuso {ove nonsanabile);



d. allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza
dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risuitanze catastali, eseguendo le
variazioni che fossero necessarie per 'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformité o mancanza
diidonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

e. allindicazione delio stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzied a
che titolo, ovvero dal debitore. Ove essi siano occupatiin base ad un contratto di affitic o
locazione, verifichila data diregistrazione, e la scadenza del contratio, la datadiscadenza
per Feventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio;

f. 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 sarannoinvece
cancellati o regolarizzati dalla procedura;

g. adacquisire ogniinformazione concernente:

- l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione;

- eventuali spese straordinarie gia deliberate manon ancora scadute;

- eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alia data
dellaperizia;

- eventualicauseincorso;

- la individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto
diacquisto, con indicazione deisuoiestremi (data, notaio, datae numerodiregistrazione e
trascrizione), e cid anche sulla scorta della eventuale relazione notarile;

h. allavalutazione complessiva deibeni, indicando distintamente e in separati paragrafii
criteri di stima utifizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, il calcolo delie
superfici per ciascun immobile, con indicazione dell'immobile, della superficie commerciale
del valore al mq, del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e
correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta perio statod'usoe
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;

i. Nel caso sitratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo
conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisiinfine se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere
separati in favore della procedura;

LE OPERAZIONI PERITAL!

Alfine di acquisire elementi utili al giudizio ed alla redazione della consulenza tecnica di
ufficio, si sono resi necessari numerosi sopralluoghi presso 'immobile oggetto di stima
ubicato in Melizzano alla Via Nazionale localita Torello, presso FAgenzia del Territorio di
Benevento, Ufficidel Catasto edella Conservatoriadei RR. Il. e pressol'U.T.C. diMelizzano.
indata 01.04.2011-20.05.2011-08.06.2011-10.06.2011-08.08.2011 i CTU sirecava
all Agenzia del Territorio di Benevento, uffici del Catasto e della Conservatoriadei RR. [l
dove acquisiva tutta la documentazione necessaria per identificare gli immobili oggetto di
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valutazione e verificare le formalita esistenti sugli stessi (Allti3—4 —6-8~11-12) Al
ComunediMelizzanoigiorni29.04.2011-22.06.2011-01.07.2011 (AlLtig-10-11), mentre
presso lo studio del notaio CUSANI Claudio in Solopacail 10.06.2011 (AlLte5)

in data 19.05.2011 e successivamente il 26.05.2011, il sottoscritto comunicava alle parti, a
mezzo letteraracc.taa.r., la datadell’inizio delle operazioni peritali (All.to4) (il sopralluogo det
25.05.2011 veniva rinviato al 06.06.2011 per indisponibilita degli esecutati) , In data 06.06.2011 alle ore
16.30 lo scrivente dava inizio alle operazioni peritali in Melizzano alla Via Nazionale localita
Torello: era presente il sig. ******* figlio dei sigg. ******* e ******* nonchéil geom.
P. IELE quale ausilio del CTU. Dopo aver dato lettura del mandato ricevuto, si procedeva
ad un riscontro dei beni oggetto della procedura sulla base della documentazione
acquisita. I sopralluogo permetteva di realizzare il rilievo metrico e fotografico del
manufatiopignorato. (AlLti13e14).

LARELAZIONE DI CONSULENZATECNICA
Sulla base dei dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei vari accessi , grazie alla

elaborazione degli stessi, lo scrivente C.T.U. presenta questa relazione di consulenza
tecnica che si articola nelle seguenti parti:

- PARTE | - INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

- PARTEH--CRITERIEMETODIDISTIMA-VALUTAZIONE DEGLIIMMOBILI
- PARTE Il - TRASFERIMENTI Di PROPRIETA'

- PARTE IV - 1SCRIZIONI, TRASCRIZIONI E ANNOTAZIONI

- PARTE V-CONCLUSIONI



-PARTEI-

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

PREMESSA

Nell'ambito del processo esecutivo n® 141/2009 R.G.E. sono stati efficacemente pignoratii
seguenti immobili ubicati nel Comune di Melizzano:

-Foglio3:p.lla725sub2;

L'immobile & situato nel Comune di Melizzano (BN) alla Via Nazionale localita Torello.
Confina con i beni ******* per due lati, salvo altri, mentre per gli aitri due con la p.lla n.
724 Fgn. 3intesta alla sig.ra ********* (Allto5} .

