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I sottoscritto dott.Ze =, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di deeebiree] 55

con ordinanza del'Tll.mo Giudice delPEsecuzione Dott.ssa Patrizia Grasso veniva incaricato quale Esperto

nella procedura di esecuzione immobiliare in oggetto e alla data del 24 /07/2025 accettava e prestava il giuramento

di rito, ricevendo Pincarico il cui contenuto si rimanda agli allegati alla presente,

In seguito alla verifica della completezza dei documenti di cui all’art. 567 c.p.c., e alla redazione di una scheda
sintetica depositata con pec del 11/08/2025, i sottoscritto C.T.U fissava per il giorno 05/08/2025, alle ore 10:30
Iinizio delle operazioni peritali, previa comunicazione scritta come di seguito indicato. (ALLEGATO 2)

* lettera raccomandata A/R n.05542201611-5 inviata in data22:40

o e

mrappresentante- legaledels creditore procedente, inizio delle
AN
operazioni di sopralluogo presso i beni oggetto del pignoramento.

In data 30.07.2025, 1l sottoscritto ha eseguito 'accesso presm}'\gén”ziawme Entrate — Ufficio del Tertitorio —

Servizi Catastali e Servizio di Pubbliciti Immobiliare di Avellino, al fine di acquisire visure, planimetrie dei beni
d’interesse. (ALLEGATO 4) ey e

Lo data 05.08.2025, come da comunicazioni alle parti & stato effettuato un sopralluogo presso gli immobili oggetto
di pignoramento siti nel territorio comunale di Montella (AV),%fé‘canddsi pl’éss?) via Plazzavano n. 43. In tale
occasione, alla presenza del Custode Giudiziale, si riscontrava che il bene in oggetto risultava non occupato; si
procedeva dunque al rilievo dello stato di fatto della consistenza immobiliare alla presenza del’Avv. Pizza Felice,

difensore legale della sig.ra Matciano, tutto riscontrabile dal verbale n. 1. (ALLEGATO 3)

I datg 08.08.2025, ¢ stata presentata una formale richiesta di accesso agli atti, con pec inviata all’ Ufficio Tecnico

Comunale di Montella (AV), al fine di reperite la documentazione tecnica inerente aj beni da stimare.
(ALLEGATO 5.1)

Ia data 19.09.2025, il sottoscritto ha ricevuto a mezzo pec a firma del Responsabile del UTC ing. Francgsco De
Blasio la documentazione richiesta, limitatamente a quanto repetito in merito al bene oggetto del procedimento

esecutivo presso Parchivio comunale.

In data 30.09.2025 veniva prodotta istanza di accesso agli atti presso gli Uffici del Genio Civile per Pacquisizione

della documentazione relativa ai progetti strutturali e al collaudo strutturale delle opere. (ALLEGATO 6.1)

In data 10,10.2025, 11 sottoscritto produceva istanza di proroga di incarico al G.F., motivata dalla difficolts a reperire

documentazione tecnica inerente al bene oggetto di stima. (ALLEGATO )]
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In data 10 70.2025, Veniva prodotta integrazione della richiesta di accesso agli atti presso gli Uffici del Genio
Civile. (ALLEGATO 6,1 =~ € : :

In data 23102025 i G.E. vista la richiesta prod'otéi; coii;‘i\:?éde\";‘ V:‘proroga dei temini di conségna al CTU.
(ALLEGATO 1)

In data 29.10.2025, a seguito delle richieste su menzionate veniva evasa la richiesta di accesso agli atti prodotta presso

gli Uffici del Genio Civile. In tale comunicazione veniva dichiarata improcedibiliti dell’istanza per Iirreperibilita,

ptesso questo Ufficio degli atti richiesti. (ALLEGATO 6.2)

Dagli accertamenti effettuati presso UAgenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio — Servizi Catastali e Setvizio

di Pubblicita Immobiliate di Avellino & stata verificata la corretta individuazione dei beni sottoposti a

—

v' Unita negoziale 1

quota 1/1 della piena proptieta in capo adfe

immobili siti nel comune di Montella (AV), precisamente:
a) Abitazione di tipo civile sita in via Piazzavano n. 43, censita in Catasto Fabbricati al-foglio 33, particella 6,

sub. 4, categoria A/2;

b) Locale deposito sito in via Piazzavano, censito in Catasto Fabbricati al foglibw33, particella 1818, categoria

C/2;

