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Liincarico conferitomi dofl'llilmo Giudice dell’Esecuzione, Dott. M. Cuoco, consiste nellu

valutazione def beni immobili, oggetto di pignoramento, af sensi degli artt, 567 ¢ segg. cod. proc,

chv, ubicatt in Montesarchio, procedimento tra Apulia Pronto Prestito S.p.a. contro
-Esetu}zmne n 190/12 RGE -

Dopo aver accettato U'incarico e prestato il giuramento di rite, in data 10,10.2013, il
sottoscritto ha eseguito visite sopralluoghi sul sitl oggetto di causa, per la redazione

dell’elaborato peritale. [ quesiti posti al sottoscritto CTU sono contenuti nei seguenti capitoli:

A) INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO ED INDICAZIONE DEI
CONFIN1

asettn individuazinne del bend nggereo df plgnoramenta coa gsott fndicasione ff almene bre confiné ed alls foomuzions, ove
apportury, di une o pi oot per la vendita, ientfTorade | o confin @ provvedando, previo outarizzozione del givaice,
ave necessario, alfa realizzasione def fresioraments, alfegandn alla relazioue estimativa i Gpf debitamente approveti
all’'Ufficio Tecnice Eroriale;

1 beni oggetto del pignoraniento immobiliare sono ubieati nel territorio del Comune di
Montesarchio e sono rappresentati da un appezzamento di terreno e da due unitd immobiliari,
situati in contrada Sant’Aniello. Per raggiungere la predetta contrada, bisogna percorrere,
dalla centrale piazza Croce, la strada provinciale Vitulanese, che si snoda fino al Monte
Taburno, per circa 3 km e poi svoltare a destra e scorgere una stradina che accede aghi

immaobili de quo.
Gl immobili oggetto della procedura, suno di seguito clencati:

o Unitd immaobiliare sita alla contrada Sant’Aniello n. 6 in Maontesarchio, identificata in
Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 196 sub 3, posizionata tra piano terra e prime,
confinante com: a piano terra ad ovest con vano scala, a nord con altra unita di

proprieta dello stesso debitore e i restanti due lati con terreno circostante in proprietd;

confinante a piano primo, a nord, con unita di pmprieté-

¢ Unitd immobiliare sita alla contrada Sant’Aniello n. 6 in Montesarchio, identificata in
Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 196 sub 4, situata a piano terra, confinante
con: ad est, in parte con vano scala e in parte con terreno proprio, a nord con beni di

e ad ovest con beni di propriet:
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s Appezzamento di terreno sito alla contrada Sant’Aniello in Montesarchio, identificato

in Catasto Terreni al foglio 14 particella 197, confinante con: a nord con beni di

est con beni di prt}prieté_e ad ovest con beni

Per ['intero compendio immobiliare, per una questione di opportunitd e per consentire

1 ' R s N v L8 I T S PR et SRS TP S
un'agevole operazione di vendita, si procede alla formazione di due lotti, il primo costituito
dall’appezzamento di terreno, attesa la sua natura edificabile, mentre l'altro sard composto
dalle due unita immobiliari, considerato che le stesse potrebbero essere ricondotte ad

un'unica residenza.

B) ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMPONENTI 1 LOTTI

exitty eleacazione ad individunzione del beni companenti I ostn, mediante indicazione della tipningia di clascun immabile,
della sup wiricazione (citla, vio, numern oivice, piang, svertuale numers intarne) degli eccessi, def confin ¢ del doti
cntastall delle eventuall pertinenze ¢ accessord, degll sventuall miflesiod of partd comend, indicendo arete § contestin oy owd
agyl sf trovan, e coratteristiche ¢ (¢ destinazione della zova ¢ daf servizi do essa offert, e covatroristiche delle zone
sonfinantl. Con riferimente of singole bene, verranac indicate sventuwall desgzion! condaminiali {es. postl guto comul,
glarding ece), la tipologia del bens, Faltezea nterna wtile, e compostdons nterna, ke superficie netta, | cosfficienss
peHzsEain ol find della determinugione defle superficie enmmercicle, lo superficie cosmmaerciale medesima, Pespesizicns, le
condizioni Ji manutensiang le cavatteriztiche strustarcll del beng, aonché le coratteriztiche nterne df clascun immobile,
precisandy per closcun elemeante Uattnale stafo of manstensione e « per glf inplanti - la lova vispondenza ella vigente
rormativa g, (i case santrarie, [ oost necessard al lora adeguamento,

B.1. FORMAZIONE E DESCRIZIONE DEI LOTTI

Come accennato, quindi si procedera alla formazione di due lott, preso atto che i beni
risultano in proprieta esclusiva intestati al debitore esecutato.

