Tribunale di Lagonegro

Provincia di Salerno

QOggetto: Procedimento RGE 75/2013 Es. Imm.

Creditore Procedente: Banca Nazionale del Lavoro

Debitore Pignorato 4NNl

I1 C.T.U.: geom. Luca Paladino
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G.E. Dott. Paola Giglio Cobuzio.
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INTRODUZIONE
La presente perizia di consulenza tecnica redatta dal softoscritto C.T.U. geom. Luca

Paladino & suddivisa in tre parti:

e Capitelo1 - descrive le parti in causa, I'oggetto della relazione e i termini fissatialla

relazione stessa;

e Capitolo 2 - descrive le risposte ai quesiti proposti dal Giudice Esecutore;

¢ Cpitolo 3 - riepiloga il contenuto della relazione.
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Capitolo

PREMESSA
11 sottoscritto geom. Luca Paladino residente in Padula (Sa) alla Via Provinciale 9, con studio

professionale alla Via Nazionale 259 - 84034 Padula (Sa), iscritto al Collegio dei geometri della
Provincia di Salemo al n°4171, con ordinanza di nomina del Giudice Dott.ssa Pacla Beatrice in data
29.06.201., nella causa a favore dell'Attrice Banca Nazionale del Lavoro, contro il debitore

esecutato la sig.raw

ha ricevuto

incarico dall'illustrissimo sig. G. E. dott.ssa Paola Beatrice per determinare il piit probabile valore
di mercato dell’unita immobiliare citata nel provvedimento e rispondere ai quesiti richiesti, qui di

seguito riportati:
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il perko od Sracrvenire all'udicars & compuizione defle pert per renvdere gl oppemnond chisrimentl]
AFFIDA

affespenio aimamie il seguente incarico

S “A-

Verifica dells complaterra di documenid di =ul afl'an. 307 commn scconda cpe

) Verlfishi, pime of opnd nlus mulviih, che il crediore che richlede la vendila oyvero mn creditore
Inarvemutn, mmin di tilsle atecutivo, tbbin provvedutn ex wt. 397 cps., nel rerming i provise, »
depasitare |'estino del catsst, nenché | cenificari delie iscrldunl o ascriziani relotive of'immobile
plgnocuin effetnate 3 panire dal primo tiole anteriorm al venianio che preoeds 1a traserizlone del
pignoromento evvero o cenlfican notarle seezmnte e dwltnze della vinre casmmdl ¢ del reglstd
Immobilisd (8 norma dell’an, 567 tpe, come thndif, dalls dforma del 2003, N edu e Vestrauo delic mappo
comsugrit ACH Somo necemar), segRzlmdo Immedintnmeus W) gludice ed 3l crediiore plgnamme guelll
mancuntl o nidoncl,
2 i 30 pon g in all] e ovo necessarial

al mottunio delliacogulom?
b)l“:l‘!.um Ehmdrild sarica ove Mntsataturio det hene sia uim person murkdico. ..
9) Nella ol ipotes! ia cui non vi sin aglt sl wee centificazione notarile, ma solo quells ipotecaria Aecina
dalla Agenzia det Terriworin, povdlspongas sulls haso dells stonsa Telenco delto trrcrtriond rolative alle viccnde
trexlarive det bene plgnormn 8 penire scmpre da? primo uwln anterfore al vemenmdo precodente alla dam di
ecriziona dell'sto i pignommmentu, nunchll 1'clence delle incridund, dof plgnommentl, delle wuwcrizioal
pregindizicvoll i qualsiast tipo (trascrizlonl di domande giodidall) el In onding crondlogion. uvldenzludo
'eventunls Inervenuts eatinzione © cancelintione dells Besse.
g -

Identificazlong o descrizicne auale ded benl
1) Provveda ell'Messificazione dei beni pignoratl, previo scceaso ai waghi, ell’vepe Indicandol
- 13 lom sipologia specificando sz rattn] di tewesa, fabbecan o parzicoe di easo (sppustamento, orgaaio,
deposlin ece),
« i dutf reall od sumsh weletivi of Coroune, locofith, vis, pumers civica, scwle, pizon, intema, acetiye,
Indicando, ove divergann da quelli precedentemonts inbcatl wei tisoli, ned plgnorementn, In calasto, cjo nella
documentazione ipocsiestale oxli ol ex at 567 cpo. ke gutariont imervenute, previa indagine
Lwponumanticn
- 1a supesficle commerciale ed unle;
- Iz {o1o tpologla ¢ saiuma, teale o coasale
= mul | riferimenti cotastali antuali;
« alroeno e confnl seali, previn verifics di corpondenms con quell cstauzll ¢ con quclil lndicmd ved titolo
di provenlenza;
descriva e plierion cxrameristichs del beal
2) Indich] anallticamerae eventuali pentlnerae, atonami, put conwnl ¢ condominlal, enche con speeifico
oams in meshe ol diolo &l provenienza ¢ al regolamentn di condoudalo ove erisionte (rspetiando anche per
ke portinenze witl | puntl & cul sopm). Aluope slicghl plmimetrle dello steto del luoghl ed idonca
rappresenazions [olograficz.
3) Acyulsicn, per 1 terron! pignort, 2 per lo wite lo arce non urbane ok noa peninenziali ad inamobili
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wbanh, gll sstrard delle majrme ecnsuarde, ceme sopra precisate ¢ § certificat! 61 destinarione urbunistica di cul
aariicolo 30 &=l D.PR. 6 glugno 2001, nro 389 (von neccssado per lo espropriazioni i fubhricati
necessnrin nelle exproprixeiont refative w terreal, salvo the gli steai costiniscuno pertinerzs di edifie] conaldd
rel nuovo colosia ediliio ubung, purche la supeificie comglesviva dell'area di perinenza medesima sin
inferions 2 2.000 merd yuadratl), depasitandn’} i origimls, al fic della redazione dellavvlso di ventite ex
e $73 Gazter disp. alt, c.p . o el sllegazions al decreto éi raaferimento cx ark. 591 bis c.pe