INQUADRAMENTO CATASTALE

CatastoUrbano:

MELIZZANO (BN}  VIA .
MELIZZANO 3 725 2 VICINALETORELLO, PianoT-  cat A7 3 85  Euro:834.08
0001 vani L-1.615.000

L'immobile risulta intestato dal 03/12/2003 a ******** *x*&ee (proprieta 1000/1000)
nata a ******* per atto pubblico del notar C. CUSANI n. rep 30.833 registrato a
Beneventoil05/12/2003 (AlLte5).

INQUADRAMENTCO URBANISTICO

Dal punto di vista urbanistico 'immobile, ai sensi del P.R.G. vigente nel Comune di
Melizzano, ricade in Zona C1 cioé zona parzialmente edificata da completare, con rispetto
stradale R1, ed inoltre , secondo il Piano Territoriale Paesistico , approvato con D.M. del
30.09.1996 , ricade in Zona “R.U.A.” —~ Recupero urbanistico - edilizio e restauro paesistico
ambientale (Allto10).

DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

it compendio oggetto della presente relazione & ubicato nel territorio del Comune di
Melizzano fuori della perimetrazione urbana precisamente in contrada Torello nei pressi
deglisvincolidella Fondovalle Isclero e della Superstrada Caianello—Benevento (Allto 13).
Un comodo passo carrabile consente | accesso all'immobile ed attraverso la corte si arriva al
portoned’entrata. Siprecisachelacorte @ allibrataalcatastoterrenial Fg.3p.llan. 724 con
sup. di mq 1.084. Essa costituisce pertinenza dellimmobile periziato ma non & oggetto di
questo processo esecutivo (Alito5). L edificio sipresentaesternamente privodiintonaciedi
finiture, con muratura portante in tufo : si sviluppa su tre livelli con copertura a tetto a falde
per i volumi posteriori mentre, per la parte fronte strada, presenta copertura a terrazzo. |l
volume esterno dellimmobile & parte di un complesso architettonico pits ampio che, senza
soluzione di continuita, & costituito da altre proprieta estranee al procedimento.



ft portone d'ingresso & in alluminio, si apre ai piano terra su un ampio ingresso a doppia
altezza, dicircam. 4,44, nelquale siarticola la primarampadiscale dallaformairregolare e
rivestita in granito, che sale al piano primo. In detto ingresso aprono ulteriori due porte che
conducono ad altre proprieta estranee a questa esecuzione e per tanto non ispezionate.
Percorsa la prima rampa si accede al disimpegno del piano primo. Questo livello si
caratterizza per un’altezza utile disolim. 2,50 circaad eccezione diun unicovano dim. 2,77
(AlLto14). I piano primo nell'insieme & costituito da tre vaninonché cucina, we, disimpegno
e terrazzo, questo prospiciente la p.lla n. 724 dicui sopra. || piano & dotato di una ulteriore
ed autonoma scala che collega il livello inferiore estranec a questa esecuzione.

Al secondo ed ultimo piano si accede tramite la seconda rampa della scala principale. Questo
livello, di altezza utile pariam. 3,20 ad eccezione dellocale wc alto m. 2,80, costituisce la
zona notte dellimmobile. Presenta quattro camere daletto, unbagno , un disimpegno, un
terrazzino, orientato come quello detlivello inferiore, oltre un ampio terrazzo prospiciente il
frontestrada.

Lo stato conservativo dellimmobile & carente , con finiture risalenti almeno all’ultimo
trentennio, dicasi parimenti per gliinfissi esterni e gliimpianti . Quest’ultimi vanno pertanto
adeguati alle nuove normative ex 46/90 e succ. mod. ed integrazioni. Inoltre, in occasione del
sopralluogo, al secondo piano in alcune stanze si sono riscontrati, sui soffitti e su alcune
pareti, danni da infiltrazioni d'acqua provenienti probabilmente dal tetto sovrastante.

DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO

L'immobile € costituito dalla p.lla n. 725 sub 2 del Fg 3 del Catasto Urbano del Comune di
Melizzano categoria A/7 classe 3, consistenza vani 8,5 su tre livelli, T-1-2 rendita Euro:834,08
L.1.615.000. (All.to3)

Ricade in Zona C1 cioé "Zona parzialmente edificata da completare”, con rispetto stradale R1
ed inoltre , secondo il Piano Territoriale Paesistico , approvato con D.M. del 30.09.1996
ricadein Zona “R.U.A."—Recupero urbanistico - edilizio e restauro paesistico—ambientale
(Allto 10 ). L'asse longitudinale del cassone é orientato a N-O, | ingresso allimmobile &
posto sulprospetto anteriorerispetto alfronte stradale (Alito11).

CONFORMITA'EDILIZIA, URBANISTISTICAE CATASTALE

Regolarita delbene sotto il profilo urbanistico.