La zoma, in cui sono ubicat] gli immobili de quo, & prettamente collinare ed & situata alle
falde del Taburno, si sviluppa lungo la strada Provinciale Vitulanese, ed & compresa nel
perimetro formato dal confine con i comuni di Campoli M.T,, Apollusa e Bonea,

Per la sua glacitura collinare, la zona in esame, & interessata fortemente dal piano frane
definito dall’Autoritd di Bacino - Destra Sele.

Gli insediamenti tipici della zona sono costituiti prevalentemente da abitazioni
coloniche, rurali e da qualche agriturismo. Non esistono nella zona attivitd o altre presenze
significative dal punto di vista urbanistico ed edilizio. .

Per quanto riguarda i servizi pubblici, la zona non é servita da una specifica rete di
collegamento e dal punto di vista viario, oltre la strada provinciale, la zona ¢ servita da una

rete di strade minori, tipo vicinali o rurali.




- 1°LOTTO

Il costituendo primo lotto & rappresentato dalle due unitd immobiliari, identificate
dalla particella 196, subalterni 3 e 4;

1l fabbricato, nel quale sono ubicate le due unita immobiliart in questione, & composto
da sole tre unita, si sviluppa su due livelli, tra piano terra e primo, oltre un piano sottotetto, ed
2 dotato di due scale di collegamento, di cui una @ a servizio esclusivo delle due unita oggetto
di procedura esecutiva, ed é ubicata su prospetto frontale dell’ immobile.

In particoelare il fabbricato, la cul tipologia é residenziale, & composto da un unico corpo
di fabbrica, & in struttura portante in muratura di tufo, con solai di interpianc in latero-
ceniento, copertura inclinata a doppia falda ricoperta di mante di tegole, ¢ presenza di una
soletta balcone su prospetto frontale. Le condizioni manutentive dell'immobile risultano
scarse, una parte delle facciate esterne risultano intonacate, mentre altre sono prive di
intonaco con muratura tufacea affiorante. Inoltre & presente su due lati del fabbricato, vale a

dire sul prospetto frontale e laterale destro, zoccolatura in materiale lapideo.

La prima unita immobiliare, distinta col subalterno 3, & un appartamento composto da
tre vani e mezzo catastali, situato tra piano terra e primo. [n particolare, a piano terra insiste
un solo vano adibito a cucina/pranzo, con accesso dall’adiacente vano scala, che come detto, &
in comune con l'altra abitazione, ha un’altezza interna pari a mt. 2.75 con pavimenti ¢
rivestimenti in materiale ceramico e una finestra con infisso in legno.

A plano primo insistono, invece, due camere da letto con altezza interna pari a mt. 2.90
con interposto disimpegno, che cunduce anche al servizio igienico che si trova posizionato nel
vano scala. A questo livello e per tutta la lunghezza del fronte, sporge una soletta balcone, che
é pavimentata e dotata di ringhiera metallica.

Le condizionl manutentive dell’'unita sono scadenti, gli impianti tecnologici risultano
carenti, le pareti interne sono intonacate ed attintate, ma in alcuni ambienti gli intonaci non
sono liscl, ma del tipo rustico. Il servizio igienico ha un'altezza utile di mt. 1.90, & dotato di
pezzi igienici essenziali, | pavimenti e i rivestimenti sono in grés, inoltre il we non & munito di
finestra o apertura,

L'unita & dotata di infissi in legno, i pavimenti sono del tipo marmette e le porte interne

in legno tamburato.

La superficie utile complessiva dell'appartamento ¢ pari a mq. 87,05 ed & cost suddivisa:
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SUPERFICI UTILI - PIANO TERRA E PRIMO

w B
ha il 1]
E b Deastinazione vani Superficie Coeffi Superfici
= ag utile cienti ragguagliate
Cucina 21,16 myg. 1,00 21,16 ma.
Sub 3
Letto 23,50 mq. Lo0 23,50 mq.
Subh 3
Letto 24,00 g, L,B0 24,00 my.
Sub 3
WC 4,74 maq. 1,00 4,74 maq.
Sub 3
Balcone 13,65 =, 0,25 341 mg;
Sub 3

TOTALE 8705 - 76,81 nuq.