Idatificazions proymvea ded bent
13 Coufronti dvtmylistumenie b descriziane ed jdemiGouzione del beal pignoran & delle pertinensz, dsultami
dalle indaginl i col soprm, conl "
. i dati cutamall precedentemente waunti dal boni pigascl, fino &b primo litola anicriore al ventenalo
emergente dalla documentazious ex an. G67cpe ©
+ 1 dotl risvlant dal thiote i provenlenza del debilore come sopma acqulsim, ¢ dalle nuss di wascrizions per §
titoll precederui all'scquisto del debirar, evanialmens scquisendole;
-1 dati indicant nell'arto & phygmmanento e nella relativa aon di yraseritione;
-} gt m&nﬁ in eventusli precedent] pignoramueml.
Al fini dl cut ropra, alleghi
visura catastal ks, estratro di mappa e planitnelrie catastali omusli e pregresse. f
2) Segpali ognl diffanalll emessa dalle induyginl come sopea. effemuare e cidy non sclo al fini della verifica
della cormttezza del pignosamema, al tempo della sua traserizione, ma anche al fine dalls Individuaziose dl
tuervemuic modificagioni whanfstiche nel tempy o pilt amplamentn ol fise delta esaua cronisiarla nel
ventermia del bene dat punta di vista eamstals xmminisirative ed iporeeasle;
fiferiven n nsi | eost, altres), in ordiny alla cenformith o difformith allo statw di futie d2i drsl carzemli € delle
phanimciriz, norché deila loro rispondenza ai dath ded eegistrd immebElizn, onde renders edoto |'agpiadicaintio
di e Te notizis uili pac Pevenmnie adcguamento alle disposiziani di cud all’ar. 19 DL. 30 maggio 1010,
5. 76, coav, In L 50 tuglic 2000, . 122 ed | relanivi cosd presuntivi,
Hdmﬂﬁmﬁm:diﬁunﬂﬁuumllﬂ:madbmdﬁlwﬂd, ove pecessardo i finl dello esstts
idsmificazione del bene, preceda, sula previa tpeeifics surizzrzlone & questo giudles o quaatficuzicone della
seladiva spesa, ad escguire le wariazioni per I'sgRlomamento dol cntavto. soto nel cako che le mutnrioni
riscontrate shano legittime dal punts & viia urhenlstice € nen vis sia idomes planimetria del bene! lndicondu
in ogni caso ) cost che I'aggiwdicatasio dovrh soxeners ove Tizancbile o venga regolariezata caiastalments
prima dells vendia

.c-

Staw di posseasus
1) Azcent se Uimaneblle & lhera o ectupao da serei ¢ A quale dhiole ed (o fal caso ocgulsleca i1 iole
legutimante B posseso o lu deienzione del bene evidenzamio s exo ha dala cena ameriore uils trascritions
del pignormmenta.
2) Vedhchl se rsubano replitrati presso {'ufiicin del registro conuati di locaziane & s2 soun Sae
regolarinente pagule snnutiments le refative imposte, indicando la data di ccodenza & 1a congruith del canone
alkegando eopin di oo quante acquisiio.
23 Detexmind il vadory foeativo ded bene.
Ove Vimmobile sy occupatls dal conluge wiwrata o dull’za coniuge del debiiore estcwtzio acquisisca il
provvedimento dl assegnazione della casn conhugale, verificandmme I'¢ventuate trzscrizione ai semsi dell'mt
188 qoater ...

N
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Nelmohcull’-mmuhi‘lr.rkultlownmd:mziumﬂwhnmﬁnlomudhwdquhnvdm
V'epponibilith aila procedurs, selwadoml él al cntode pudidsie ove g nomloalo o
diversamerie ol Gludice deifessaurions pes | sonseguensali provvediment] in ording olls cuatodie
0=
Esisienzs dl fonralth, vincoli o coetl
pache di natura coadominiale
I)A.cnmll'eﬁmﬂrumﬂm.vhmliedomddloﬂnipaemﬁadwn‘ do 13 1) {one
\pacatastale agll suil, B vimlo & provenionza ¢ quanlaltd come sopra acqulako, el effertunatie specifiche
Mmﬁuﬁdnwmlﬂmhmnmﬁwmﬂuﬁ.kwvﬁnm:pnmmﬂﬂi
ulficl sifnopo preposti. it panicotsre accers I'evenile eainienza di
- ikt resli { qoali usufrutlo, upedicie . enfiasd ) ¢ persorall (v, sblindone, ancgarione)) a favors &
ezl milimmobile pgnommo slla daca delts inacrzions del pipaomamezie o AT sumalid]
- yervitd snive o pamive © fomalih ipotecario di quahlas titolo © naturel
- domanide pludiziali e gladid in corsol
-vimoﬂdlugnlnamaﬂpo.coupmkduammﬁmnivmﬂﬂuiwwnhudikmﬂct
pessagpixtcl, urcheologicd, of vincell vrhamtalel ¢fo amministrusivi, alle acquistzion] ul patrimonke comupale
per lrregolasic) urbailstiche]
« sequesai pumeli ed omnladstrativi}
« cznond, Tivelll, Qinnt demanish {8 superficio o swrvib pubbliche) o usd civicl
Lodich! specificamente guals siano § pest di cul sopra che confinueruoy » gravare sul bene In vendita ¢ che
cuind resovama a cico detfagprodicatio ¢ qualt pozmime  cusere ceellut ex art. 060 ope vd | relardvl
onest £ tasoc i cancellaziowe, nonchd twid | costl wocessard per Faflrmuastone d1 canond, tveltl, I rlacaus, Is
mﬁdtﬁwﬁmﬁﬂehdlﬂmﬂmiﬂlwfaﬂthvmdomho:munwunmﬂi
alts conceiiadans def vincolo = previna
:)murmavmnnmaimmmm'mmmw
Pevemuale regolamenia conderinlate onde verif Vexk 81 bend condomialall (casa pualere, lasoice
«c ] e d vincoli d ieuiinazione ovvero hminuziont all'uiilizzo degli inmabill pignorad,
3} Accersi, slires), con contralio premo smminicrarione cundomintale, anche con dlwclo & snesuaions
dello sesso; ammontare medlo delle spese  condominisli midinzle ¢ I'eslsienza ol cvenmall spese
condomintall Insolota neil’anny n come o neil'ang solare precedems, I'mponz annu delle spese fisz ¢ di
gestione ordinaste; eventunll spuec sirsordlnnsic gid deliberale, tnz noA_ancom yeouknel evenniall couse in
curso passive od atiivz,

