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lil.mo G.E. dott.ssa PATRIZIA GRASSO
Sezione Espropriazioni Immobiliari
del Tribunale di Avellino (AV)

REMESSA

Con ordinanza, Iy S.V.lLma, ha nominato me soltoscritto arch. Antonio D'Urso, con
studio in Solofra (AV), alla via Michele Napoli n°4, iscritto all’Ordine degli Architelti della
Provincia di Avellino al n®553 ed iscritto presso il Tribunale di Avellino (AV) all*Alba dei
Consulenti Teenici Civile al n®1251, quale Consulente Tecnico d'Ufficio nel Procedimento
n?131/2024 in cousn tra “BANCA IFIS S.P.A.” contro h
depositando telematicamente in dalz 15 Gennaio 2025, jl giuramento di rito ed i
conferimento dei seguenti qucsili ¢ compiti fefr. allegato n0i].:

I. Previo controllo della completezza dei documenti di cyj all'art. 567 cp.c. 1a cui
mancanza o inidoncita sard scpnalata immediatamente al Giudice, provveda I'esperto,
csaminati gli aifi del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta ncecssana,
PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEzZZO RACCOMANDATA CON
RICEVUTA DI RITORNO. AL DEBITORE, Al, CREDITORE PRECEDENTE @ Al
COMPROPRIETARI DELLA DATA C DEL LUOGO DI INIZIO DELLE OPERAZIONI
PERITALI EE PREVIO. ALTRESI', ACCESSO ALL' IMMOBILE:

2 Alla esatta individuazionc dei benj 0gaelti di pignoramento ed alla formazione, ove
Opporiuno e possibile, di uno v pid fotti per la vendita, identificando i confinj e provvedendo,
previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla redazione ded (razionamento, allegsndo
alla relazione cstimativa i tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale:

b. Alla verifica della regolariti dei beni sotlo i1 profile urbanistico, previa scquisizione ed
aggiornamento del certificate di destingzione urbanistica, ¢, in caso di esisicnza di operc
abusive, all"indicazione dell’eventuale sanabilith i sensi delle legge n, 47/85 o suCCessive
modifiche ¢ integrasioni, & del condono edilizio in gencre, relazioni altresi in merito ai relativi
costi, assumendo le opportunc informazioni presso gli uffici comunali competenti:

¢ All'identificazione catastale dell'immobile, previo  accertamento dell’csatia
rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali ¢ con la
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sussislenza rilevata, ovvero lo stato di fatto dei luoghi e degli immohili pignorati, indicando
altresi gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del deercto di trasferimento od
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiomamento del catasto, jvi compresi
Ia denuncia al NCEU in relaziona alla legge n.1249/39, olire ad acquisire la rclativa scheds
ovvero predisponendola ove mancante, provveda, previa autorizzazione seritla del creditore
procedente e, in caso di dissenso dello stesso, al G.E., qualora si riscontrino difformita o
mancanizs di idonea planimetria del bene alta sua currezione o redazione;
d. Qualora sussistano i presupposti di applicazione della disposizione dell’ar |, co.

376, L.n. 178/20, secondo cui

“376. Le procedure executive aventi o oggeito immobili realizzati in regime oi edilizia
residernziale pubblica convenzionata e agevolata che sono stati finarciati in tutte o in parte
con risorse pubbliche sonu nulle se il creditore procedente non ne ha da}a ;:a'l’a Jormale
Comunicazione, tramite posta elettronica certificata. agli uffici competenti del comune dove
sono ubicali gli immobil; ¢ all'cnte crogatore del finanziamento ferriturialmente competente,
La nullita é rilevabile d'ufficio, su iniziativa delle parti. degli organi vigilunti avvisati ovvere
dell'inguiline  detentore, prenotatario o socio della societd suggetta alla procedura
esecutiva.”

Provveda. aliresi, # verificare Iy csistenza della predetea comunicazione,

Nel caso previsto dall*art. 1, c0.378, della citata legge, che prevede che

“378. Se la procedura ha avuto Inizig si istanza dell'istitute di credito presso il quale ¢
Mato acceso il mutuo fondigrio, i fiudice verifica d'ufficio lu rispondenza del contratto di
mutuo stipulatu ai criteri di cui all articolo 4 della legge 5 agosto 1978, n45 7 e
Vinserimento dell'ente ereditore nell'elenco delle banche convenzionate prsso il Minixtero
delle Infrastrutture e dei trasporti, La mancanza di wno solo dei due requisili citati determina
Uimmediata improcedibilita della procedura esecutiva owero della procedura concorsuale
avviata"