La seconda unita immobiliare, distinta col subalerno 4, ¢ costituita da un
appartamento composto da quattro vani e mezzo catastali, ubicato a pilane terra. L'unita si
compone di un amplo vano adibito a cucina/pranzo, avente accesso dal prospetto laterale
destro, un disimpegno, un bagno, un ripostiglio e due vani letto, di cui uno & accessibile dal
vano scala, su prospetto frontale. L'abitazione ha un'altezza interna pari a mt. 2.75. Infine, fa
parte della consistenza dell'anita immaobiliare, un locale adibito a cantina, con altezza interna
di mt. 3.00, contiguo con 'appartamento ed avente forma geometrica triangolare.

Le condizioni manutentive di questa unitd sono buone e dal sopralluogo effettuato ¢
emerso che la predetta unita nel 2009 & stata oggetto di interventi di manutenzione ordinaria,
che ne hanno migliorato lo stato d'uso, inoltre a seguito di tali opere & stata apportata la
divisione dall'originaria unita in due distints ed autopome abitazioni

L'appartamento presenta buone rifiniture, & dotato di tutti gli impianti tecnologici, che
sono in buono stato, tra cui anche un camine posto nella zona cucina/pranzo. | pavimenti sono
in gres porcellanato, gli infisst sono del tipo alluminio a taglio termico, le porte interne in
legno, le pareti ed i soffittl sono intonacati ed attintati. [l we € dotato di tutti | pezzi igienict, tra
cui lavabo, vaso igienico, bidet e doccia.

L'unico vana che non presenta rifiniture é la cantina, che risulta allo stato rustico,

infatti mancano i pavimenti, le pareti ed il soffitto non sono né intonacate né tinteggiate,

La superficie utile complessiva dell'appartamento e pari a niq. 109,61 ed é cosi suddivisa:
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SUPERFICI UTILI - PIANO TERRA

e &
- (0
E G Destinazione vani Superficie Coeffi Superfici
e % utile cienti ragguagliate
Cucina/pranzo 41,16 mg. 1,00 41,16 mg.
Sub ¢
Disimpegno 2,65 ma. 1,00 2,68 muy.
Sulx &
WC 4,14 mg. 1,00 4,14 ma.
Sub 4
Ripastiglic 9,36 my. 1,00 %,36 M.
Sub £
Letto 12,60 mag, 1,00 12,60 ma.
Sub 4
{etto 21,16 mg, 1,00 21,16 ma.
Sub 4
Cantina 18,51 me. 0,40 2,40 .,
Sub 4
TOTALE 109,61 - 98.50 mq.

Le superfici degli immobili sono state determinate previo accurato rilievo metrico e la
consistenza & stata calcolata tenendo presente le superfici utili interne ragguagliate, al netto
del vano scala, con i seguenti coefficienti applicativi:

—  Abftozione: 1,00
—  Balconi: 0,25
- LCanting: 0,440

Come giad detto, le due sopracitate unita immebiliari hanno in dotazione, come bene
comune, la scala, che ¢ ubicata su prospetto frontale e situata tra le due unita immobiliari;
essa si sviluppa tra piano terra e primo, ed & composta da sue solette In cemento armato con
pianerottolo d'attesa, { gradini sono rivestiti con lastre di marmo ed ¢ dotata di ringhiera

metallica.

= 2°LOTTO

Il costituendo secondo lotto, invece, & rappresentato da un suolo, identificato dalla

particella n. 197 del fg. 14.




Di fatto, la slessa & rappresentata da un appezzamento di terrcno, esteso
complessivamente 17.462 mq. e ls sua destinazione, dal punto di vista urbanistico, &
edificahile,

Una parte del predetto suolo & destinato a corte del fabhricato in questione, difatti la
parzione antistante I'immaobile & pavimentata, ed inoltre una sezione della stessa particella
costituisce accesso alla costruzione da una strada vicinale,

Il terreno presenta un andamento pianeggiante per I'area circostante il fabbricato,
mentre la restante parte risulta in pendenza ed e sottoposta rispetto la quota dell’edificio.