R

Regolasih editizia o urbanistiee

1) Accentl, ancha ab Fnl defls rmdazione dellavvisn & vendita ex an. 173 quater ¢.p.c., la conformith o meno
dells cotrurione afiginaris ¢ & mue Je scrensive varissond inlervenute. alle aulodezazioal o conceysoni
amminlarative, nonché Peslasnzs o meno dells dichiacariont di agibifis efo ahitabliith » ne acquisisea copla
pressa il Comune df competenta, con crprese indicazione nella rolaziono d sdimn del retatlvi watroml;

Indichi 1a destnaalone d'wsa dellimmohile, spocifichl sz essa & compaiiblie con guella provisa nelia
strumento urbanlsiico comurtale, ponché con queila espresm dal iiiclo abileative psseriso ¢ con quella consic
in eatinin]

ecerth se sinno sl costrult] prine dell's.5,1867, (ed ove necewsarly prima del 1942 In cas0 ¢i comuxion
siccendve a wle data, Indichd gl estizml delia licenza @ delln semceasione edilizia (e delie cventuali Wn'/V

evver della conseudone In anetoda eventualments rllaiclate dalls competente ausorith smmintstretiva ¢d v
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ognl caso di razii § provvedFmenti surorkzzativl rilaygiatl, slegandone copla,
2) In cavo di costnaton reufizeats @ mudificats [n violurdong delle normatise adilizie, detennini l'epoca
realizzuzions dello stzwu e duactiva fe suddens open, preclsnda iz alsne 0 meno nrwenitili & actwodin alls
srcpuy della vigente logistaziune, desctivendo dettplintumente Ly ¥pologia degli obwal risconini;
dica. inolus, w I"Ukcity vis stuly xenate evyeo 32 & vewo sl compuibile con gl virument] urbanistcd «
coa i vincoll wnbleanll ¢fo  pactagginici c acl'ipmen]l di viciatlons delle nome feluive of vincoll
amblensall, del benl culmeall ¢ delle arme peoterte di cwt o) Degrein Legistarive 4204 ¢ sml, preclsl s
1ilccito sla sanabile. In particolare, dica ¥ «ia sanablio a sepulte dl acecrtamente di conformidh ex Wi, 36 ¢
17 D.PR. 30001, © comungoe a mero degll strumemi wibanistiel vigenti spplicabitl al coso, od In
particolare e sla condonshile a cura dellagpindicatario entro centovent] giotnl da) decreig dl trasferimento
giucta gli ant 40 della Tepge 47/89 & 48 comma 37, del OUP,R. 380/01 come proregat con DL, 30 setwandee
2003, v 208, comv. con mad, In L, 23 aovenbie 2043, 1. 526! indlcands fn quesio ultimo caso 3e susiinane
futic le condiziont per Inggiudicatatio di proceder a dets sansiarie.
Indichl alired) I'eventuale pendenza di Istanze dl sanatosta, nllegandone copla ed accerando se Iz sicase sano
i Terpinie U CpRrOvaiD Ovvero e sin mocors [n cone k pixtica d) spprovazions; Jadicando alred | cost
necessar per il completuments della steea ed 1l dlndo delts vonosssiona i sanutons .
9) Quanmificht, in ipareal di aceenie inegolari wbanlutiche, | costi peorsard per Ia sunutaria (se poxsibliel o
per In demollelone dellk pana abusive e per Iescuadone di opere iese ol ripruing defly funzicoalith def beal
(Ave gAvemenie compromeal;
nel caso di immobll pbedvi pom suscerribili di s 1'experio dovrk
vesificare Test & procedure @ ecquislzione ol puiimond le ¢ la loro trascyiziow ¢ I Joro
evenmuale unrzlhﬂm ex legge 721194, segnaimdale immedtiatemems al GE prima di procedere olire nelle
Indaginal.
13 Nel case di temrend, verifichl Is destinarione urbenistica del rerreno tseltnats dal cenlficaio di destinazlons
arbanistes di 2l all'an. 40 del T.U. di cuf a1 DPR. 6.8.01 n. 300,
Per | fobbricet) ruzali Intlateeti aul teresi verifichl la effeniva rispondansea depll pecss] & mguisis 0l ruralid
posl dalls logge 82783 o scc. mod ed inmeg. , e Indichl, in cao dl amenra o di perdita def equnti di
ruralid, | costl per Hl cendmenin dal heal o) catano fLbbrcad £ quindi verifichi wste le condiziond di
regolarhd edilizia sopra dchieate per gl ImmoblF arband,
| T
Fenrextione dei Joni
1) Dica 32 & pemsibile vendere | bxol pipnocei n ano o plis lowil, Proveeds, tn quaulimn exss, olls lore
Formuzions procedends nilidentfcazione et singoli beal secondo quatiio sopra richlesio,
) Dica, qualora gll immobiif slano i plgnors tolo gre quota, ¢ exsl siano divisiill in nawm ¢, proceda,
in questo caw, alla formaxione del sdngoll losd indicando N1 valore di clascune dl exsi o tonendo corto deile
qeate del sinpoll comproprietari @ prevodendo g1l eveniuat conguagll in denaro, procedendo  al relwivi
frzlonamend catastall ¢ prwiche nrbanistiche, sok previs qunntificazions def contl ed sulorizzazione i
GEL
proceda, 1n caso di Indlvidbiiith, 2lta stima dell’intcro exprimends complutaments il giudizlo di indivbibility
eventunimenle anche alle luce di quanto disposio dall'are 577 cpa. , dagli ann 720, 122, 727 ¢ 1114 cc &
Pt in generals di uanta dlsposto dalle norme in 1ema df divisiene.
G-
Valore del bene ¢ cost