Provveds a verificarc ¢ segnualare la sussistenza dei relativi presuppasti

2. REDIGA , SECONDO 1L MODELLO PUBBLICATO SUL SITQ INTERNET
DEL TRIBUNALE DI AVELLINO, una telazione gencrale di consulenza che sy csaustiva
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nel seguenti punti: A- La elencazione delle pratiche cdifizie svolte relative all’immabile, 1a
regolarita dello stesso sotlo |l profilo urbanistico ¢, in casa di csistenza di opere abusive,
all’indicazione dell’eventuale sanabilit ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/04 c suce, ¢ dej
relativi costi, assumendo le Opportune informazioni presso gli uffici comunali compctenti;

B- Lua descrizionc analitica di ciascuno dei beni compresi in ogni singolo lotto,
indicando Ia tipologia del bene, Iatteszs interna utile, la composizione interna: indicando
successivamente in formato tabcllane, per ciascun locale, la superficie wtile, Ia superficie
accessoria, I'esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito
indicherd aliresi Ic caratteristiche stutturali del bene ove possibilc ( ipo Fondazioni, Strutture
Verticali, Solai, Coperture, Manto di copertura, Scale Pareti csteme dell’cdificio), nonché [e
caraleristiche nterne di  ciascun immobile (Infissi intemi, Tramezzature Inteme,
Pavimentarione, Plafoni, Ports d’ingresso, Scalc intern, Impianto Eletirico, Impianto Idrico ¢
Saniturio, Impianto Temmico), precisando per Ciascuno  clemento ['atiuale stato  di
manulcnzione ¢, sempre ove possibile e necessario, per gli impianti idrico sanitario & quindi
per il sistemn in genere dj smaltimento delle acque reflue, I loro rispondenza alla vigenic
normaliva, ril. D.igs 152/99 piis successive modifiche ¢ integrazioni;

C- 11 perito indichera altresi Te cventuali dotazioni condominiali (es. POSTi auto comuni,
spazi verdi ad uso giardino e simili cec).

D- La valutazionc complessiva dei ben; /o del singolo bene facente parte del [otto
mdividuato, mdicando esplicitamente il eriterio /o | eriterf di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni utilizzate per la stima, csponcnda di seguito in forma tabellare il calcolo delle
superfici per ciascun immobile. con indicazione dell'immobile, della superficie compulata,
del valore al mq ovvero del valore lolale, esponendo altresi gli adeguamenti ¢ correzioni della
stima dovuti per lo stalo d’uso ¢ manutenzone, lo stato di puossesso, per i vincoli ed vneri
wiuridici non climinabili dalla procedurs, per eventuali spesc condominiali insolute, altri oneri
0 pesi.

F- Nel caso i trai di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota,
tenendo conto della magygiore difficold di vendita per le quote indivise; precisi infine se i1
bene risulti comodamente divisibilc, identificando., in caso uffermativo, le superfici e i volumi
che patrcbbero essere sepurati in favore della procedyra.
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F- Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno quattro fotografie csteme del
bene ¢ almeno quattro interme:

G- Per la calegoria “terreni™ allcghi alla documentazione g1 depositatn in canccllena,
il solo certificato di destinazione urbanistica con esplicito riferimento a vincoli, limitarioni /o
piani attuativi vigenti, nonché il certificatn di visura catastale, compresa di estratto di mappa.
nonche evidenz la presenza di limitazioni, vineoli di ogni genere, cessioni di jus aedificandi,
dirilti reali e serviti,

H- Per la categoria “costruzioni™ o in particolar modo per tutte le costruzioni cdificate
prima del 1967, alleghi allu documentazione gia depositata in cancelleria, il salo cerfificato di
destinazione urbanistics con esplicito riferimento a vincoli, limitazioni c/o piani atwarivi
vigenti, nonché il certificato di visyra catastale, compresa di planimetria catastale o ove
mancante la predisponga secondo I modalith di cui al punto 1.c.