Loscrivente, espletatoil soprallucgoindata 06 giugno 2011, rilevata la struttura soggettaa

pignoramento, tramite riscontro metrico e fotografico, poteva effettuare il confronto sia con

quanto acquisito presso I'U.T.C. di Melizzano, sia con quanto depositato presso I'Agenzia del

Territorio Catasto di Benevento, per la verifica della regolarita del bene sotto il profilo

urbanistico.

Dalriscontro emerge quanto segue:

e« Con il TIPO MAPPALE n. 3518 del 23/04/1992 il sig. ****** in qualita di
proprietario, denunziava il cambiamento nello stato deiterreni(nello specifico il cambiamento
delle p.lle nn. 87 e 349 censite al catasto terreni di Melizzano) a seguito del passaggio al Catasto
Urbano dello stabile (identificato alia p.llan. 349 realizzato prima del 1985 come scrittoa margine dal
dichiarante) da identificarsi con la nuova p.lla n. 725 del Foglio n. 3, con la classe di
fabbricato promiscuo avente una superficie di 262 mqg. Assieme a detto identificativo
vengonoindividuate altre due nuove parlicelie lan. 724 elan. 726 (Allto7 );

» Indata29/04/1992 venivacostituitaal Catasto FabbricatidiMelizzanolap.llan. 725sub 2
delFg3, categoria A/7 -Consistenza8,5vanisutrelivelliT-1-2 (Allt08).
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Per detto immobile, oggetto del pignoramento, lo scrivente ha constatato la esatta
corrispondenza tra i luoghi e guanto rappresentato graficamente e dichiarato in Catasto;

Di contro dalla indagine presso l'archivio delllU.T.C. di Melizzano si € pervenuto al
ritrovamento di una richiesta di concessione edilizia in sanatoria a firma del sig. *******
in data 10/09/1979 per il riattamento di n. 02 depositi a piano terra distinti in catasto
al Fg n. 3 p.lla n. 349. Il Comune di Melizzano rilasciava con Pratica edilizia n. 4 del
08/02/1980 “Concessione per I'esecuzione di lavori edili” come indicati su istanza dal sig.
e nel settembre 1979 (Alto 9 ). Dai grafici prodotti e depositati, a firma del Perito
Agrario BORRELLI Mario, & possibile ricostruire graficamente la situazione dei due
depositi cosi come autorizzati dal Comune di Melizzano in illo tempore. Pertanto dal
confronto dello stato dei luoghi con quanto assentito ed autorizzato nella Pratica n.4 del
08.02.1980, lo scrivente ha riscontrato delle difformita sia nella destinazione d'uso didetti
immobili, sianellasagomadeglistessi{Allto15)edinoltre:

« Deidue corpidifabbrica, cosiddetticapannonicon altezzainternapariam. 4,95, cggiuno
solo (in pianta il piu piceolo, di forma quadrata ed estraneo al pignoramento } ha conservato la sua
destinazione d’uso e sagoma originaria mentre il secondo ( di maggiori dimensioni e di forma
rettangolare } ha subito modifiche sia nella destinazione d'uso, sia nelle divisioni interne, con
un frazionamento di fatto, oltre che nella sagoma (Alito 15), fondendosi con la parte
destinata ad abitazione, questa sviluppantesi ai piani superiori e costruita
antecedentemente al 1985,

In sintesi le difformita sono le seguenti:

- Variazione di destinazione d’'uso, da capannone ad abitazione con
allocazione, nella parte a piano terra, dell'ingresso delf'unita abitativa
pignorata, staccando a pianoterra detto ingresso dalla rimanente parte
del capannone e di fatto individuando altre unita immobiliari;

- Realizzazionenellaparteaguotaintermedia(iicapannoneeéaltom4,55
circa ) del disimpegno al piano primo dell'abitazione in oggetto;

- Realizzazione, nella parte a quota superiore e finale, della seconda
rampa di scale che porta al secondo ed ultimo livello, la cui quota di
calpestio coincide con il lastricato solare originario dei capannoni sanati
nel febbraio del 1980;

- Realizzazione, al piano ora descritto, del volume finale del vano scale.

Dette opere, difformi secondo il parere dello scrivente rispetto a quanto autorizzato dal
Comune diMelizzano nella concessione del 08/02/1980, rientrerebbero nella tipologiadei
“lavori di ristrutturazione edilizia” | art. 3 comma 1 lett. d) del Testo unico dell'edilizia] ,
interventi periquali sarebbe stato necessario ottenere una specifica concessione edilizia
ovvero un permesso di costruire. L'abuso edilizio & stato certamente consumatio in data
antecedente all'anno 1985 in quanto esplicitamente dichiarato, con una nota a margine,
nel Tipo mappale n.3518 presentato al Catasto di Benevento dal sig. ******* il 23/04/1992
(Allto 7).