&#
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11Detenmint preliminarmente 1l valors degll Inumobill, ispundentemenic ul valore del tanl condderati come
hﬁmm&mmwdmﬂdlwu&d. con espressa 6 complula Indlearione
ded critcTic & stima uliltzemo (e, art, 360 ope acl 3o risnhante dalta tifomaa ¢} cul alls lepps 132 del 2013
secondo cul “Agli effeiu dell'cypropriszioos 11 valore deitimmoblfe & desrminato dal gladice svate riguardo
af valure df mercato sulla bave degll elementf Formih dalte pani o duil'csperro sominaie al semi deil'art, 569,
primn comma

Nett_deierminszione de valore of merczio 'espento procede al cakwlo deiin superficie dell'bmmobie,
specificando Quctin commercinie, el valore per metro quadiv ¢ del valore compleasive, capeoedo
analitBaments gt adegvagli] ¢ te commaigng ol sima, vl compresa Is sridurione def valore Jf mercora
praticats per {'assenza della garanzia per vizl del bone eenduto, @ precisando tall adegusment! ln manlera
désrings. per gl onesi i cegnlericzacione artmaiitics, Jo stalo d'sso ¢ di monutermiane, lo smto di possesso, 1
Megﬁmwdmdmuﬂmlm&lnmﬂmmmm’«knmaﬂ
apuecmdanhbﬁfum.).
Oﬂkmmmmﬂdﬂpmdmwkimuedmﬁmm
Muﬂmﬂnnnﬂiupmﬂ:ﬁnumhpuhmhuddmumnﬂ bis aro 1.
relarive oo

- i reull & personalt di terzl aufrutm uso obiazione) di vehuaest to ruglons delle el ¢ quindi delle
1abelle di valulazicoe o decretl ministerinli & adeguamento delle modality di eoleolp di cul wls knposta di
reginro DPR 19/1A18;

« eventuale wait G OOCppazione per Incazione, difiul dl wrd tome sopm accerial), nen collegard atl'etd del
w.mmvuﬁmﬁbui.lmcm yaloazlone & ppponlbllith che verrh fotia dagli
mmd:lhpmndcﬂ.dlvﬂurﬁhwm perceniuale;

- st3tt o eonservazione el Emmokbile;

- onexi di qualsinel ﬂpﬂchchgdudhﬂﬂududmathhdlhﬂh.ewidﬂkww&ul
sopm, ol fine df zondere Mﬂﬁ!ﬁlhndﬂpﬂlﬂﬁmﬂemepﬂmmuh

2) Nel cave di gostniioni atrustve determierd » Indicundel singolarmenta
ilnlomdelmmneloddl’mﬂﬂ&n:wlmwmlnmumnminlmnmmhnl patrtmonis
comuele); Mimpong deile spess che Taggludlcuiorls dovid voktenere per 1n fas damolizlone, per il prgamento
delle rctative sansonl ¢ pib In penecs's per A rprstino delta o del Tuoghi; 1) velere d'uso dell'edificio,
Mﬂuﬂ.mﬂnﬂ.nmmﬂhalmdnﬁuduﬂm}m:mﬂmL

%) Qualoru gl nmwﬁdmmﬁpimﬂnmmqmpmﬁwwuumm“mm
anche af fini deleventuale applicazivne deglf anL 39D ¢ & cpe tn caso o debba procedere alla dividane
glodaiule ¢ poi della goota.

DISPONE
- che 0l deposito delln pestzis vengn effettista aineno 10 glomi quima dell'udienzn Fassta al scmal delt’ar.
208 cpe con lnvla dl vupis al credliord procedentd @ ntervenud o ol debitoes;
- che l'espeno alleghl alla relarione!
1} documentzzlione fuiografica buema cd edema deil'lnsern compendia plyomam extrasnde inaugind & wrd
i smblent (lormare, glaxdini, scceasodd, part corwul d evermisli pectinense comprescly
buuﬂmmwummwmnmuhmmammm-mm
& coamuire, delta concotione o deits lkenm zﬂl:h=tgﬁ¢mﬂaﬂdumhwphdelmmd
locaxione o del ilicte legimimanic ts detontione ¢ d¢l viabale d'accoise contenente 1 NOMMAR0 FEMOSOMD &
delie operaziom wolke ¢ lo dichismzion] rese dall'occupanie, aonché tutta La documentazione R dananzi
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Facendo seguito all'invio di raccomandata A/R nella quale comunicavo l'inizio delle
operazioni peritali alla parte esecutata, mi recavo, in data 05.02.2018 alle ore 14,30, come
stabilito, presso l'immobile oggetto di procedimento al fine di verificare e prendere visione
dello stato dei luoghi ed espletare quanto conferitomi.

L’accesso all'immobile avveniva alla presenza_nlrre alla presenza
del collaboratore di mia fiducia geom. Federico Rotunno, non essendo presenti al
sopralluogo né la parte attrice, né i consulenti legali, non ¢ stata presentata nessuna

osservazione in merito, pertanto ho proceduto ai rilievi metrici e fotografici dell'unita

immobiliare.
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c;pltolo |

RISPOSTE AI QUESITI

Per chiarezza di esposizione, i quesiti verranno soddisfatti nell’ordine indicato dal G. E.

Quesiti punto A:
Non si rilevano vizi procedurali, né necessita di acquisire ulteriore documentazione.

Ouesiti punio B:

Il cespite oggetto di perizia & situato nel Comune di Buonabitacolo (Sa) alla Via Deserte,
civico n® 26, distinto al N.C.E.U. al foglio n° 10 mappali n° 64 e 65 sub 1.

Dalla documentazione presentata dalla parte Attrice e dagli accertamenti fatti presso
I’ Agenzia del Territorio di Salerno ho potuto rilevare che, il 27/06/2013, data dell’atto di
precetto con il quale la BNL intimava ai sigg.rg

mutuatari, il pagamento del residuo del mutuo, I'immobile oggetto dell’esecuzione

risultava essere intestato—deceduto in data 16/02/2010) ed alla
D (oglic ed erede del defun‘GE NN A!> data della

consulenza, risulta che il 11/12/2017 & stata presentata successione di morte del suddetto
G i cui credi sono:

.