I- Per la categoria “costruzioni™ e in particolar modo per lutte Ic costruzioni edificate
dopu il 1967, oltre alla documentazione di cuyl al punte H, e in mancanza della stessg la
predisponga secondo Ie modalita di cui al punto |.c alleghi altresi la copia certificato di
ubitabilitd agibilitd e/o centificato di prevenzione incendi per quelle categoric di immobili ove
richiesto; qualora questi documenti dovesscro cssens mancanti alleghi la copia dellu
concessione o license edilizia o del PCIMESSo @ costruire, pilt eventuali atti di sanutoria
inerenli, nonché dell’avvenuto deposito al Genio Civile, con paricolare riferimento. ove
possibile & necessario, al certificato di ultimazione dei lavori ¢ regolare esccuzione e in ultimo
al certificato di collaudo:

J- Per la categoria “costruzioni™ e in particolar modo per ttti gli edifici ancora in fase
di costruzione alleghi, oltre ally documenlazione di cui al punto H, la copia della concessione
0 licenza edilizia o del PErmesso u costruire, o ancoma della D.LA., pil eventuali att di
SHNAtONA inerenti e in itinere;

K- Per la eategoria “costruzioni, con riferimento al solo involucro edilizio soggetto g
riscaldamento invernale oo ralfrescamento  estivo, quindl, ove necessario, indichi
esplicitamente per il bene SOEECUD a procedura esccutiva Iesistenza o meno dell’ Attestato i
Qualificazionc Energetica ai sensi defl’art.2 del D.Lgs. 311/06:

L.- Depositi in particolare, ove non in atti, copia dell"atto di provenienza del bene c
copia dell'cventuale contratto di locazionc e verbale delle dichiarazioni del terzo occupantc;
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in caso di occupazivne & titolo gratuito provveda a determinare la giusta indenniti di
occupazione:

M- Il G.E. autorizza altresi il perito ad accedere ad ogni documento concemnente gli
immobili pignorati, entry j termini di cui all’art, 328 C.p-, i compresi documenti relativi a
rapporti di locuzione, in possesso del Comune, dell'Ufficio det Registro, della Conservatoria
dei Registri Immobiliar, dell’UfTicia del territorio o del Condominio, od = cstramc copia,
uutorizza allresi I'csperto a richicdere al Comune competente certificato storico di residenza
relativo a qualsiasi occupante dellimmobile pignomto;

3. PREDISPONGA altresi UNA o PIU® SCHEDE SINTETICHE m numero pari ai
lotti individuabili, indicando in ciascuna di esse da colluzionarsi alla fine della relazione:

* L'esalta elencavione od individuazionc dei beni componenti il lotto, mediante
indicazionc dellg tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione, ( Citti. via, numero
civico, piano, eventusle numero intemo,) degli accessi, dei confini, ¢ dei dati catasiuli,
dell’cventuali pertinenze ¢ accessori, ¢ gli eventwali millesimi di parte comunc;

* Una breve descrizione complessiva e sintelica dei beni, nella qualc samnno indicati
tra I"altro anche il conlesto in cu essi Si trovano ( es, se facenti parte di un condominio o di
aliro complesso immobiliare con parti comuni ecc..) le caratteristiche ¢ I destinazione
urbanistica della zona, nonché dei servizi da cssi offerti, le cumatteristiche delle zone
confinanti;

* Lo stato di possesso degli immobili precisando se occupali da terzi e a che titolo,
ovyero dal debitore; ove essi siano occupali in base ad un contratto d'afMitto o locazione,
riporti esplicitamente delto canone di locazione e Ic eventual; spese condominiali, verifichi
aliresl la data di registrazione, 1y scadenza del contratto, la dats di scadensy dell’eventuale
disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata, o o stato della causa cventualmente in corso per il
rilascio; ove essi siano occupati a titolo gratuito riporti esplicitamente la giusta indennjt
d’occupazione al par di yuanto stabilito al punto 2,L della presente; si precisa che in caso dj
mdicazioni non esaustive sy tale punte, sard disposta integrzione della perizia scnza ulteriore
£ompensv; non sard inoltre liquidato alcunché fino alla acquisizione dei suindicati clementi:

Dott. Ak Antoria ©' Urso Pagina 7 di 31
Via Michele Napoli n*4, 83025 - Solgfra {AV)

Cell-+39 347-6012122

email: archantonlodurso@libero.it

PEC: antonio.derso@archiworldpec.it




Tabungie diAveiling fAY) - Proc n*131/2024 R G ~felazione di Consulenza Tecnicg dlUfficio

* I'vincoli ed oneri piuridici gravanti sul hene, distinguendo cd indicando in sczioni
separate quelli che resteranno a carico dell"acquirente e quelli che saranno invece cancellati o
regolarizzaty dallg procedury, Indicando, per questi ultimi, 1 costi a cio necessari, il perito
dovra in particolare ed in Ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o
negativo, sulla esistenza dej scguenli oner e vincoli:

= L'elenco puntuale ¢ cronologicamente ordinato di tutia la documentazione come
richicstaui punti2ZH- [—] K- | della presente;
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L. OPERAZIONI PERITAL]
~—==RALILANM TERRITALL

A seguito del mandato conferito dal Giudice Esccutore, lo scrivente ha proceduto agli
ccertamenti teenici del caso, effeltuando no0] sopralluogo per acquisire 7 dati wtil] alla
redazione della presente relazione,

2, DATI ACQUISITI

Per la stesura della presente perizia, ad integrazionc di quanto presente nci fascicoli di
produzione, si & ritenuto opportuno I"acquisizione di atti, documenti efo dasi particolari presso
enti pubhlici, quali Comune d; Quadrelle (AV). jcfr allegato n.03].