Sanabilita degli abusi

Siricorda cheilcomma&Sdell'art. 46 del D.P.R. n. 380/2001 dispone che pergliattiderivanti
da procedure esecutive immobiliari, 'aggiudicatario, qualora 'immobile si trovi nelle
condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare
domanda di “permesso in sanatoria” entro un determinato limite temporale dalia notifica
del decreto emesso dalla autorita giudiziaria. Parimenti Fultimo comma dell’art. 40 della
Legge n. 47/1985 dispone inoltre che le ragioni del credito per cui si interviene o procede
siano di data anteriore all'entrata in vigore della stessa legge.

Prima di verificare la possibilita di un procedimento in sanatoria, in sintesi si indica cosa di
fatto, a parere dello scrivente, & da sanare:

1. La variazione di destinazione d'uso del seconde capannone che da pertinenza agricola é
diventataresidenza, allocandolingresso dell’abitazione;

2. L'incremento di volumetria al piano secondo, realizzato con la costruzione del volume

esternonecessarioallasecondarampadiscala;

La modifica dei prospetti determinata dalle nuove aperture di infissi;

4. Lacostituzione diunanuovaedistinta unita abitativa, accatastatain data23.04.1992al
Catasto Fabbricatial Fg 3 p.llan. 725 sub 2 cat. A/7, realizzata con il frazionamento del
nucleo originario , a destinazione agricota, con la formazione di una seconda particella, la
n.725sub 1 allibrataalCatasto Terreni come porzione difabbricato promiscuo (All.to3).

5. La violazione delle norme vigenti in materia di edilizia antisismica , per aver realizzato
delle strutture in muratura e in ¢.a.( tra le quali una scala a pili rampe , nuove mura portanti, nuovi
solai ecc.} ovvero in difformita a quanto normato dalla Legge n. 64/1974 e succ. mod. e
integrazionie guindirientrando tra le tipologie di variazioniessenzialicomeindicate alla
lettera e) comma 1 art. 32 D.P.R.n.380/2001.

Ciopremessosiricordachel'art. 36, del D.P.R. orarichiamato, al comma 1 dispone , perché
un intervento realizzato in assenza o difformita del permesso di costruire sia sanabile, la
doppia conformita dell'intervento abusivo sia agli strumenti urbanistici vigenti all'epoca
della realizzazione delle opere, sia a quelli vigenti al momento della presentazione della
domanda in sanatoria. “ in caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire ....il
responsabile dell'abuso ... possono ottenere il permesso in sanatoria se 'intervento risulti
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia la momento della realizzazione
dello stesso, sia almomento della presentazione della domanda”.

w

Verifica della doppia conformita

All'epoca dellabuso, antecedente al 1985 come gia sopra evidenziato, a Melizzano, stando
alle informazioni reperite presso 'U.T.C. , era vigente un “Piano di Fabbricazione” e
Fimmobile, in illo tempore rurale, insisteva su di un’area per la quale con ogni probabilita
era assentibile un incremento di volumetria e quindi una sanatoria. Oggi con il nuovo
strumento urbanistico (it P.R.G.approvato con Decretodella Giunta Regionale n. 5994 del
26.09.1989 ) che dispone per il sito in oggetto la classificazione * Zona parzialmente edificata
da completare C1” , anche le prescrizioni vigenti rendono percorribile lipotesi di un
“permesso in sanatoria” per la questione urbanistica.



lIvincolo paesaggistico

Tuttavia sull'area in oggetto esiste anche il vincolo paesaggistico imposto dal Piano
Territoriale Paesistico approvato con D.M. del 30.09.1996 e nello specifico la p.lla n. 725 sub
2 fg. 3 del Comune di Melizzano rientra in Zona R.U.A. ( Restauro Paesistico Ambientale e di
Recupero Edilizio) . Il D.P.R. n. 380/2001 all'art. 36 comma 3° dispone “ gualora gli
interventi di cui al comma 2 sono eseguiti suimmobili , anche se non vincolati , compresi nelle
zone indicate nella Lettera A del'art. 2 del D.M. 02.04.1968 , il dirigente o if responsabile
dell'ufficio richiede al Ministero per i beni e le aftivita culturali apposito parere vincolante
circa la restituzione in pristino o la irrogazione della sanzione amministrativa. Se il parere non
viene reso entro sessanta giorni dalla richiesta il dirigente o il responsabile dell'ufficio
provvede autonomamente. (... )" . Alla luce diquanto sopra esposto il principio normativo
della“doppia conformita” determina per il caso in oggetto che Pottenimento della sanatoria
di quanto realizzato senza e/o in difformita del titolo autorizzativo urbanistico all'epoca
dellabuso deve soddisfare anche il vincolo paesaggistico attuale con il rilascio, da parte
dell'autorita competente, del parere di “ compatibilita paesaggistica” ai sensi dell'art. 146
del D.L.gs. n. 42/2004. Premesso che da quanto agli atti 'immobile in oggetto non risuita
essere puntuaimente tutelato ai sensi dell'art. 1 della Legge 1497/1939, si osserva che il
certificato di destinazione urbanistica del Comune di Melizzano (Allto 10), rilasciato per la
zona de quo, indica , ai sensi dell'art. 18 delle norme di attuazione del P.T.P., fra gli
interventi ammissibili in Zona R.U.A. sia la ristrutturazione edilizia che Fadeguamento
igienico-funzionale, ovvero a tipologie di interventi edilizi simili a quelli in oggetto.