Come si evince dalla Relazione Notarile riguatdo alla provenienza del titolo di proprieta della consistenza

immobiliare in oggetto:

“I...] pervennero all'esecittata

g -—.u--v-.—-.u

2 per quota 1/1 Piena Proprietd in virtir di atto tra vivi -

B data GRS, 11,

<Q800LLLEESE ¢ trascritto i] SikORALGtE=E 1. ri 5503/4457 da potere CieBE GG
@GBS 1 | ToRE

compravendita ai rogiti del notaicgs
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1/2 Piena Proprieta in virtir di atto tra wivi compravendita ai rogiti del notaio @

Lioni (AV), in

7 potere di DI
MONTELLA (AV) [...]”

Le operazioni di accesso agli atti hanno in segmto interessato gli Uffici Comunali per il teperimeato della
documentazione utile alla verifica urbanistica. Il sottoscntto C.T.U.,, al fine di verificare Ia regolarita dei beni sotto
il profilo edilizio e urbanistico relativamente agli immobili siti nel Comune di Avellino (AV) alla via Piazzavano
n.43, in catasto al Foglio 33 patticella 6 sub 4 e Foglio 33 particella 1818, ha richiesto all'Ufficio Tecnico Comunale,
1 titoli abilitativi inerenti 'immobile in oggetto (nello specifico: Permesso di Costruire o atti eqnivalenti, Progetto allegato
alla richiesta di Permesso di Costruire, Certificato di nltimagione delle opere, Cert; fficato di collando statico, Certificasione energetica,
Rispondenza degli impianti clettrico, idvico ¢ Jognario alle vigenti norme, Corts ificato di agibilitd) reperendo, in seguito alla

tichiesta, la seguente documentazione presente nel fascicolo edilizio del su indicato bene:

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in sanatoria prot. n. 0000932 del 29/01/2021 a firma

e della-committente |\ S « dc] tecnico geonm, compresi allegato progetto,

B s g e

v telazioni, dichiarazioni e grafici; - * B T
=Cotcessione Edilizia 0. 82/77 del 28/05/1977 4 firma del Siridaco ptotempoze compre31 ’l]legatl a
firma del tecnico geom. DiSeneenResse? e
- Concessione Edilizia n. 120/78 del 28/07/1979 a firma del Sindaco protempore compresi allegati a
*# firma-delteenigogeom. RSBl asme 0 .
- Integrazione alla pratica di condono edilizio pratica n. 23/85 compresi allegati a firma del tecnico
geom, Kemmmmirmae™

- Concessione Edilizia in Sanatoria pratica n. 23/85 prot. n. 5418 del 2003 a firma del Responsabile

del settore ing. W

Dopo aver effettuato lo studio della predetta documentazione Pattenzione si & spostata sulla verifica della
documentazione presentata agli Uffici del Genio Civile di Avellino.

In seguito a richiesta di accesso agli atti si & accertato che non risulta depositata presso detto ente alcuna
documentazione inerente all’immobile in oggctto (anchc in ;nrtu deﬂa d}ata di edificazione, alla data della quale il

Comune di Montella non risultava ancora classiﬂcato come zona slsmlca ai fini della normativa edilizia). Dq come

silegge nella nota di risposta prodotta dagli Uffici del Genio Civile Io stesso dichiara: “Limprocedibilita dell ’z'yfm/ga per

Lirveperibilita, présso questo Ufficio degli afli riciest?” ' ‘ sy
ST b ‘ e =
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Di seguito si riportano, in tabella, le specifiche inerenti at beni individuati oggetto del presente Procedimento
FEsecutivo:

i i

£

Ubicazione Foglio | Particella

Il Classamento | | Consistenza  Rendita | id.Lottto %
£

¥
{ Sub

i
i
i
i

Titolarita

2 Catasto

Dai sopralluoghi effettuati presso i beni oggetto della Procedura Esecutiva di cui trattasi tisultano essere
effettivamente costituiti da un appartamento sito alla Via Piazzavano n.43, composto da 8 vani catastali
sviluppati su n. 4 livelli (piano seminterrato, piano tetra, piano primo e piano sottotetto), censito nel NCEU del
Comune di Montella al foglio 33 patticella 6 sub 4, e Jocale deposito sviluppato su una supetficie di circa mq

23, sito alla via Piazzavano, censito nel NCEU al foglio 33 particella 1818 allocato al piano T.