In paniicolarc;

<4 Presso l‘ggﬂicng_cmjgo_Cgmugalg di Quadrelle (A V), sono state acquisile;
¥" Variante in corso d’opera alla concessione n. 0722001 del 24.09.2001-
¥ Relazione Teenica allegata alla concessione in variante n. 3274 del 11.102002;
¥ Grafici di progetto allegati alla concessione in variante n. 3274 del 11.102002;
¥ Tavola di inquadrameato lerritoriale allegata ulla concessione in variante n. 3274
del 11,10.2002:
¥ Prospetti e sczioni allegati alla concessione in varisnte n. 3274 dof 1 1.10.2002;
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3. RISPOSTE Al QUESITI

Gli immohili oggetto di pignoramento sono identificati al N.C.EU. del Comune di Quadrelle,
al foglio 1. particella 1516, subalterni 1lel2,
I diriui reali vantati dall"cseculara sig.ra Ciccarelli Nunzia. risultano essere di picna proprieta

per una quota pari a 1000/1000.

Descrizione narrativa delle unita immobiliarj

I unitit che formana i complesso immobiliare oggetto di csecuzione, sona localizzate in Via
Don Luigi Sturzo si colloca in una posizione semicentrale all'interno del territorio comunale
di Quadrelle (AV), in Campania. Non fa parte del centro storico propriamentc datto (che ruota
aomo a Corso Umberto 1 ¢ alla piazza principale), ma ne rappresenta una prosecuzione
diretta ¢ funzionale, configunmdosi come una zona residenziale ™ espansionc che funge da
cuscinctto tr il nucleo centrale o lc aree pit periferiche ¢ agricole del paese, La zona pud
essere considerata un'ares di complctamento urbano, dove edilicazione & avvenuta in modo
Progressivo, in cocrenza con ["impianto viario esisiente, ma scnza forti clementi dj
congestone.

L’edilizia prevalente ¢ di tipo residenziale a bassa ¢ media densita. Sirilevano: Palazzine di 2-
4 piani, spesso di recenic costruzione o Astrutturate, che 0spitano appartamenti familiari: Case
unifamiliari o bifamilizri, con cortili o piccoli giardini privati; Prescnza margmale di edifici
rurali ristrutturati, integrati nel contesto urbanu,

L’impianto yrbanistico & regolare € modemno, con strade asfaltate, marciapicdi in buono stato
¢ buona accessibilitd enrrabile. Non sono presenti edilizia popolare o insediamenti ad alta
densita, a conferma della vocazione residenziale della zona. 1 fapporto tra costruito ¢ spazi
aperti & equilibeato: nuulte abigzioni dispengono di pertinenzce verdi, parchepgi privati o aree
di sosta pubbliche. La densita abitativa ¢ contenuta, ¢ ¢lé contribuisce alla vivibilitd dei
quarticre.

La zona ¢ dolata & servizi di prossimita: Negozi di alimentari, farmacic, bar, raggiungibili a
piedi o in pochi minuti; Scuole nelle vicinanze (sia infanzia che primaria); Accesso facilitato
alle aricrie principali del comune, come Via Roma e Corso Umberto I
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Sono presenti spazi per la sosta, sia pubblici che privati, & una buona viahiliti interna, La zony
dpparc tranquilla e residenziale, adang a famiglic, anziani ¢ lavoratori pendolari.