La particella ha forma geometrica irregolare e dal sopralluogo effettuato & emerso che

il terreno non é recintato, né i loro confini sono ben materializzati

* Inquadramento Urhanistico

Dal Certificato di destinazione urbanistica, rilasciato dal Comune di Montesarchio, in
data 18/12/2013, su richiesta del sottoscritto, & emerso che il suolo identificato in Catasto
Terreni dal foglio 14 plla 197, risulta ricadente nel vigente Plano Regolatore Generale in zona
“T* Aree di valorizzazione turistica, Tnoltre tale particella risulta ricadente nel Plano
Territoriale Paesistico dell'ambito del Massiccio del Taburno, in zona RUA., - zona di restauro
paesistico ambientale e di recupero urbanistico edilizio - ed & inserita nel Piano Stralcio per
PAssctto Tdrogeologico-Rischio Frana, ¢ interessato parzialmente nelle Aree i possibife
ampliamento dei fenoment franosi cartografati all'interny, ovvero di fenomeni di primo distaceo
(C1) - Area a rischio medio (RZ2).

[naltre, va precisato, che il Comune di Montesarchio & riconosciuto di notevole
interesse pubblico, ai sensi dell’art. 4 della Legge n. 1497/39 e pertanto il territorie e
sottoposto al regime di  tutela paesistica, disciplinato dal D.Lgs. n. 42/2004, nonché alle

norme contenute nel Plano Paesaggistico approvato con D.M. del 30/09/96.

Nell'area in questione, ricadente nella zona T - Aree di valorizzazione turistica - sono
ammessi insediamenti turistici residenziali, quali: alberghi, motel, residences, villaggi turistici
e destinazioni a servizi connessi come ristoranti, har, attregzature per lo sport, lo spettacolo e
il tempo libero, I parametri di riferimento della zona, ai sensi dell'art. 37 delle norme di
attuazione, sono di seguito riportati:

It=040mc/mq - H=600m
Sm=10000mg. - Dc=1000m

St =1.500 mg - Sp=1mg/10mc
Re=020mg/my




Ne consegue, che in base alla superficie complessiva del lotto e sulla scorta dell'indice

di fabbiricability territoriale, la volumetria massima realizzabile su detto suolo & pari a 6.985

nme, peru

na superficie attuabile di circa 1160 mq.

€) REGOLARITA' DEI BENI SOTTO iL PROFILO URBANISTICO

verifice defle regolerita def beni sottu 7 profils whiist

fon, indtcnadn n guals epoca fie realizzoto Vivmonile gIf estrerd dal

priveedimente metarizzotori, i vispandenza delle costruzione ofle previstonl del pravvedimeanto medasime, ewentunll
modificke ¢ pli csorand d’cg& atri qutorizzanvi In cuse of esistenza dF apeee chusive I perite geoveederd efeilicexlane
el e;re.nt.m{» sinabiied o seast dalle legge NATAES ad olla \uce deglf atruali strumoenty whanistcl @ def refativl cost,
assumendn Jo sppartune nformazioni presse ghi wiicl comunall competeaty nweeru qgll cnert evongmict recessar] per

Feliminuzions dell'abuso fove non sanabile);

Da una verifica effettuata presso il settore tecnico del Comune di Montesarchio, ¢

emerso che al debitore esccutato non risultano rilasciate autorizzazioni edilizie sugli immobili

in questione, come da attestato che si allega in copia, rilasciato dallo stesso Ufficio tecnico.

[1 fabbricato, unitamente al terreno, risulta acquistato, dal debitore esecutato, con atto

del 1961 e pertanto si desume che la sua edificazione essendo antecedente al 01.09.1967 sia

privo di titolo o autorizzazione edilizia.

[} IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI

identificazione carastale delirmabile, previo gocortomentn dell'esatta rispondenza del dati specificari nell'atte df
plgnoraments con le risuftanze catastali, eseguendu v varinzion vhe fossere necessarts pee Coguiveaments def colesto,
peguiveside iy reluliva schedu ovvery pradisposndnia ove mancante; provveds, tn cose df dif formitd o mancanzo §f idaneo

planimetria del hene, afla sur corrazione » redazionm

Gli immobili oggetto della procedura sono identificati dai seguenti dati catastali:

CATASTO FABBRICATI

Camune di Mentesarchio

Fg. plla  sub cuteg. Cl consistenza  rendita DESCRIZIONE
i 14 196 3 A3 1°  35vani  €262,10 Ahitazione - pana T-1°
LoTTo | 1% 196 4 A3 1° 45 vani € 336,99 Abitazione - piano T
14 196 5 BCHC - - - Bens comune non censibile