I beni in questione sono collegati tra loro mediante un percotso e tampe di scale pettinenziali alla consistenza

immobiliare principale.

T beni oggetto della procedura ricadenti nel fabbricato descritto, in base alle carattetistiche e alla conformazione,

possono essere considerati rientranti in un Lotto Unico di vendita

Delle ispezioni ordinarie ipocatastali effettuate, come anche riscontrato dallo studio della Relazione Notarile, a firma

del Dott.ssa Enammesis (Notaio in Venezia), nel periodo ventennale antetiore alla data di trasctizione del

pignoramento, risultano pet i beni in oggetto i seguenti gravami:

1. TIscrizione NN 5504/552 del 31/03/2011, nascente da ipoteca volontaria - concessione a garanzia di mutuo

fondiatio concesso con atto ai rogiti mWA) in datmSsas=e@st rep. n. 98005/16687

euro 108.000,00, importo totale euro 216.000,00 e durata 15 anni

2. Trascrizione NN 7519/6269 del 30/04 /2025, nascente da atto esecutivo o cautelate - verbale di pignoramento
immobili notificato da Uff, Giud. Tribunale Di Napoli Notd con sede in Aversa (CE) in data 10/ 04/ 2025 rep n
3416/2025 a favore di

MeeEEEEnan il 0

|
|
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Dal confronto tra quanto rilevato in fase di sopralluogo, le planimetrie catastali e | grafici allegati al progetto
assentito dall’'U.T.C., acquisiti dallo scrivente, risulta che il bene in studio & costituito da un’unity abitativa
autonoma, edificata in tempi diversi, di facente parte di una cortina di fabbricati aventi grossomodo le stesse
dimensioni. Le strutture portanti verticali, per la parte pid antica riconducibile al vecchio fabbricato, sono
realizzate con muratura portante (pietrame posato a sacco con malta comune). Va specificato che le strutture
verticali dei piani superiori costituiscono, in parte, il proseguimento delle murature del piand seiminterrato e, per
la restante parte (quella riconducibile agli interventi di ristrutturazione e sopraelevazione eseguiti all’epoca)
costituite da murature in blocchi di calcestruzzo semipieni legati con malta cementizia, e

I cordoli dei vari impaleati, le scale e gli spozti dei balconi e dei cornicioni sono intetamente realizzati in cemento
armato. Le struttute orizzontali del secondo e del terzo impalcato sono costituite in patte da solai misti in laterizio
€ cemento armato e in patte da solai con putrelle in fetro, tavellonato in laterizio soprastante e relativo massetto
in calcestruzzo, eseguiti o rifatti nell’ambito degli interventi di ristrutturazione e sopraelevazione realizzati
presumibilmente alla fine degli anni 70,

In particolare i n. 4 livelli sono costituiti da piano S1 (seminterrato) destinato a deposito, piano rialzato
(catastalmente piano terra) e piano primo destinati ad abitazione € piano sottotetto sostanzialmente un vano
tecnico. Inoltre al pino terra raggiungibile mediante un passaggio con scale sito al piano seminterrato vi & un
ulteriore corpo di fabbrica avente destinazione d’uso deposito, L unita abitativa & costituita da 8 vani compresi
accessori, e si sviluppa su una superficie lorda totale di circa 60 mgq, mentre il locale deposito si sviluppa su una

superficie lorda di circa 26 mgq.

e e — i

. e g
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Figura 1. Fabbricato sito in via Piagsavine n. 45 o
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L’immobile desctitto appartenete alla categoria edilizia residenziale ricade in zona IS (Insediamento Stotico) come

indicato dallo sttumento urbanistico adottato dal comune di Montella (al tempo della edificazione). Da quanto

rilevabile dallo Sttumento Urbanistico vigente Parea di pertinenza risulta a prevalente destinazione abitativa ed

ancora individua zona di Interesse Stotico.

Fignra 2. Individuasione fabbricato di interesse via Piagzavano

Nello specifico gli immobili oggetto di esecuzione precedentemente individuati sono costituiti da:

L

11

Appattamento (civile abitazione) individuato in catasto foglio 33 particella 6 sub 4 (che di seguito sara
indicato come fabbricato principalke);
Locale deposito individuato in catasto al foglio 33 particella 1818 (che di seguito sara indicato cotne fabbricato

secondario);

fabbricato principale & una abitazione con accesso autonomo da via Piazzavano, sviluppata su tre livelli
fuori terra piano rialzato, piano primo e piano sottotetto e uno seminterrato, con pertinenze scoperte
costituite da terrazzo lato strada, cortile interno e giardino retrostante. Limmobile confina sui restanti lati
con altre proprieta edificate.