Via Don Luigi Stur/o & servita adeguatamente dai mezzi pubblici, pur ncl contesto d; un
piccolo comune: Lince autobus (NO-AV): collegano Quadrelle i centri limitrofi (Nola,
Avellino). Le fermate sono distribuite lunga le vic principali adizcenti, con frequenze utili
nclle ore di punta (mattina © primo pomeriggio). Linca fero iaria 18 (fermalg Baiuno):
accessibile in pochi minuti in aute o i bici. Offre collegamenti verso Napoli ¢ I'area
metropolitana, con orari dallc 5-48 fino alle 21:14, Questi collegamenti rendono 1a zona adailg
a chi lavora o studia fuor pacse, mantenendo perd un ancomggio stabile a un contesto dj vita
pit tranquillo,

Pur trovandosi in una zona urbanizzata. Via Don Luigl Sturzo gode dells prossimita a spazi
verdi agricoli e collinari, che canlterizzano il paesaggio di Quadrelle. T.q qualitd dell"aria &
buona, ¢ Iz bassa densita edilizia favorisce un clima abitativo disteso, lontno dally
congestione urbana. Il contesto socialc & prevalentcmente familiarc, con una presenza
equilibrata di residenti stabili, nucle storici del paese ¢ nuovi ahitanti che scelgono la zony
per la sua funsionalit e tranguillita,

Via Don Luigi Sturzo fppresenta un escmpio tipico di espansione residenziale ordinata in un
piccolo comune italiano; una zong di completamento urbano, ben connessa al centro. ma con
Carattenistiche proprie di tranquillita, ordine e comfort abitativo,

I ideale per chi cerca una residenza stabile, con buoni scrvizi di hase e collegamenti efTicaci,
pur rimancndo in un conlesto scmi-rurale a misura d’uomo.

La struttura del complesso immobiliare ospitante Ie unita Immobiliari ogpetto di esecuzione
immobiliarc & in ca e copertura a falde inclinate con Soprastantc manto di tegole.
Tompagnatura cstema in murgtuss intonacata. La costruzione risalc agli anni 2000, anno di
rilascio della concessione edilizia. Allo stato atteale risulis in perfetic condizioni di stabil i3 e
la manutenzione in gencrale & buona,

Allo stato attugle & Opportuno sottolineare che per | ben, ogpelto della procedurn
esecutiva, non esisic alcun Altestato di Prestazione Energeticn (A-P.E.), come ai sensi della
Legge n® 90 dcl 03 agosto 201 3; ed il costo della reduzione dello stesso € pari a 350,00 €/cad.

Di scguilo si riportano un mquadramento della zona in cui ricade il complesso

immobiliare.

Dott. Arch Antomio ' Urso Pagina 11 dj 31
Via Michele Nopoli n*4, 53029 -~ Solofra {AV)

Cell:+39 347-6012122

email: arch.antoniodursa@liberv it

PEL: amonio durso%archinw orldpec,it




Dott. Arch. Antomio O Urso

Vio Michelc Napoli n*4, 83029 - Solofra (AV]
Cell; +39 347-6012] 22

email: arch.onloniodurso@{ibera

PEC- antonio,dursodgarchin oridpec it

Pagina 12 di 31



Trbenale di Avelling {AV} - Proc n™131/2074 R ¢ Refmionndﬂ-?zﬂmlmnl:mim.m

Subalterno 11 — Abitazione
L= aterno 11 — Abrtazione

1’unitd abitativa sj sviluppa su quattro livelli collegati internamente da scala csclusiva.
Laceesso avviene direttamente dalls corte privala, estesa su una superficic di 87,70 mq, che
conduce u un portico coperto di 14,70 mq, clemento di filro Il esterno ¢ interno che
valorizza "ingresso.

Varcata la soglia, si accede a un ampio salone di 26,75 mq, che costituisce il cuore della zona
giomo, callegato lateralmentc a una cucina abitabile di 10,90 mq, in posizionc comoda ¢
luminosa. Un disimpegno di 3.55 mQq accompagna verso un bagno finestrato di 4,60 mgq,
dotato di balcone di 2,40 mq, ideale per I"acrazione naturale degli spazi di servizio, Complets
il plano un terrazzo esterno Jj 18,80 mq, perfelto per I'utilizzo nej mes; estivi,

Proscguendo al piaoe primo, troviamo la zona notte, ordinats e ben distribuita, Un
disimpegno di 6,20 Inq serve tre camere da letto rspettivamente di 11,05 mq. 14,40 mq e
11,40 mq, ognuna delle quali ha accesso a balconi privati (di 2,35 mq. 5,97 mq ¢ 7,07 mg)
che conferiscono Iuminosita e sfogo estemo. 11 piano ospita inoltre un bagno di 4,77 mq a
servizio delle camere,

Salendo ancora si sccede al seconda piano (sottotettn), composto da un ampio vago di
31,60 mgq, attualmen(e utilizzabile come ambiente polifunzionale (studio. area rclax,
depusito), scrvito da un disimpegno di 2,85 my © da un terruzzo Panoramico di ben 43,61
mq. L.c altezzc intene variano da 1,60 m a 2,80 m, rendendolo solo parzialmente abitabile,
ma comunque fruibile per uso aceessorio.