{Scala) - piano T-1°
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CATASTO TERRENT
: ) Cotnurne df Honlesarehio _
e fg.  plia Qualita Classe  Superficie Reddito
LOTTO Hu are ca Daminicnle Agrarie
14 197 Seminativo 4 1.74.62 £81,17 £90,13
Arborato

[ dati specificati nell'atto di pignoramente erano rispondenti riguardo alle risultanze
presentl in atti catastali. [l sottoscritto, perd, nell'adempimento dell'incarico, come da
mandato ¢ previa comunicazione al Giudice, ha proceduto alla variazione catastale dell'unita
immobiliare, poiché al momento del sopralluoge l'immobile, oggetto di pignoramento,
presentava delle difformita rispetto alla planimetria depositata in Catasto ¢ pertanto ¢ stata
aggiornata la relativa scheda planimetrica; inoltre sono state costituite due unitd immobiliari
autonome e distinte tra loro, cosi come di fatto, in luogo della singola unita risultante dagli
atti.

Di conseguenza sono stati variati gli identificativi catastali specificati nell’atto  di

ipnoramento a seguito dell’atto di ageiornamento presentato.
» i i

3 & .
E} STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI
indicezione deflo state df possesss deqll fmmebll), preciywmdn se soonpedt do ferai o o che titalaaveero dad dehitore Ova
essi slamn accupatt v hose ad un cantratto di offittn o lecazione, verifichi Ja dota di registrasions, ¢ la scadonga del
contratrn, la dota o scadenza per Vevertwale disdettol'sventunle dute df rifuscie flsete o o stabv defle cousu
svatrlnalmeals In coryo per il ritusciog

Le due unita immubiliari risultane occupate: la prima dal debitore (subalterns 3}, mentre

I'altra fsubaiternc 4) & occupata dal figlio, a titolo gratuito.

F) VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

specificozinone dei vineolf ed anert giurtdicd gravendd sul bane, distihguendn e indicandp in sezion separate quelli che
resteranne q carien dellacquivente ¢ quelli che saranno drvece cancelleti o regolerizzaty delle procedura;

Cl. Vincoli che resteranno a carico dell'acquirente

[, MNessuno.
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€2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura

. Iscrizione ipoteca legale trascritta in data 28.10.2004 al n. 15439 R.G. ed al n. 4306
R.P. di €ure 16.249,62 a favore di SARL Sannitica Riscossioni S.p.a con sede in
- in virth di atto pubblico amministrativo del 27.10.2004 repertorio n.
5598, lpoteca gravante sull'immobile sito in Montesarchio, in Catasto Fabbricati al

foglio 14 plla 196 sub 1, a garanzia della somma di € 8.124,81;

L Tscrizione ipoteca giudiziale trascritta in data 17.04.2012 al n. 4010 R.G. ed al n. 267
R.P. di €uro 40.000,00 a favore di Apulia Pronto Prestito S.p.a. con sede in San Severo,
di decreto ingiuntivoe del Tribunale di Benevento, sezione distaccata di Airola, del
29.12.2011 repertorio n. 2294, Ipoteca gravante sugli immobili siti in Montesarchio,
in Catasto Fabbricati al foglio 14 p.lla 196 sub 1, e in Catasto Terreni al foglio 14 p.lla

197 a garanzia della somma di € 14.899,25;

1. Verbale di pignoramento immobili trascritto [n data 02.08.2012 al n. 8428 R.G. ed al n,

7114 R.P. a favore di Apulia Pronto Prestito S.p.a. con sede in San Severo, contro

gravante per
I'intera quota di 1000/1000 e per il diritto di proprietd sugl immobili siti in
Montesarchio, in Catasto Fabbricati al foglio 14 plla 196 sub 1, e in Catasto Terrend al
foglio 14 plla 197, in virta di atto dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Benevento,

sezione distaccata di Airola, del 16/07/2012 repertorio n. 145;

G] INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO
gequisive agni infarmazione concernsnte: 'imparte annuo spese fisse di gestione ¢ monatensione (5. spese cosdominiai
prdineriel; eventuall spese stroordinerie git defiberate ma hon anenva seadiite; eventuali spese condeminiall seadure non
pagare agald witiemi due aand anferiord atle dote della periziay cvertuali cause in corso!
la individuazione def precedenti proprictart nel vertanniv ¢ alle efencacione O clascua otto di aogaisto, con kdtcazione dei
suod extreny (duta, nosaio, dato e numers di reglsirogions ¢ trosavizione), 2 ofd anche sulla scovta di eventuale refazione
nafarile; .