.

.

I
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o Comune Censuario: Buonabitacolo (Sa);
o Foglio Catastale: 10;

o Mappale n°: 65;

o Subalterno: 1;

o Mappale n®: 64

o Cutegoria: A3;

0 Classe: I°;

o Consistenza: 4,5 vani;

o Rendita: € 244.03;

Confina con la particella n. 66, con la particella n. 65 (mediante piccolo orto retrostante
I'immobile), con via Deserte e, per il resto, con i restanti sub della particella n. 65, ad oggi,
non ha subito nessuna variazione catastale.

Fa parte della schiera residenziale che ha accesso su via Deserte, una deile strette arterie
che attraversano longitudinalmente il nucleo storico e che si snodano parallelamente alla
S.S: 517.

Infatti, come riscontrabile nell’estratto di PRG vigente, allegato alla presente relazione,
V'area in cui insiste 'immobile precedentemente individuato & identificata come Zona A1
“Centro Storico”.

La struttura del corpo principale dell'immobile, in muratura portante, fa presumibilmente
risalire la sua costruzione tra la fine dell’ottocento ed i primi del 900. Al corpo originario,
rimaneggiato in epoca piu recente, nel corso degli anni ha aderito un corpo accessorio,
costituito da un volume ad un piano fuori terra, con copertura a terrazzo. Questa
pertinenza, che aderisce al prospetto opposto a quello su via Deserte e che, quindi, insiste
su una parte del piccolo orto retrostante il fabbricato principale, funge
contemporaneamente da legnaia, lavanderia, ripostiglio e deposito di derrate alimentari.
E' parere del sottoscritto CTU che anche la realizzazione di questo secondo corpo, che
versa in cattivo stato di manutenzione, per le caratteristiche strutturali ed i materiali
utilizzati, sia antecedente al 1967. Tale convinzione trova conforto anche negli elaborati
grafici allegati alla domanda di Permesso di Cotruire in Sanatoria presentata in data
27/02/1995 ai sensi della L. 724/94, cui tale porzione di fabbricato & gia riportato come

esistente. [l volume unico di questa pertinenza, illuminato da una piccola finestra, e stato
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realizzato con muratura in blocchi di cemento con spessore di cm. 30 che conservano
esigue tracce di intonaco rustico. Le pareti risultano in piti punti attaccate, sia-da umidita
di risalita dal terreno vegetale su cui insiste, sia da quella proveniente dal solaio di
copertura, la cui pavimentazione in piastrelle fugate, rappresentanc un insufficiente
isolamento verso le precipitazioni meteoriche. Altre evidenti cause di degrado della
muratura sono attribuibili alla tettoia antistante, realizzata con lastre di lamiera inchiodate
su pali di legno infissi al suolo. A completamento della descrizione dello stato
manutentivo della menzionata pertinenza, va evidenziato che la superficie piana della
copertura, proprio. perché: priva di adeguata protezione verso gli agenti atmosferici,
presenta formazioni di muschio ed altre forme vegetali che, unitamente agli sbalzi termici,
tendono a disgregare i materiali.

Il corpo principale del fabbricato oggetto di stima si sviluppa su due livelli fuori terra e ha,
come gia detto, I'ingresso su via Deserte. Al piano terreno vi sono due ambienti,
rappresentanti la cucina abitabile ed una camera da letto con annesso wc; uno stretto
corridoio che distribuisce a tutta 'unitad immobiliare. Questo infatti, si diparte dalla porta
d'ingresso ed ospita anche la ripida scala di accesso al piano superiore. A parere dello
scrivente CTU, gli ambienti appena descritti, cosl come ampiamente documentato dagli
allegati fotografici, sono privi dei requisiti di agibilitad. La significativa altezza raggiunta
dail’'umidita di risalita, evidente in| tutti gli ambienti ed il conseguente distacco, in piu
punti, degli strati di intonaco, & infatti un chiaro indicatore di ambienti insalubri che
necessitano di urgenti interventi di risanamento, propedeutici a quelli, altrettanto
necessari, di ristrutturazione. La situazione descritta & ulteriormente aggravata dalla
scarsa consistenza delle poche aperture verso I'esterno, che non riescono a garantire quel
movimento di aria necessario per mantenere asciutti gli strati superficiali delle pareti.
Come gia detto, I'accesso al secondo livello fuori terra & consentito dalla ripida rampa di
scala interna. La distribuzione del livello ricalca quella del piano sottostante, con una
camera da letto con affaccio su via Deserte ed una seconda sul fronte opposto, quindi sulla
piccola pertinenza retrostante. La situazione della muratura, riguardo all’umidita, é
migliore ed infatti, le tracce di infiltrazioni, che pure si segnalano, sono meno consistenti
nelle due camere da letto, ma molto significative nel we esterno, ubicato sul solaio di
copertura della pertinenza al piano terreno ed incolonnato al wc sottostante. La forte

presenza di infiltrazioni di acqua piovana, in questo caso, & chiaramente proveniente dalla

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

w Firmato Da: PALADING LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialt. 4435437ba270da52784c677e19e80cdd



copertura del piccolo volume costituito, ancora una volta, da una soletta di cemento
armato di una quindicina di centimetri di spessore, attualmente priva di strato bituminoso
idrorepe.lente,

Preoccupante, a parere dello scrivente CTU, in quanto generatasi al di sotto di una delle
travi di sostegno del solaio di sottotetto, la lesione che attraversa per intero una delle
pareti del corpo principale del fabbricato. A scanso di un possibile aggravarsi del
problema, per altro ben evidenziato nella documentazione fotografica allegata alla
presente relazione tecnica, si consiglia una rimozione dello strato di intonaco per tutta la
lunghezza della suddetta lesione, al fine di determinare le ragioni, la consistenza e, quindi,

la pericolosita dei danni evidenziati.