Si osserva, inoltre , che 'abuso in questione é stato consumato prima del 1985 e quindi
antecedeniemente all'imposizione del vincolo scaturito dal Piano Territoriale Paesistico
approvato conD.M. del 30.09.1996. ll che riporta il caso in specie a quanto normato dall’art.
33, commaprimo, lett. a)dellalegge n. 47 /1985 che esclude la sanatoria solo pergli abusi
edilizi in contrasto con vincoli introdotti a tutela diinteressi paesistici ed “ ... imposti prima
dell'esecuzione delle opere”. Inoltre , circa la percorribilita della sanabilita paesaggistica
argomento diquesto paragrafo, fuga ognidubbio la recente decisione del Consiglio di Stato
del 7 gennaio 2008 n. 22 |, nella quale si osserva che “ la normativa speciale in tema di
sanatoria postuma degli abusi edilizi non si applica alle opere che si pongano in contrasto con
i vincoli di in edificabilita introdotti a tutela di interessi paesistici; tuttavia , Pinibitoria non
sussiste nelcasodivincoliimposti successivamente al momentodiconsumazionedell'abuso”.

Sanabilitadella struttura inzona sismica

L’aspetto inerente la sanabilita delle opere realizzate in difformita della normativa che
regolamentale costruzioniin zona sismica, prevede tassativamente uniterpredeterminato
acaricodella proprieta (ad esempic conla nominadiungeologo, diun collaudatoreincorso
d’'opera, ecc.), e deltecnico abilitato incaricato, ingegnere e/o architetto, fatto di verifiche
condizionate dai caratteri puntuali delle strutture delfabbricato da sanare aisensidel D.M.
14.01.2008 “ Norme tecniche per le costruzioni” nonche alla Circolare 02.02. 2008 n. 617
“Nuove norme tecniche per le costruzioni . Nella fattispecie occorrera determinare la
conformita delle variazionirealizzate, come sopra gia descritte, neimodi che la normativa
vigente prevede. Pertantolo scrivente non pud indicare preventivamente né le opere afarsi
per un eventuale adeguamento , né quindile spese tecniche, in quanto le stesse possono
scaturire solo dai risultati puntuali delle verifiche. In sostanza con gli elementi a disposizione
per guesto tipo di stima non & possibile asserire tanto la sanabilita dal punto di vista
strutturale dellimmobile, quanto prevedere se occorrera o meno realizzare eventualiopere
di adeguamento sismico ( & da considerare anche l'ipotesi dell'abbattimento delie opere
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staticamente non conforme e non adeguabili). Ergo questo C.T.U., data la complessita dello
stato dei luoghi, non pu6 assumersi lonere di dichiarare le opere de quo, ovvero guelle
realizzate abusivamente, conformi alla normativa vigente né tanto meno puéd decidere se
necessitano diinterventi di adeguamento.

Occorre sottolineare | inoltre, che la struttura portante della scala difatto oggiha fondazioni,
stando aquantorilevatoin occasione del sopralluoge, costruite sudiunaproprieta estranea
aquesta proceduradiesecuzione (Allti14e15).

Tuttavia nei valori assunii a base della successiva stima dellimmobile pignorato
quest'aspetto sard comunque considerato un fattore negativo espresso in percentuale in
quanto Fimmobile, per una parte, risulta urbanisticamente lecito.

-PARTEII-
CRITERIEMETODIDISTIMA-VALUTAZIONE DEGLIIMMOBILI

Una volta analizzati i beni oggetto di questa esecuzione, si passa alla descrizione del metodo
di stima utilizzato dallo scrivente e successivamente alla loro valutazione.