Il fabbricato, nel quale sono ubicate le due unitd immobiliari in questione, & composto da
sole tre unitd e non risulta costituito alcun condominio, pertanto non vi sono spese di gestinne

o manutenzione condominiali.

11




[

Sulla scorta delle visure ipo-catastali, nonché da quanto desunto dalla Relazione Notarile

presente negli atti di causa, si elencano i precedenti atti, intervenutl nell'ultimo ventennio:

1. Immaobill in Montesurchio, censiti in Catasto Terreni, af foglio 14 plle 66 ¢ 67 con entro
fabbricato rurale {particelle da cui derivano fe nn, 196 sub 3-4 ¢ 197, giusta tipo Mappale del

19.04.1994 n. 50609). Pervenuti a

per l'intero della picna proprieta da
con atto di compravendita per Notalo Marie Glordano del 14.07.1961,

trascritto il 30.09.1961 al n. 7945 Reg, Cen, g al n. 7089 di Reg, Part;

H) VALUTAZIONE DEI BENI

valubrzione complessiva det beni, indicandn distintamenta ¢ in separats paragrafl | criter? df stima wtilfzzas, e fongl delle
informozionf weilizzete pay o stima, i calcolp delle superficl per clascun immobids, con indicasione delltmmobile, dello
superficie commerciale, del valore al mi, del valore tokaly; ssponendn glfirest eraliticamente gff odeguomenti ¢ corvaxions
dedfy stima, preciands tull edeguamentd in materie distingg per o stat d'use e manuterzione, lo stata di pessesso, § vineol]
ed anert gluridied wan eliminehill dofla procedura, ronche pee eventuall spese condominiell Dsolute, i valore fnale def
hene, wi netro di sali decurtaziond e corregiant;

H.1  VALUTAZIONE DEGLI IMMORBILI URBANI

In considerazione dello scopo della stima, occorre individuare ¢ determinare il pin
probabile valore di mercato attribuibile ai beni immobili sopradescritti che potrebbero avere
in una normale e ordinaria contrattazione, tenendo conto delle loro caratteristiche intrinseche

ed estrinseche, cosi riepilogate:

1) caratteristiche estrinseche con tale parametro si tiene conto dell'ubicazione, del genere della zona, della
siznaziane stradale, riferita al traffico, della richiesta dei fittl nella zona e dei
collegamentu del servizi pubblici

2] caratteristiche intrinseche con tale parstmetro si Hene conta della qualitd degh imnmbit, del sua state di
manutehzione o canservazione genersle, del grado di finiture interne, delia
vetustd e del grado di abitabilita in funzione della disposizicns interna dei
vani, dells tipologla edilizia ovvera ahitazione in condominio o/e unifamiliare.

Per l'individuazione del eriterio di stima, ovvero il metodo di valutazione da utilizzare
per determinare il pit probabile valore di mercato da attribuire ai fabbricati, si & basati su
quella diretto, facendo riferimento alle quotazioni immobiliari, fornite dall’autorevole

Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, 1 cui dati, relativi alla




tipologia edilizia residenziale, con riferimento al 2° semestre dell'anno 2013 e alla zona

periferica/agricola defla microzona catastale n. 3 di Montesarchio, sono:

Tipologis Edilizia valori di Mercate Valari lncativi
) . tis A% nin, Ex
Ahitazion] civili a00 1.100 550 8,00
Abitazioni di tipo 830 980 3,50 5,00
 econontico

Tali quotazioni si riferiscono ad immobili che presentino uno stato conservativo
normale. Pertanto, alla luce di tali circostanze, & indispensabile applicare dei coefficienti

covrettivi che tengana conto delfle peculiarita gid enunciate e presenti negli immobili in esame.

Comungue per espericnza maturata e dalle indagini eseguite, si possona
convenzionalmente assimilare, con i dovuti adeguamenti, | valori unitari desunti
relativamente alla tipologia edilizia - abitazioni di tipo economico - che appaiono congrul
rispetto la fattispecie in esame.

Pertanto, il valore unitario, preso in considerazione per il processo di valutazione
diretta & pari ad €uro 905 a mq, ottenuto dalla media aritmetica dei valori di mercato minitmi

e massimi.
H.1.1 Coefficienti ed adeguamenti correttivi

La natura dei cocfticienti correttivi e degli adeguamenti da applicarsi, per una
opportuna valutazione dei beni immobili, alla luce di quanto sopra esposto, sono

rappresentati dallo stato manutentivo in cui le due unita immobiliari versano.