Quesiti punto C:

Alla data del sopraluogo, il bene risulta occupato dalla Q| NN
moglie ed erede del defuntc@iIININD

Quesiti punto D:

Per cid che concerne i passaggi di proprieta dell'immobile in esame, avendo consultato ed
analizzato la documentazione depositata dalla parte Attrice, (certificati emessi dalla
Conservatoria dei RR. II. di Salerno riguardanti le trascrizioni a favore e contro e le
iscrizioni contro), ed avendo effettuato indagini presso notai di fiducia, ho riscontrato che
nel ventennio addietro, calcolato a ritroso dalla data di trascrizione del pignoramento,
l'immobile distinto in catasto urbano del Comune di Buonabitacolo (Sa) al foglio n®10
mappale n°64 e 65 sub 1, risulta essere privo di formalita, vincoli od oneri.
Tl bene & pervenuto, per accettazione tacita di eredita, ai seguenti eredi del defunto Gl
G

- G E——

o R —

. Cannnr--ae-llREyER st
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(tot. Propr. 192/192) per atto notarile pubblico del 12/11/2002 a_firma del Notaio

Capobianco Luigi in Altavilla Silentina (Sa), come risulta dagli atti depositati.
» foglio n® 10 mappale 640e 65 sub 1, per la proprieta totale di 192/192;

Sull'immobile  pignorato non sussistono vincoli di carattere storico, artistico o

paesaggistico.

Quesiti punto E:

VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA COMUNALE

Dall’esame degli archivi e come si evince dalle planimetrie allegate alla presente, il fabbricato ¢
ubicato in Centre Storico “A1” del P.R.G. del Comune di Casalbuono (Sa).

Per il suddetto fabbricato non & stata rinvenuta alcuna documentazione precedente il Permesso di
Costruire in Sanatoria rilasciato in data 30/11/2017, a/ seguito di domanda di Permesso a

Costruir : in Sanatoria ai sensi della L.724/94.

Detto Permesso di Costruire in Sanatoria & stato rilasciato ai sigg NN <

“

Q' data 30/11/2017.
Dal sopralluogo ¢ dal rilievo cffettuato dal sottoscritto C.T.U,, dal confronto delle documentazioni
depositate presso I"ufficio tecnico, non si rilevano difformita successive al suddetto Permesso

Inoltre si precisa che gli immobili non sono dotati di certificati di agibilita.

Quesiti punto F:

Data la dimensione e la particolare composizione architettonica e strutturale, per

I'immobile in oggetto non & possibile la suddivisione in lotti.
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VALORE DEGLI IMMOBILI

CRITERID E METODO DI STIMA

Come si evince dal significato letterario della parola stima, essa significa: “dare un giudizio
soggeltive”, quindi ne deriva che fe stime hanno carattere di soggettivitd in quanto il perito esprime
un parere personale che puod divergere da quello di altri periti. 1l risultato della stima esprime il
particolare modo di vedere di una persona che trac dalle proprie conoscenze ¢ dalla propria
sensibilita gli element di giudizio. In questo senso il giudizio & soggettivo. Tutlavia il giudizio di
stima deve essere obicttivo.

In definitiva si puo affermare che il giudizio di stima é di natura soggettiva ma nel contempo
deve risultare il piti oggettivo possibile. Tale obiettivo é perseguibile attraverso un procedimento
di stima che deve necessariamente essere seguito dal perito perché é 'unico logicamente esatto.
L’oggettivitd va intesa come imparzialita e come tale non solo pud, ma deve entrare nel processo
logico attraverso il quale si compie la stima (metodo).

Per metodo s’intende il procedimento logico che il tecnico deve seguire per risolvere un quesito
estimativo.

Quindi bisogna accertarsi quali sono i valori attribuiti a beni simili e con essi costruire una scala di
valori, stabilire quale valore deve essere stabilito al bene da stimare, ossia scegliere il gradino della
scala in cui collocare il bene.

E' necessario precisare la fondamentale differenza tra prezzo di mercato e probabile valore di
mercato.

Il prezzo € una realta accertabile sul mercato (quantita di moneta che ¢ stata scambiata con il bene
in oggett( ), il probabile valore di mercato & un valore di slima, ossia & la previsione di una possibile
realta: probabile quantitd di moneta con la quale, in un previsto mercato, potrebbe essere scambiato
il bene in oggetto.

1l prezzo é sempre un dato storico, si riferisce ad un fatto avvenuto che si constata a posteriori
acquisendo una cognizione che ha il carattere della certezza.

Il giudizio di stima, per contro, ¢ la previsione di un ipotetico valore di mercato realizzabile, in un
possibile libera scambio, in determinate circostanze di tempo ¢ di luogo. Esso non ha, pertanto, il
carattere della certezza ma quello della probabilita. La ricerca del piti probabile valore di mercato

di un bene ¢ possibile solo se per quel bene esiste un mercato, ossia se vi ¢ la possibilita pratica di
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reperire, nell’ambito di un definito ¢ accettabile intervatlo di tempo, i prezzi di mercato da assumerc
come base obiettiva per I’espressione del giudizio.
Come & 1 oto dalla letteratura ad un bene economico ¢ possibile attribuire valori diversi, a seconda
del criterio o dell’aspetto economico che interessa considerare in rapporto al motivo dclla stima.
Quindi ogni stima ¢ una previsione di valore che cerca di determinare i piti probabili:
a) valori di mercato, cio¢ quello che il bene potrebbe assumere s¢ immesso ncl mercato;
b) valore di costo, ciot 1a somma delle spese reali e virtuali necessaric per riprodurlo;
c) valore di trasformazione, ciot il valore di mercato del bene trasformato dedotte le spesc di
trasformazione;
d) valore di surrogazione, che ¢ pari a quello di un bene di pari utilita immesso sul mercato;
e) valore di complementaritd, che ¢ la differenza del valore piu probabile di mercato di un
complesso di beni ¢ di una o pi parti di essi dei quali si conoscono i suddetti valori.
Quindi, il mio compito ¢ quello di ricercare il piii probabile valore di mercato attribuito al bene in
oggetio da ordinari compratori ed ordinari venditori.
La stima, riguardante gli immobili adibiti ad uso abitazioni sono in pratica facilmente riscontrabili e
piuttosto attendibili, perch¢ nel mercato locale sono usualmente oggetto di compravendita.
Comungue tenendo conto:
« della ragion pratica per cui la stima viene richiesta;
= che la porzione d’immobile avente destinazione di civile abitazione (A/3), distinto al Catasto
Fabbricato del Comune di Buonabitacolo (Sa) al Foglio n° 10 mappale n° 64 ¢ 65sub 1, ¢
occupato dalla moglie del defuntoEEED:
= delle potenzialita commerciale del sito;
s che ad una offerta scarsa, a fronte di una domanda abbondante, si determina un’elevata
quotazione di mercato anche per immobili di qualita modesta;