Infine, il piuno seminterrato, raggiungibile dalla medesima scala interna, ospita un focale
cantina di 5,71 mq, utile per il deposito di beni o scorte domestiche.

L abitazione, nel suo insicme, xi presenia articolata, funzionale e adatta ad ospitare un nuclco
familiare, con spazi ben distribuiti, numerose pertinenze esterne « una chiara scparazione ra
zona giorno, zona notte ¢ locali accessors. Allo stato di sopmlluogo, I"immobile soprs
descritlo, risullcrebbe occupato e di conscguenza completo in tutti gli impianti e servizi,

Allo stato di sopralluogo, I'uniti non presenta alcun segno di infiltrzione oo umiditd, fattans
che determina la salubrita degli ambienti visionati,

I materiali usati per il complctamento delle unitd sono: pavimentazione in gres poreellanato,
rivestimenti di bagno e cucina In ceramica, gli infissi m alluminio con vetrocamen, poric
interne in legno, porta di ingresso hlindata ¢ foderata in pannelli lignei. Gli impianti elettrici
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ed idraulici sono consont, per consistenza alla classe dell"appariamento e risultana allacciati
alle rispettive linee; I'mmpianto di riscaldamento & autonomo, con generatore identificato in un
lermocamino e terminale identificalo nel radialori. Sono presenti inoltre gl impianti
lclefunico, televisivo ¢ ci lofonico, anch’essi allacciati alle rispellive lince.

Le fmiture sono di tipo medio.

Subalterno 12 — Autorimessa
=—=auermo 12 —~ Autorimessa

L."autorimessa si trova g] piano seminterrato, direttamente al di sotto dell'uniti abitativa, con
dccesso indipendente. Si compone di una corsia di munovea ad uso esclusivo di 18,65 mq,
che consente I"ingresso a un ampio locale garage di 50,30 mq.

Tuttavia, all'interno del garage sonn stali realizzati divisori interni in assenza di titola
edilizio, che ne alteruno g configurazione originarig rispetto al progetto assentito ¢ alla
planimetria catsstale attalmente in aui. Tali opere costituiscono difformita urbanistiche non
sanate, motiva per cui mon @ presente Ia doppia cunformitd urbanistica ¢ catastale per
questa porzione dell*immohile.

Si evidenzia che, con contrutto dj locazione ad uso abitativo stipulato in data 09.01.2024,
TCQislrato presso I'Agenzia delle Entrate - URficio Provincizle di Avellino con:

* Pprotocollo n. 25022008424818007 — 000001,

¢ codice identificativo TEF?SI'I)I]IGOSOOO\VE,
LRI - —. AR [roprictaria dell’immobile oggetio
della presentc perizia, hy concesso in locazioge al Sig.-ENN— .0 ad Avellinp
[ i s

* Unastanza ubicata al piane primo dell'abitazionc (Sub. 1),

* Il locale garage (Sub, 12).
Tale rapporto locativo & attualmente in esscre.

Verifica di conformita urbanistica ¢ catastale
——— — ——_Ormila urbanistica ¢ catastale

= Subalterno 11 (abitarionc): conforme sotio ogni profilo. 1 immobile risulta
perfcttamente cocrente con le toncessioni edilizie rilusciate ¢ conforme ulle
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planimetric catastali altualmente depositate. Non si evidenziano abusi o difTormitd
edilizic.

= Sabalterno 12 (garage): presenta difformita edilizie intemc (realizzdone di
tramezzature/divisort), non autorizzate né ruppresenfate in cutasto. [ ’unita non
gode quindi della doppia conformita urbanistico-catastale, ai sensi deli*art. 36 del
D.P.R_380/200].

Storia urbanistica

L'immobile oggetto delia presente perizia & stato realizzato in vird di regolari titoli abilitativi
rilasciali dall’ Amministrazione Com unale competente, come dj seguilo specificato.