Piano rialzato (terra)

Dal fronte su Via Piazzavano si accede, tramite una breve rampa di scale esterne e piccolo disimpegno
pavimentato, al portoncino di ingresso in legno. Allinterno troviamo un vano ingresso-androne collegato
ad un ulteriore spazio di distribuzione dal quale si entra nella zona giorno e/o si raggiunge il corpo scala che
serve i piani supetiori, . . y
I’ambiente principale del piano & un ampio locale zona giorno/cucina di forma irregolare; il locale n§ul£a di
discreta ampiezza e ben illuminato. Sempre al piano ¢ presente un bagno di servizio, anch’esso di pianta
leggermente irregolare, completo di areazione naturale verso il cortile posteriore. In aderenza al vano scala
& ricavato un piccolo locale di sottoscala (profondita cirea 0,95-1,00 m) utilizzabile come ripostiglio. La
supetficie totale di tale piano & pari a circa 55 mq.

Piano primo

I primo piano & raggiungibile tramite la scala interna ed ¢ destinato a zona notte. Il vano scala shocca su un
disimpegno centrale dal quale sono accessibili i vari ambienti. Lungo il fronte verso valle si trovano due

camete da letto:

9




o da recingionj in muratyrq € rete metallica ed o ac
cozte e dai locali dj deposito,

L’immobile ¢ dotato dj ung distribuzione funzionale ¢ gj pertinenze SCoperte adeguate

(cotte, terrazzo, cortle
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e giardino). Le struttute e ghi spazi interni appaiono complessivamente in discreto stato di manutenzione: le
finiture possono risultare in parte datate, ma l'unita & sostanzialmente utilizzabile, con Ia necessita di interventi
di ordinaria manutenzione per un generale ammodernamento. Gli impiand idrico ed elettrico sottotraccia, sono

funzionanti. L’impianto di tiscaldamento e produzione di acqua calda ¢ alimentato da caldaia autonoma.

Allatto del sopralluogo i beni risultavano non occupaii Sig.ra Matciano Manuela, Pavv. Pizza Felice,
difensore rappresentante della stessa, ribadiva durante le operazioni di sopralluogo esperite che Pimmobile
risulta disabitato da circa due anni e che la proprietatia lo occupa in precedenza in maniera saltuatia e stagionale.
L’immobile in oggetto, per quanto rifetito I'avv. Pizza Pelice, difensore rappresentante debitrice, sebbene
risulta avere accesso condominiale non & soggetto al versamento di oneri ordinati, solo in caso di lavori
di manutenzione straordinaria inerenti le parti comuni gli stesse dovranno essere divisi tramite tiparto con i

propeietari dell'immobile limitrofo.

Di seguito si tiportano le planimetrie dello stato di fatto dei beni descritti:

e D .6 G R

accesso al
L e ’
glardino mﬁi A
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Fignra 3 — corpo di fabbrica principale pianta piano sensinterrato

11



{ BOZZA ALLE PART]

Z0na giorno/cucina
29myq

Figura 4

— a0ipo di fabbrica Principale pianta Diane riakato (terrg)

rareatid

Figura 5 — corpo di Jabbrica principaty Dianta piano prime
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%Eé;;m»s‘%m ‘
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m?am semintarrato]
I mediante scala |

Fignra 7 — secondo corpo di fabbrica con corte scaperta o Diceolo giardino (accessibile dal piano semintorrato)

13
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ambienti:

gli

Siriportano alcune foto de,

Piagzavano

a

2. Vista su vi

Foto

cato

7

rd del fabby

. Prospetto no

Foro 1

Foto 4. Vista dell’ingresso dal piccolo terrago al piano rialyato

Foto 3. Protone di avcesso su prospetio nord
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Liorno

Foto 6. Avcesso day disinpegno ally RoHa g

1pegno piano rialyars

Foto 5. Ingresso air inimobile — djs;,

-

7. Zowa Glorno — salone/ cucing

Foto
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Foto 9. Zona giorno — salone/ cucina — accesso al piceolo terrazza sul fronte principale
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Foto 11. We at piano r
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Foro
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10. ¢ al piano

Foto
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Foto 1



Foto 16. Finestra sut vano scala
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Foto 17. Disinpegno di accosso alla zona notte piano prinio
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—