s che il mercato immobiliare di codesti immobili in questa zona ¢ quasi nullo;

sono pervenuto alla stima del piu probabile valore di mercato degli immobili,
Al fine di determinare il valore piu probabile di mercato dei beni oggetto di causa ho proceduto con
il metodo comparativo. Considerato che esiste un mercato di beni analoghi aquelli oggetio di causa,
il metode sintetico-comparativo (precedimento diretto) & stato 'unico usato dal sottoscritto e
sicuramente il piu attendibile, ricorrendo come detto in preccdenza, prima di individuare i prezzi, ad
individuare:

» orizzonte temporale;

» orizzonte spaziale.
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Infinc i perametri impiegati nella stima per giungere al pi probabile valore dell’immobile sono stati

quelli tecnici.

Per chiarezza di esposizione ¢ in virti della possibilita di vendita dei beni, trattero gli immobili su

citati singolarmente, determinando per ogni singelo bene il pits probabile valore di mercaro, per

giungere quindi, alla stima complessiva degli immobili oggetto del provvedimento.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERACIE COMMERCIALE

La misurazione della superficie commerciale ¢ avvenuta computando interamente la superficie utile

dei locali abitativi, al 35,00% i balconi, con una superficie commerciale dei singoli immobili cosi

suddivisa:

Piano terra

s letto 17,012 mq x 100,00% =
e bagno 2,40 mq x 100,00% =
e di.impegno 5,35 mq x 100,00% =
e cucina abitabile 10,12 mq x 100,00% =
e deposito 10,32 mq x 20% =
e area esterna 28,00 mqx 5% =
Totale
Piano primo
e letlo 17,40 mq x 100,00% =
e terrazzo 15,66 mqx 25,00% =
e bagno 3,29 mq x 100,00% =
e letto 16,87 mq x 100,00% =
Totale
Tot. Mq
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17,01 mq
2,40 mq
535mq
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38,74 mq
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3,29 mq

16,87 mq

41,46 mq

80,20
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VALORE MEDID AL MO DELLE ABITAZIONI CIVIL PER IMMOBILI SIMILARI A QUELLA GGGETTO DELLA STIMA

Tenuto in debito conto che ci troviamo davanti ad un’abitazione di tipo economico edificata circa
un secolo addietro, quindi con tecnologie obsolete, situata nel comune di Buonabitacolo (Sa),
avente come calegoria cataslale 4/3 quindi: abitazioni di tipo economico, cicé realizzate con
carattenistiche ¢ nfiniture cconomiche, sia nei materiali utilizzati, sia per gli impianti tcenologici ¢
con dimensioni contenute, rispetto al territorio di cui fanno parte ¢ tenuto conto anche del contesto
del sito e dell’accessibilitd e presenza dei servizi, possiamo desumere che per immobili simili a
quelli in esame, rilevatlo sul posto da indagini dirette e dai borsini immobiliari dell’Agenzia del
Territorio non vi & mercato.

E’ palese, infatti, il progressivo abbandono delle aree dei centri storici per altre, se dello stesso
comune, maggiormente servite e piti comodamente accessibili.

Pertanto, valori che oscillano intorno ai 540-690 € per edifici di tipo economico ma di recente
costruzione edificati in aree di espansione programmata dello stesso comune, non hanno percid

alcun significato nello specifico contesto dell’area in cui inveee insiste in fabbricato in esame,

CARATTERISTICHE FUNZIDNALI

Le caratteristiche [unzionali possono essere cosi riassunte:
> l'illuminazione naturale, analizzandola iu piu parti, pud essere giudicaia nel suo complesso
come sufficicnte all’esigenze dei singoli focali, ad esclusione dei servizi igienici;
# lunita immobiliare risulta essere ventilata in maniera sufficiente, garantendo quindi, il

ricambio d’aria;

Y

i locali sul prospetto opposto di quello su via Deserte, a differenza di quelli con aflaccio

stlla suddetta via, godono di un discrcto soleggiamento;

» le dimensioni dei locali adibiti a camere da letto e cucina abitabile, sono normali e risultano
consoni alle esigenze d’uso ordinarie. Decisamente solto dimensionati gli spazi dei locali
adibiti a servizi;

» gli ambienti al piano primo sono raggiungibili con difficolta, causa della forte ripidita della

scala a rampa unica;

AU

Tutte le pareti del piano terra sono ammalorate da importanti infiltrazioni di umidita di
risalita mentre, al piano primo, si segnala una preoccupante lesione che taglia per intero la

parcte di una delle camere ¢ che ha origine in direzione di una delle travi del solaio di

softotetto,
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» Fortemente ammalorati anche le pareti della pertinenza posta sul prospctto opposto di via
Deserte.

COMMERCIABILITA

La situazionc del mercato immobiliare locale non rispecchia quello dell'andamento nazionale, tanto
& dovuto al verificarsi di particolari condizioni che fanno esclusivamente riferimento all'intero
comprensorio del Vallo di Diano primo tra tanti ¢ il susseguirsi delle diverse soppressioni di servizi
pubblici subiti dal territorio che hanno portato ad una migrazione di numerosi nuclei familiari ed il
conseguente svuotamento degli alloggi abitativi occupati ragion per cui a fronte di una
considerevole offerta di immobili, all'attualita, vi ¢ una inesistente domanda.