DESCRIZIONE DEL METODQ DI STIMA DEGLI IMMOBILI

La valutazione dei beni, descritti in precedenza, consiste nella determinazione del loro piu
probabile Valore di Mercato. Detto valore indica al tempo stesso il piu probabile
controvalore in denaro con il quale pud essere scambiato il bene oggetto di stima in un
determinato mercato ed in un determinato periodo.

Nella fattispecie sié scelto di procedere con il metodo della stima sintetica comparativa. L.a
media deivaloriderivatidall'applicazione deidue differenti metodicipermette di addivenire
al valore finale pill probabile dell'immobile. Lo scrivente ha cosi confrontato il valore che si
ottiene adottando il metodo di Stima Sintetica con i valori di mercato con il valore che si
ottiene adottando i valori dellOMI. Ricorrendo alff OMI dell’Agenzia del Territoric & possibile
avvalersidivaloristabiliti con provvedimento pubblicato nella Gazzetta ufficialen. 182 del 7
agosto 2007.

IL METODO DI STIMA SINTETICO-COMPARATIVA

Tantodetto siprocede ail’applicazione deidue diversimetodidistima che saranno applicati
alla stessa superficie convenzionale e di poi si ricorrera in primo luogo ai valori OM! ed in
secondo ai valori di mercato , reperiti dalio scrivente. Quindi determinate le due diverse
stimeverranno comparate perottenereilvalorefinaledistima.

Si & determinata la superficie lorda vendibile (Slv) applicando alle superficie lorde i
coefficienti di ragguaglio scaturiti dalla tipologia degli edifici, la loro grandezza, ia posizione,
le caratteristiche e lo stato di manutenzione.

YALOREDIMERCATO
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dove:

Vm=valoredimercato

Sw = superficie convenzionale
K = coefficiente diragguaglio
V= valore medio di zona {mq)

Perla determinazione della “superficie convenzionale” siriporta di seguito quanto disposto
dal D.P.R. n. 138/98 nell'Allegato C - Norme tecniche per la determinazione delia superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria.

1.

Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
ordinaria, i muriinterni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per
cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza
utile inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.

La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e
simill, internialle unita immobiliarisono computati in misura pariallaloro proiezione
orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegati,

La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata
al metro quadrato.

La superficie convenzionale dell’appartamento a piano primo sara calcolato applicando un
coefficiente riduitivo del 50% poiché lo stesso ha un’altezza inferiore am. 2.70 e come tale
puo essere considerato solo e solamente unita pertinenziale. (AllLto 17)

Determinazione della superficie convenzionale
Superficieiorda Coefficienti Superficie Superficie
mg diragguaglio parziale mq convenzionale mg

Fg3p.ltan.725sub2cat.

A/7 pianoterra 43.75 1.00 43.75

Fg3p.tlan.725sub2cat.

A/7 pianoprimo 171.90 0.50 85.95

Fg3pllan.725sub2cat.

A/7 piano primo terrazzo 23.56 0.25 5.89 91.84

Fg3p.llan.725sub2cat.

A/7 piano secondo 152.54 1.00 152.24

Fg3p.lan.725sub2cat.

AT pianoc secondo terrazzi 127.06 0.25 31.77 184.31
319.90
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Kicoer.nitaclio | Kecoeroiplawo | {Ky+3xKp)/4
Fg3p.llan.725sub2
cat.A/7 piano terra 1,00 0,20 0,40
Fg3p.llan.725sub2cat.
A/7 pianoprimo 0,50 0,4 0,43
Fg3p.llan.725sub2cat.
AlT7 piano 0,00 0,80 0,60
dati OMI :

Osservatorio Mercato Immobiliare delf Agenzia del Territorio (2° Semestre 2010)

Provincia: BENEVENTO
Comune: MELIZZANOQ
Fasciafzona: Centrale/INTERO TERRITORIO COMUNALE
Codicedizona: B1
Microzona catastalen.: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

*Abltazmm civili: NORMALE'_: e 1

_*Abltazzom di -

o4

ORMALE_*.;__;":]:""'*-*-*' ' a2 se N

L tipo- econom1co : e e
Box._-. _: NORMALE--_-:'i'--"" T e 8 ..2,4_:‘ : o
Vmeewhm CNORMALE 1450 1750 L 64 89
Valorenormale unitario
ValOMIMIN +(Val OMIMAX-ValOMIMIN) xK
Val OMI MIN €1.450,00 K Valore normale unitario
ValOMIMAX €1.750.00 ValOMIMIN + (Val OMIMAX-ValOMIMIN) xK
piano ferra 0.40 ((1450+ (1750-1450)) x0,40=€700.00
piano primo 043 ((1450+ (1750-1450)) x 0,43=€752.50
piano secondo 0.60 ((1450+ (1750-1450)) x 0,60=€ 1.050.00
mq €/mq Valore normale unitario
piano terra 4375 € 700,00 € 30.625,00
piano primo 91,84 € 752,50 € 69.109,60
piano secondo 184,31 €1.050,00 € 193.525,50
319,90 € 293.260,10
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Valore normale unitario : € 293.260,10:319,90mq=€/mg=916,72