Foto 20. Accesso gy STanga da letto 1 afly Tervazza del piano prine

Forg 27, Terrazza al pians Drimo
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Foto 22. Stanga da Letto 2

Foto 24. Stanga da Letto 3

BOZZA ALLE PARTI

Foto 23. Stanza da Letfo 2

Foto 25. Stanza da ktto 3

21



Foto 28, Scaly 4 aciesso al piano sottotetty

Foto 29, Seats 4 aogesso o 'Piano sotiorerts

22




BOZZA ALLE PARTI

Foto 30. Porta di accesso al vano deposito al piano sottotette Foto 31. Vano deposito al piano sottotetto

Foto 32. Vano deposito al piano sottotetto

23
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Foto 33,
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Foro 35, Posigione
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Foto 38. Cantina al piano seminterrato
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Foto 39. Cantina al piano seninterrato - interno

25




Foto 40. Porta di aceesso alla corte retrostante i1
Jabbricato principale dove insiste il fabbricato secondario

Foto 42, Cortile — vista fabbricato secondario (deposita)
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L

Foto 44. Interno del fabbricato secondario (deposits) Foto 45. Interno del fabbricato secondario (deposito)
adibito a cucina con un piccolo foro a kgna adibito a encina con un piccolo foro a kgna

27




Foto 46. Tnterno del fabbricato secondario (deposita)

. Foto 47, Interuo del fabbricar 0 (deposi;
seconds ambionte oto 47, Tuterno del fabbriza @ secondario (deposite)
secondo ambiente

Foto 48. Interno del  fabbricaty secondario (deposita)

secondo ambiente

28



BOZZA ALLE PARTI

T beni descritti in dettaglio nel paragrafo precedente appartengono ad un complesso edilizio afferente alla

categoria edilizia residenziale ubicato nel centro storico dal Comune di Moatella. Da quanto rilevabile dallo

Strumento Urbanistico visionato la stessa ricade in una area a prevalente destinazione abitativa.

Figura 8. Rilievo aerafotagrammetrico della ona di inferesse

IVimmobile come si evince dalla aerofotogrammetria della zona di interesse (vedi Fignra 8) i beni in questione sono
dislocati a Sud-Est tispetto al centro di Montella ad una distanza di circa 600 m dal municipio.
Come accennato in ptecedenza i fabbricati oggetto della presente relazione di stima sono stati edificati in virtt dei

seguenti titoli abilitativi e documentazione ad essi allegata:

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in sanatoria prot. n. 0000932 del 29 /01/2021 a firma
Mo e del tecnico geomsEEEEEES, compresi allegato progetto,

della committente 4
relazioni, dichiarazioni e grafici;
- Concessione Edilizia n. 82/77 del 28/05/1977 a firma del Sindaco protempote comptesi allegati a

firma del tecnicogesliE e e 8 0e7

firma del tecnicoe

- Integrazione alla pratica di condono edilizio pratica n. 23/85 compresi allegati a firma del tecnico

- Concessione Edilizia in Sanatoria pratica n. 23/85 prot. n. 5418 del 2003 a firma del Responsabile

del settore ing <&
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presso uffici del Comune (nltimo atto concessori SCLA i Sanatoria protou. 932 def 29/071 /202 n.
Per quanto concetne, invece, le autorizzazioni legate alla struttura, a parere del sottoscritto, gia allepoca della

prima concessione edilizia (C.F5, s, 82/77 del 28/05 / 1977) siccome il tertitotio comunale dj Montella ricadeva tra

fabbricato in oggetto andava_richiesta reventivamente autorizzazione da parte del competente Ufficio Tecnico

Regionale (Genio Civile dj Avellino). Cis in virty della legge 64/74 Provvediment; ber ke costrusioni con Dparticolars
Preserizioni per le some sismiche” che interessa anche le strutture in muratura e recita all’art, 2:
“Iin tutts 7 termitors omHRal o lore Dartiy, wel guali siany intervennti od z'ﬂie’/“l/e/gmzo lo Stato 0 la Regione per
opere di consolidamento di abitaty 4 sens della legge 9 luglio 1908, n, 445 . SHCeessive. modificazioni od
integrazioni, nessina opera e nessin lavoro, safy quells di manutensjone ordinaria ¢ di rifinitura, possons essere
eseguiti senza Ia preventiva antorizzazione dell wfficio tecnico della Regione o def Hlficio del genio civile secondy Jo
conpelense vigent?’
Dunque, non essendo stati teperiti documenti autorizzativi ng presso larchivio dell’U.T, Comunale né presso gli