In particolure, |a costruzione dell'cdificio & stata autorizzata con coneessione edilizia n.
0772001, rilasciata in data 24 settembre 2001, la quale ha costituito il titolo cdilizio principale
per Pavvio dci lavort. Successivamente, in coso d'opera, 1'intervento & stato opuetio di
modifica mediante la presentazione di una variante progettuale. approvata con concessione
edilizia n. 3274 del 11 ottobre 2002. Tale vuriante ha comportuto  delle moditiche
inlervenute, restando comunque conforme alle previsioni normative e regolumentarni vigenti al
momento del rilascio,

Fotrambe e concessioni risultano regolarmente annolatc agli an; dell'Ufficio 'Tecnico
Comunale. A seguito del completamento dei lavor autorizzati, I"edificio ¢ stato ultimato
conformementc a quanto previsto nei suddetti titoli abilitativi,

Peranto, I'immobile rsulla legittimamente edificato sulla base di titoli exlilizi validi ¢ in
corso di"Vahdia a7 momento della’ reali ZFHone & tonforme alla normativa urbanistica od

B e

edilizia vigente all'cpocu della loro emissione.,

Narrativa sull’acquisto delPimmobile da parte dell’attuale

intestataria

La dg.mww ¢ divenuta proprictaria
dell'immobile oggetio dells presente perizia in forza di alto pubblico di assegnazione 2 socio
di cooperativa edilizia, stipulato in data 16 dicembre 2004 a rogito del Notaio D’Amore

Pellegrino, con sede in Avellino (AV), repertorio n.qiies—
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L'atto in oggetto ha perfezionato [* assegnazione delluniti immobiliure alla sig.ra<hioummpibe
W da parte dcllaM » con sede legale in Sirignano (AV) e

codice fiscale/partita | ket in qualita di socio avente diritto,

lale titolo ¢ stato regolarmentc trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di

Avcllino, al numero 18817. 172004 - Reparto Pubblicita Immobiliare di Avellino, In atti dal] 30

diccmbre 2004.

Pertanto, alla data indicata. Ig sig.ra Ciccarelli ¢ divenula titolare a plena titolo del diritto di

proprieta sull'immobile asseLnato, sccondo quanto previsto dallo statuto ¢ dal regolamento

detla cooperativa edilizia.

= Seguc rilicvo fotogrfico -
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4. SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA
== 2 R L UATRRIO DT STIMA

Per la stima dei beni si & utilizato j| criterio del valore di mercato, che consente di
pervenire ad un valore direttsmente, con un procedimento sintetico.

Il metndo diretto nelta stima del valore di mercato & applicabile quando & reperibile sul
menzlo un numero sullicientc di prezzi storici di beni similari per poter creare ung seala
comparativa. | prezzi rilevati dal mercato s riferiscono, in genere, ad un Parametro unitario,
che nel caso in questione si ritiene di individuare nella superficie lorda espressa in melri
quadrati.

Dott. Airck Antonio © Uy Pagina 27 di31
Via Michele Nopoli n™4, 53029 - Solofra (AV)

Cell: 939 347-6012122

emall: archantoniodursu@iibern it

PEC:entonjou iso/d@archiworfdpec.it




=Lroc 131720 ~———Belazione di Consulenzy Tecaica d'tjficio

4.2. Stima sintelica-diretiu
M—

Il metodo piis semplice cd allendibile per la valutazione degli immobili & qucllo sintetico-
companativo sully base delle Pilt recenti contrattazion; che hanno avuto luogo nella localita di
cul si conoscono esattamente Je condizioni ed i prezzi.

Iale metodo consente, appunto, di assorbire wite le diverse componenti del valore di
METCato in un unico giudizio globale derivatu dal confronto immediato con | prezi desunti
dallo specifico mercato di riferimento.

Dall’analisi della situazionc del mercalo immobiliare, ncl corso del 2024 o 2023, si evince
chiaramente un andamento cosiante, con un calo di compravendite ed aspetti di volatilita che
fillettono una tangibile incertesz del mercato, dovuta anche all at(uale situazione cconumica
S0spesa tra ticpidi scgnali di apresa ed il perdurare dj condizioni di crisi ¢ di soffercnza
Soprattulto sul fronte dell’occupazione ¢ streltamente correlati alla contrazione del sistema
credilizio da partc dei primari istituti di crediln,

Le indagini hanno avuto, come ogeetto, edifict similan situnti all'nterna del Comunc di
Quadrellc (AV) con superfici comparahili a quclia dell’immobile oggetto di stima e con
rifcrimento temporale tea anno 2024 ¢ I"anno 2025.

1 dati raccolti sono stati trmttati esclusivamente ai fini della presenie stima ¢ sono proletr
dal D.Lgs n. 196 del 2003 (legge sulla Privacy).

In particolare, dalle informazioni assunte dalla documentazione a disposizione, dalle
notizie ottenute attrverso intermediari immobiliari operanti nel settore, dallo studio di tutto
il bacino di informazioni presenti sul web relativamente al territorio in ogacelto, si pud
ulilizzare come indieatore parametrico del valore di mercato quello proposto dall'OMI
dell'Agenzia del Territorio a livello nuzionale per edifici similari siti ncl Comune di
Quadrelle (AV).