Applicazione Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008, per il calcolo del coefficiente di merito
degli immobili,

Si considerano i coefficienti di merito dell'immobile relativi alla sua posizione sul territorio,
esposizione e luminosita. Le caratteristiche intrinseche dell'edificio con particolare
attenzione alla sua vetusta,alla manutenzione dello stesso e degliimpianti.

Valore normale vetusta manutenzione ! esposizione % Valore unitario
€916,72 -30 -3 +1 -32% €623,37

Valore normale dell'immobile = mqg 319.90 x €623.37 = € 199.416,06

Il perito estimatore , per la seconda stima, ha reperito le valutazioni correnti sul mercato
immobiliare della zona desunte da avvenute compravendite nonché da aitre fonti (agenzie
immobiliari, stime effettuate da altri tecnici, web etc.) . Dalle informazioni assunte in loco &
scaturito che il valore medio di mercato per un fabbricato di eguali caratteristiche
costruttiveetipologicheédicirca€1.100.00amq.

Valore medio di mercato = mgq 319.90 x€ 1.100.00 = € 351.890,00

infine applicando il criterio della stima sintetica comparativa si ottiene:

Valore normale Valore medic di mercate valore stima sintetica comparativa
delfimmobile (Valore normale dell'immobile + Valore
medio di mercato)/2
€ 199.416,06 € 351.890,00 € 275.653,08

fnoltre lo scrivente in questa sede & tenuto ad applicare dei coefficienti discrezionali di
riduzione del valore di stima sintetica comparativa. Tale applicazione nasce dall'esigenza di
rendere completamente autonomo il compendio grazie alla chiusura degli accessi interni
suindicati e rappresentati graficamente nej grafici aliegati.

Gravosainoltre € la previsione degli oneri incombenti per sanare gli abusi urbanistici .

Sulia base delle cognizioni personali lo scrivente applica una riduzione complessiva del 30%
comprensiva degli oneri e delle spese salvo altro.

| £ 275.653,08 | -30% | €192.957,12 |

TOTALE VALORE DE! BENI = EURO 192.957,00

In relazione alla natura ed alla ubicazione del compendio appare opportunoc la formazione di
un unico lotto perla vendita.
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-PARTEII -
TRASFERIMENTIDIPROPRIETA’

Sulla scorta dei documenti in atti, Fimmobile oggetto della procedura perveniva alla signora
Tkt wmeer nata a v"™™* per atto pubblico del notar CUSANI Claudio Rep.
N.30833 dell'08/12/2003 (Alito5).
Con tale atto, il signor ******* nato a ******* vendeva a
iRk sk la proprieta piena ed esclusiva della “.....porzione di fabbricato urbano
sito in agro di Melizzano alla Via Nazionale, 33, gia Via vicinale Torello, costituita da un'unica
abitazione composta da sette vani utili ed accessori, dislocati tra i piani terra, primo e
secondo. Confinante con i beni ******* e su due lati con la Corte pertinenziale, salvo
altri. Riportata in catasto urbano al fg 3 particella 725 sub 2, piano T-1-2, cal. A/7,
classe 3%, vani 8.5, rendita catastale € 834.08, esattamente in ditta al venditore.”
IIbene oggi esecutato era cosi pervenuto alla parte venditrice:

1. successionedimortedel 12/09/1972vol.131n.67;

2. attopubblicopernotarColellaindata15/05/1978rep.N.37029
Con il tipo mappale del 23/04/1992 n. 3518 il signor ******* nella qualita di proprietario
denunziava alfUTE di Benevento Favvenuto mutamento della tipologia catastale
dellimmobile disua proprieta. Conquesta variazione sisopprimeva, tral’altro, la particella
349 (fabbricato rurale) e si costituiva la particella 725 sub 2 del foglio 3 in atti dal
02/05/1992.