Pertanto, in virtd deli’area di ubicazione degli immobili, della domanda di acquisto di tali beni,
della tipologia dei locali, della considerazione che:

v o stabile & sito nella zona residenziale del centro storico del comune di Buonabitacolo;

v I'immobile al piano terra ¢ caratterizzato da superfetazioni rispetto al corpo principale ¢ che
consistono nella realizzazione di una pertinenza, in aderenza al fabbricato sul prospetto
opposto di quello su via Deserte, con copertura a terrazza. E’ di witta cvidenza, dall’analisi
della tipologia costruttiva, dei materiali impiegati ¢ dalla vetusta dal manufatto, che questa

aggiunta volumetrica ¢ antecedente al 1967.

CALCOLO DEL VALDRE DEGLI IMMOBILI DGBETTD DI STIMA
Tl valore di riferimento medio ricavato dalle valutazioni effcttuate dall’OM]J, che oscilla tra:

% € 540,00-690,00 al metro quadrato per le abitazioni civili;
& riferito alle abitazioni di tipo economico con stato conservativo normale, casistica in cui il
manufatto oggetto di stima, per le considerazioni precedentemente fatte, non merita di rientrarc. Si ¢
percio cercato di stabilire un valore piu realistico, in assenza di un mercato per beni dello stesso tipo
sul quale basarsi per una stima comparativa, ponderando tali valori. Questi sono stati percio

moltiplicati per un adeguato coefficiente correttivo, come sintetizzato nella tabella a seguire:
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DESCRIZIONE LOCAL! - DIPENDENZE - PERTINENZE R [ SUPERFICIE
{mg) | PONDERAZIONE VENDIBILE
Residenziale Piano Terra 34,88 1,00 34,88
Area esterna 28,00 0,05 1,40
Deposito 10,32 0,20 2,08
Residenziale Piano Primo 37,56 1,00 37,56
Tefrazzo 15,66 0,25 3,92
SUPERF. TOTALE 79,82
Stima d3l probabile valore di mercato dell'unita’ immobiliare
Valore di mercato medio unilario rilevalo per immobili siti nella zona, di qualita e
velusta simili all'u.i. oggetto di stima €/mq 400,00
Coeffciente di apprezzamento o deprezzamento (base 1), arrolondato al 2°
decimale dato dalla media dei seguenti coefficienti: 0,633
1 tipo di immobile (abitazione di tipo economico A/03) 0,80
2 stato di conservazione (pessimo) 0.40
3 gradoe di commerciabilita {passo) 0,50
4 grado di urbanizzazione (parzialmente urbanizzato) 0,80
5 esposizione arientamento (sufficiente) 0,70
6 funzionalita (mediocre) 0,60
Valore di mercaio unitario ponderato &my 253,33
Riepilogo superficie complessiva vendibile mq_i 79,82
PROBABILE VALORE D! MERCATO DELLA U.1. ABITAZIONE € 20.220,81
PROBABILE VALORE DI MERCATO (in arrotondamento) i €| 20.000,00
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I cocfficienti di ponderazione individuati si basano su alcuni degli aspetti di maggior peso in
processo di stima. Ad esempio, tengono conto dall’accessibilita all’area in cui sorge il cespite ¢
della relativa dotazione urbanistica (presenza di parcheggi, uffici pubblici, scuole, ambulatori,
fermate trasporti pubblici, ecc.), ovvero la vicinanza ai servizi principali e la facilitd con i quali
questi possono essere raggiunti a piedi, anche da persone con qualche deficit motorio.

Tengono altresi conto della concentrazione ¢ della distanza di esercizi commerciali di grande
distribuzione e, nell’assenza, di quelli al dettaglio. Altri aspeiti, riassunli nei parametri corretlivi,
riguardano la vetusta ed il grado di manutenzione del fabbricato e, aspetto pit importante, anche
della necessita e/o urgenza, di intervenire sullo stesso per risolvere problemi statici (si ricorda che il
contesto & in zona sismica) ed estetico/funzionale, come il rifacimento degli infissi, del manto di
copertura, della facciata o di pavimentazioni inteme ed impianti.

Nel caso specifico, il fabbricato insiste in un-contesto di difficile accessibilila con mezzi meccanici,
quindi non servita da trasporti pubblici .¢ non completamente urbanizzata, in quanto priva di
parcheggi ¢ di servizi primari, nelle immediate vicinanze.

11 fabbricato, civile, & decisamente di tipo economico con finiture che urgono di interventi, anche
importanti, di ripristino, individuabili nella tinteggiatura, sia degli esterni, sia degli infissi in legno,
materiale che risente fortemente delle escursioni climatiche e che, gia ad una analisi superficiale,
denunciano 1"assenza di periodica manutenzione. Ammalorate in modo importante anche le pareti
esterne, con il conseguente distacco di ampie superfici di intonaco. Interventi necessari ed urgenti di
ripristino sono stati individuati per la pavimentazione del terrazzo a primo piano.

Anche sotio I'aspetto funzionale di illuminazione naturale, gli ambienti sono fortemente carenti, in
quanto mal dimensionati ¢ distribuiti. Infatti, ad entrambi i livelli, & necessario. " atiraversamento
delle camere da letto per ’aceesso ai servizi igienici.

1l problema strutturale rilevato ¢ puntualmente descritto in relazione, scbbene richieda un csame pit

approfondito, & parere del CTU che debba essere preso in considerazione con una ceria urgenza.
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Alla luce di tutto quanto qui sommariamente riportato, per la sistemazione dell’immobile appare
adeguata la cifra di € 350,00 al metro quadrato, somma che riporterebbe il valore dell’immobile ad

un cifra sufficientemente vicina a quella dell’OMI di riferimento.

Pcrtanto, il pitl probabile valore di mercato, per il cespite oggetto di stima si riticne essere:
€ 20.000,00 (dicosi ventimila euro/00).

Certo di avere svolto fedelmente il compito a me affidato nel migliore dei modi ¢ con il solo scopo

di far conoscere laveritd, si rilascia la presente perizia di consulenza tecnica con i relativi allegati,

per I'uso richiesto.

Padula (Sa), li 11/07/2018 In Fede

Luea Geom Palading
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INDICE ALLEGATI:
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Documentazione fotografica;

Stralcio P.R.G.;
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D »cumeniazione catastale;
5 Verifica Edilizio - Urbanistica;
# Ricevute Raccomandate A/R;

» Verbale di sopralluogo.
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