Uftfici del Genio Civile, ad oggi Pimmohile risulta non pienamente tegolare da un punto di vista strutturale. Pey

Relativamente 3 quanto pocanzi detto, le spese da prevedere pet il pagamento gli oneri e Ia produzione della
necessaria documentazione tecnica in sanatoria (relagione Leolgica, prova su wateriali, caleolo strutturale Js verifica,
collands) sono commisurabili in circa € 10.000,00. Sono di difficile contabilizzazione i costi dej lavori strutturali

N

eventualmente necessari in quanto € attualmente complesso eseguire una precisa valutazione considerando i

criteri dell’epoca delledificazione,

tale documentazione comporta spese tecniche commisurabili in € 1.000,00,

Inoltre, va evidenziato che piccole difformity sono state rilevate anche nelle planitnertie catastali che 4] piano

assentito mediante le autorizzazioni tilasciate dall’U.T.C, dj Montella. Per I regolatizzazione di tali documenti si

rende necessaria una pratica per Pallineamento catastale (per spesetecniche e J}”presentﬂzibffé pratica ammontanti

Per ogni opportunita, si rende noto, che per i bene in 0Oggetto non ¢ stata reperita presso gl Uffici Comunal;
nessuna attestazione di prestazione energetica A.P.E, in ottemperanza del D.Lgs. 311/2006 indispensabﬂe in

caso di rogito; stesso discorso vale per il Certificato di Agibilita dellimmobile. T e spese ed onorario per la

redazione e presentazione dj tali documenti si DPossono commisurare in € 1.200,00.
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Dopo lindividuazione di ogni bene da valutare si passa alla desctizione dei metodi di stima utilizzati dallo scrivente
C.T.U., con tifetimento alla destinazione d’uso e alla tpologia delPimmobile oggetto di valutazione, come di
seguito indicato.

La valutazione di ogni bene sopra descritto consiste nella determinazione del suo pit probabile Valore di
Mercato. Detto valore viene definito come il piti probabile controvalore in denaro con i quale pud essere
scambiato il bene oggetto di stima in un determinato periodo, riferito ad un certo mercato.

Fra i vari metodi di stima del valore di mercato si & scelto il “Comparativo Diretto” che & quello pili comunemente
usato, detto anche Stima Sintetica.

1l metodo di “Stima Sintetico-Comparativo” consiste nel comparare i beni immobili da valutare con quelli di
prezzo noto, mediante parametri tecnici (mc vuoto per pieno, numero di vani, mg, ecc) oppure parametti
economici (canoni, reddito imponibile, ecc.).

Si tratta di ricercare il pitt probabile valore venale attraverso un attento esame del mercato della zona, per rilevare
prezzi storici certi e recenti, in numero sufficiente e tale da costituire una scala di valoti noti che petmette di
inserire per comparazione, nel giusto gradino di merito, gli immobili da valutare. La costituzione della scala di
valore dovra tenete conto di ogni aspetto proptio € subiettivo degli immobili di prezzi noti, in modo da ottenere
il pivs attendibile prezzo unitatio da attribuire agli stessi beni oggetto di stima.

Nella fattispecie il sottoscritto C.T.U. nella sua indagine ¢ riuscito a repetire le valutazioni correnti sul mercato
immobiliate della zona desunte da avvenute compravendite nonché da altre fonti (Ossetvatorio det Valori
Immobiliari, agenzie immobiliari, ecc.). Pertanto, poiché lo scopo della stima ¢ proprio quello di determinare il
prezzo minimo al quale ogni bene potra essere venduto, nella determinazione del suo probabile valore di mercato
si dovra, necessariamente, tener conto di tutti i succitati fattori, per giungere ad un valore a mq che possa essete
esaustivo di tutti i richiamati “pregi e/o difetti” del bene stesso. Una volta stabilito il valore unitario, si ¢
considerato, nella fase di determinazione del valore complessivo, il prodotto dato dal prezzo unitario per la

superficie commerciale di ogni unita immobiliate.