-PARTEIV-
ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI E ANNOTAZIONI

Sulla base della documentazione agli atti e degli accertamenti eseguiti presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Benevento ( All.to 12 ), sui beni oggetto della
procedura, accertata la completezza della documentazione , di seguito si riporta I'elenco
delleiscrizioni etrascrizioni pregiudizievoli:
1. ISCRIZIONE del 24.06.1992 — Registro Particolare 407 Reg. Gen. 6213
Pubblico ufficiale RAFFAELE ORSIRep. 24387 del 22.06.1992
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CDONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
2. TRASCRIZIONE del 26.09.1998- Registro Particolare 8029 Reg. Gen. 9432
Pubblico Ufficiale— Ufficiale Giudiziario Tribunate — Rep. 2005 del 03.08.1998
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE ~VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
3. TRASCRIZIONE del05.12.2003—Reg. Particolare 11477 Reg. Gen. 16378
Pubblico Ufficiaie CUSANI CLAUDIO Rep. 30833/7305 del 03.12.2003
ATTOTRAVIV] - COMPRAVENDITA
4. TRASCRIZIONE del 05.05.2004 ~Reg. Particolare 4414 Reg. Gen. 6744
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE BENEVENTO Rep. 1797/2004 del 30.04.2004
DOMAMDA GIUDIZIALE-ACCERTAMENTO SIMULAZIONE ATTI
5. TRASCRIZIONE del20.10.2009 - Reg. Particolare 9823 Reg. Gen. 13924
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Benevento Rep.1588 del 21.05.2009
ATTOESECUTIVO OCAUTELARE~VERBALE DIPIGNORAMENTO IMMOBILI

-PARTEV-
CONCLUSION}

Alia luce ditutto quanto emerso ne!l corso della presente relazione e sulla base deiquesiti
postial C.T.U., siproducono le seguenti valutazioni.
Nell'ambito del processo esecutive N° 141/2009 R.G.E. sono stati efficacemente pignoratii
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seguenti immobili ubicati nel Comune di Melizzano cosi identificati:

MELIZZANG  (BN)  VIA .
MELIZZANO 3 725 2 VICINALETORELLO, PiaroT-  cmt A7 3 8,5 Euro:834,08
0001 vanj L.1.615.000

Lotto unico costituito da un’unita abitativa che sisviluppa sutre piani:

O itptanoterra & compostoda ununico ampioingresso adoppia altezza, dicircam. 4,44, dalqualesi
articola la prima rampa di scale dalla forma irregolare che sale al piano primo. Il futto per
complessivimgq 28,00 di superficie netta.

O Hl piano primo & costituito da tre vani nonché cucina, we, disimpegno e terrazzo per una superficie
netta di mq 133.45. Questo piano si caratterizza per la sua altezza di soli m. 2,50 circa ad
eccezione diunvano altom. 2,77.

0 llpiano secondo, di altezza utile pariam. 3,20 ad eccezione dellocale wc altom. 2,80, costituisce
la zona notte dellimmobile. Presenta quattro camere da letto, un bagno, un disimpegno, un
terrazzino oltre un terrazzo che ha anche la funzione di lastricato solare def volume sottostante.
Hauna superficie nettadimg 115.79.

O L' immobile sviluppa una superficie commerciale convenzionale dimg 319.90.

Lo scrivente ha riscontrato delle difformita quali la mutazione della destinazione d'uso
dellingresso a piano terra, la realizzazione dell'intero corpo di scala nonché il volume
terminale della stessa , inoltre modifiche sui prospetti per la parte che oggi interessa il
volume destinato in origine a capannone. Per gli abusi determinati ai sensi det comma 1°
lettere a) b) ¢) d) dellart. 32 D.P.R. n. 380/2001 sono sanabili mediante permesso in
sanatoria ai sensi dell’art. 36 D.P.R. n. 380/2001 salvo diversa disposizioni degli organi
competenti. Per l'aspetto edilizio , ovvero inerente la normativa delle costruzioni in zona
sismica, grava una situazione diindeterminatezza vista la specificita e puntualita di quanto
normato dal D.M. 14.01.2008 “ Norme tecniche per le costruzioni” nonché alla Circolare
02.02.2009n.617 “Nuove norme tecniche perle costruzioni’.

- Allo stato attuale l'immobile nonha certificato di agibilita.
- L'abuso, consumato primade! 1985, risulta antecedente al 1998 cioé in data anteriore alle ragioni
di credito suindicate.
- llbene almomento del sopralluogoe era occupato dagli esecutati,
- Non esistono documenti inerenti spese condominiali.
- Hvaloredeibeni oggetto della procedura @di€192.957,00
{eurc centonovantaduemilanovecentocingquantasette/00)

Ritenendo di aver svolto completamente il mandato ricevuto, il softoscritto rassegna la presente
relazione, ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordata e resta a disposizione per gualsiasi

chiarimento dovesse necessitare.

Benevento 11 agosto 2011.
IC.T.U.
Maurizio SALOMONE MEGNA, architetto
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