I valori parametrici’ unitari espressi in &mg specificamente indagati nclla zona in
questione, hanno dato luogo alla formazione di un range di valori compreso tra 790,00 ¢/my
ed 1 910,00 emy per tipologie di abitzion con analoghe caralteristiche od un runge di valori
compreso tra 395 £ing e 550 Emy per tipologie di sutorimesse con ansloghe caratteristiche,
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Nclla determinasione del prezzo unitario del fabbricato, si & Ipotizzato 1a eondizione di
mercato libero, tenendo conto delle ardtteristiche intrinseche (fipo edilizia, lipologia
strutturale, ctd della costruzione, esposizione, panoramicita, funzionalita, cee.), estrinseche
(ubicazione rispetto al centro urbano, distanza dalle arteric strali principali, quali autostrada ¢
superstrade, conlesto amhientale dell'immobile, prevenza di infrastrutiure ¢/o servizi nclle
vicinanze, coe.) ¢ teenologiche (serviz iglenici, implanti tecnologici, riliniture, cec.).

Considerando Ie condizioni in cul St trovano I unitg immobiliari, si considera come valore

di riterimento per I"abitazione 910,00 &/my, mentre per il locale autorimessa 550 Emy.

L.1. Stima

Foglio 1, p.lia 1516, sub. 1 (Abitszone Pino terra, primo, sccondo e Canting piano
seminterratn)

In tale ottica si oftienc che la superficic LORDA ¢& data da-
Abilazione piuno terra = 60,65 mq
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Balconi ¢ temazzo pinno terr = 36,65 mq x 30% = 10,99 mq (sup. convenzionale)
Corte - 9320 mq x 15% = 13 .98 mq (sup. convenzionale)

Abitazione piano primo = 64,20 mq

Balconi e terrazzo piano primo = 15 37 myg x 30% = 4,61 mq (sup. convenzionale)
Abitazione piano sccondo sottoteflo = 47,80 mq x 80% - 3824 mq

Terrazzo piano secondo soltotetio = 43,60 mq x 30% = 13,08 mq (Sup. convenzionale)
Cantina= 6.40 mq « 50% = 3,20 mq (sup. convenzionale)

TOTALL: =208,95 mq

V stima direga = 208,95 mg x 9] 0,00 E/mg = 190.144.50 ¢

Foglio 1, p.lla 1516, sub. I (Abiwzone pino terra, primo, sccondo & Canfina piann
scminlerraty)

In talc ouica si otticne che Iy superficic LORDA & data da-
Locule autorimessg = 54,86 mq
Area di manovra = 20,07 my +20% = 4,01 mq (sup: convenzionale)
TOTALE =38 87 mq
V stima direta = 58,87 mg X 550,00 €/mq = 32.378.50 ¢
Considersto il fatto che Funity immobiliare adibita a locale autorimessa presenta
dilformitd intemc identificate in tramczzi che dividono il vano in diversi ambienti,
Considerato i fatto che Popera difforme risulta sanabile, considernto il fatto che i cosli per
sanare I'opera sono cosi distribui:
* Onen e sanzioni per S.C.1A. in sanatoria per diversa distribuzione degli spazi interni =
3.000,00 €
* Vanazionc Catastale = 140,00 €
* Compenso tecnico pet presentnzione S.C.1LA. ¢ Variszione Catastale - 1,500,00 ¢
Per un totale pari 4 4.640.00 ¢

Pertanto, dalla stima del valore di vendita del locale autorimessa. si softraggono fe somme
sapra indicale. Ne consegue che:

V stima finate = 32.378,50 € - 4.640,00 €= 27.738,50 €
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Possibilita di divisione degli immobili in LOTTI
Cost come impostaty la descrizione e Ia valutazione, gli immobili in oggelto, non pOssono

essere divisi in lotti.

—.-----—-------.----.-----—-----——.-_--—-.------------—-.----———‘

Nel prsente pargrafo si nmmenta che il valore di stima del complesso immobiliare
nggelto di pignoramento, & pari a;

TOTALE DEIBENI-217,883.00 €

Avendo svolto compiulsmente T'incarico conferitomi con la massima professionalita ¢
perfetia buona fede, rassegno la presente relazionc, ringraziando fa S.V.1ll.ma per ls fiducia
accordulami e restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiurimento dovesse necessitare,

Solofra (AV), Luglio 2025

IL C.T.U.

{arch. Antanio D'Ursu)
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