Dalla consultazione della “banca dati delle valutazions immobiliari dell’Agenzia delle Engrate” & stato

possibile rilevare i valori di mercato relativamente al 1° Semestre del 2025, come si evince dalle schermate

richiamate nelle pagine seguenti. §
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Nella tabella di cui sopsa viene tiportato lo stato conservativo indicato come “Notmale” o “Ottimo”, il Valore di

Mercato & espresso in Furo/ mq con tiferimento alla supetficie Lorda @®).

32




BOZZA ALLE PARTI

Ancora, dalla consultazione delle quotazioni ufficiali del “Borsino Immobiliare” risulta:

Saterioia i

Cutarical S Wendie, Ty mrbond ol &Efiean

L
r

P
¥

PR

Anche in tal caso il valore di mercato & espresso considerando una superficie Jorda.
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ancora la posizione del bene, il valore medio ottenuto dalle indagini di mercato direttamente

espetite presso i citati operatoti locali del settore (Agenzie Immobiliari site sy territorio comunale) ¢ risultaro

Abitazione (fabbricato principale)

VMomi n VMborsino+ VMvendite
mq mq mq

570,00 + 676,00 + 650,00
3

Vi appartamentol mqg = 630,00 €

Deposit (fabbricato secondario) §

VMomi n VMborsino n VMvendite

mq mq mq
3

Tertitorio, pati ad Euro 480, a0;

VMborsina/ mq ¢ il valore medio attribuito dal Borsino Immobiliare, pati ad Euro 383, 00;
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/Muendite/ mq & il valore medio ottenuto dalle indagini di mercato dire
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comprensori tetritoriali del settore (Agenzie Immobiliat), pari ad Euro 250,00,

Per cui:

Stabilito il valore medio di mercato € possibile calcolare il Valore del Lotto Unic

uperficie commerciale dei beni, ottenuta omogeneizzando gli ambienti a differente

480,00 + 383,00 + 250,00

3

VM apparlamento/mq = 370,00 €

superficie commercliale

mediante coefficienti di trasformazione, che viene di seguito tabulata:

destinazione d’uso

ttamente esperite presso operatori dei

o mohjphcandolo per la

e,
Descrizione Supetficie | Coefficiente di Superficie ]
lorda trasformazione | Commerciale
piano 30,00 m 0,20 6,00 N
seminterrato ’ 4 ’ WU mq
piano rialzato 55,00 mq 1,00 55,00 mq g‘
Abitazione 8
(fabbricato pianio pritmo 45,00 mg 1,00 4500mq | 9
principale) r
g
piano sottotetto 45,00 mq 0,15 7,00 mq
pettinenze
{balcon, dep.sottotetto ecc.) 29,00 mq 0,30 9,00 mq
Depositi piano terra 26,00 mq 0,50 13,00 mq g
(fabbricato =)
secondario) *®
. 11
PCIﬂnCﬂZE 5001 =
(corti, giardini) 26,00 mq 0,20 e &

|
i
¥
|
|
|
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Comune di Montells LAY) - Catasio E}nﬁba’csﬁ

Piano S1/T/1/2 - Foglio n. 35 — pazrticella n. & — sub 4

Piano T - Foglio n. 33 - particella n. 1818;

Y
Viorro= (.‘S(f'();\r{MERCJAI.Eﬁlbbricu/o principate X VM | mq) + (SCOA//A/ERC‘IALEfabbrir:am seconderio X VM | mq) =

Viormo= (122,00 mq % 630,00 €/mq) + (18,00 mg % 370,00 €/mq) =

=76.860,00 € +6.660,00 € = 83.520,00 €= 83.500,00 ¢

I parametri enunciati vengono espressi in forma tabellare secondo in seguente schema:

; il
Catasto Titolarita Ubicazione | Foglio | Farticelia TSIIG Ciassamento Consistenza

Ciasse ng Rendita

Per quanto evidenziato nel paragrato § 4.1 si prevede una decurtazione dal ptezzo di

vendita stimato dei
costi _previsd _per Ja prod

uzione della_docusentazione utile _alla_sanatoria  delle difformita

conseguen temente si 112,1

Valore calcolato della vendita

................ e € 83.500,00 ()

Deptezzamento per le difformita riscontrate oo €13.000,00 (=)
Valote totale € 70.500,00
VALORE MINIMO METTO DELLA VENDITA o € 70.500,00

Tanto rassegna nellespletamento dellincarico conferito; ringrazia ITll.mo Giudice Dott.ssa Patrizia Grasso per la

fiducia accordatagli, restando a Sua disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Avellino, 18/11 /2025