Di conseguenza, lincidenza di tali coefficienti correttivi, da applicarsi all'unita

immobiliare identificata dal subalterno n, 3, & stata valutata in:

~ per la stato manutentivo, che tiene conto delle opere e delle rifiniture che sono necessarie
per rendere I'immobile fruibile e funzionale, nonché per adeguare gli impianti alla vigente

normativa, si @ stimato un’aliquota correttiva pari al 25%, ottenendo cost il seguente

valore economico: €/mq 905 - 25% = €/mq 680 in c.t,;




Invece, per Paltra unitd immobiliare, quella distinta dal subalterno n. 4, tenufo conto
del buono stato manutentivo in cui versa la porzione immuobiliare, con la sola eccezione del
vano destinato a cantina, che risulta allo stato rustico, Uincidenza del coefficiente correttivo si
¢ valutato nella misura del 10%, conseguendo il seguente dato econonico:

€/mq 905~ 10% = €/mq 810 in c.t,;

H. 1.2 VALIITAZIONE DEL 1° LOTTO

Per addivenire al valore di mercato del primo lotto, sara sufficiente moltiplicare il dato
economico ricavato, vale a dire il valore medio unitario, per le superfici delle due unita

immobiliari sopra ottenute:

V=mq. 76,81 x €/mq 680,00 = € 52'200,00 in c.t. - valore delia pila 196 sub 3 -

V=mq. 98,50 x €/mq 810,00 = € 79°800,00 in c.t. - valore defia plla 195 sub 4 -

HZ  VALUTAZIONE DEI TERRENI

Per la valutazione del terreno, tenuto conto che detto suolo & edificabile ed ha
destinazione urbanistica “Aree i volorizzazione turistica” come enunciato in precedenza, il
sottoscritto, per la ricerca del pit probabile valore di mercato dell'immobile in questione, ha
preso in esame la Delibera Consiliare n. 7 del 18/03/2009, nella quale 1'linte comunale ha
esaminato e gviluppato un processo di valutazione delle aree fabbricabili ai fini
delfapplicazione delle imposte comunali (ICI e TMU) e disposto il regolamento per la
realizzazione del Piano di suddivisione in microzone del territorio Comunale ai fini tributari,
per la "stima del valore venale in comune commercio delle aree edificabili”, nel rispetto degli
strumenti urbanistici del Comune di Montesarchio.

Di conseguenza, dopo un attento esame e valutazione dei dati economici contenut
nella predetta relazione, si possono acquisire i valori unitari desunti, relativamente alla zona
urbanistica “T" - Aree di valarizzazione turistica, che ricade nella microzona n. 6 - Ambito zona
Alta Vitilanese e periferica Ovest - che & quella di maggiore interesse dal punto di vista

ambientale e paesaggistico.




1l criterio di stima, utilizzato nella relazione di valutazione delle aree edificabili, per la
ricerca del pilt probahile valore di mercato dei terreni edificabili @ quello comparativo, che
tiene in considerazione le seguenti fonti di dati:

* esame del mercate nelle varie microzone, con la ricerca di prezzi certi e recenti (ultimi
cinque anni) ed in numero sufficiente da poter costruire una scala di valori che
permetta, pol, di determinare il pit probabile prezzo di mercato per ogni terreno
distinto 11el Piano Regolatore Generale oggetto di stima.

] Archivio 0.M.1. dell’Agenzia delle Entrate, attraverso Uestrapolavione del costo dellarea
con il metode della stima a valore di trasformazione.

= Valori delle aree edificabill desunti direttamente dal reparto valutazioni dell'Ufficio

Provinciale delle Entrate di Benevento;

Il valore medio di riferimento, scaturite dai valori consolidati in un mercato attive di
compravendite, dalla media dei valori la cui fonte sono i valori di compravendite per atto
pubblico conservati negli archivi comunali e non ultimo dai valori desunti attraverso il prezzo
niedio delle aree consimili con il rapporte degli indici di fabbricabilita dell’area da stimare

rispetto all'indice di fabbricabilita delle aree di cul si conosce il prezzo medio, & il seguente:

® Zona T - Aree di valorizzazione turistica: €/mq. 17,50

Al predetto valore cconomico unitario, il Comune di Montesarchio ha previsto delle
riduzioni da utilizzare, in base alle microzone ed in presenza di particofari vincoll e di
elementi di eriticita oggettivi. Di conseguenza, le riduzioni previste suno: una, valutata nella
misura del 10%, che ticne conto della attuale recessione economica nazionale, mentre 'altra
st riferisce alla microzona di appartenenza, nel caso in esame la numero sei, in cui & previsto

un coefficiente di riduzione “K” paria 0,60,

H 2.1 VALUTAZIONE DEL 2° LOTTO

Pertanto, alla luce delle considerazioni sopra esposte, il valore unitaric medic

decurtato ¢ oltenute nel seguente modo:

Val. unitarfo medio gecurearo = €/mq 17,50 - 10% = €/mq 15,75 x 0,60 = €/mg 9,45




Di conseguenza, il pilt probabile valore di mercato del terreno in questione, & pari a:

Vol immaobile = mq. 17'462 x €/mqg 9,45 = € 165'000 in .t - volore defla pflu 157

Il RIEPILOGO VALORI DI MERCATO

Pertanto, alla luce delle valutazioni sopra effettuate, si riepiloganc 1 valori stimati degli

immobili oggetto di pignoramento, suddivigi in lotti:

" IDENTIFICATIV . VALUTAZIONE
LOTTO CATASTALI |
Fg.l4pllal96sub3 ©  €52.200
10 |
Fg 14 plla 196 sub 4 €79.860
2° Fg. 14 plla 197 . €165.000
TQTALE L €297.000

Pertanto, alla luce delle considerazioni e delle valutazioni sopra esposte, si é del parere che

agli fmmaobili possano essere actribuitl { suddetti valort,

Benewvento, 26.03.2014 ' 11 Consulente s,

Geam, Camillg Zallo




STUDIOTECNICO

Geom. Camillo Zollo
Via Landolfo della GRECA n°18/22
82100-BENEVENTO
Tel./fax: 0824 — 50287
camillozollo@hotmail.it — camillo.zollo@geopec.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI BENEVENTO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Procedimento tra Apulia Pronto Prestito s.p.a. contro - nel Comune di Montesarchio (BN)

Esecuzione R.G.E. n. 190/2012

Chiarimenti del CTU all’Ordinanza del 03.08.2015 disposta dal G.E. Serena Berruti

I1 Consulente

Geom. Camillo Zollo
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Preso atto delfOrdinanza del 03.08.2015, inerente la procedura esecutiva R.G.E. n.
190/2012, con cui il G.E. Serena Berruti, formulava al sottoscritto CTU i seguenti chiarimenti:
“..che il CTU chiarisca il motivo per cui la stima ha avuto ad oggetto gli immobili con i dati catastali
identificativi indicati (sub 3 e sub 4) anziché con il sub 1, procedendo, nel caso di errore, a stimare

Vimmobile censito al catasto al foglio 14 particella 196 sub 1”, si chiarisce quanto segue.

La procedura esecutiva prevedeva il pignoramento, oitre che del terreno censito in catasto
al foglio 14 particella 197, anche dellimmobile urbano, censito in catasto al foglio 14 particella 196
sub 1, oggetto anche di relazione notarile. Lo scrivente CTU, cosi come ribadito nella sua relazione
di stima depositata in Tribunale in data 31.03.2014, a seguito di sopralluogo presso gli immobili
esecutati, riscontrava delle difformita tali da rendere necessario laggiornamento in catasto della
planimetria del bene, vale a dire delfimmobile di cui alla particella 196 sub 1, generando cosi le

due unita immobiliari di cui al sub 3 e sub 4.

Le difformita rilevate sull'immobile oggetto di esecuzione (p.lla 196 sub 1), consistevano
nella divisione in due unita immobiliari autonome ed indipendenti rispetto a quella singola

presente in atti catastali e nella relazione notarile.

Inoltre, una delle due unita immobiliari originata, a seguito della variazione effettuata dallo
scrivente e precisamente quella distinta col sub 4, era stata oggetto di radicale intervento di
ristrutturazione, che aveva modificato, oltre lo stato conservativo, anche la diversa distribuzione e
divisione degli spazi interni delfunita immobiliare, la diversa destinazione di alcuni vani interni (da
deposito a cucina/pranzo e un altro vano da cucina a letto), nonché la creazione di un servizio igienico

alfinterno del vano che era destinato a cantina nelforiginario sub 1.

Nelfaltra unita, distinta in catasto col sub 3, il vano posto a piano terra, con ingresso a
destra dal vano scale, che dagli atti risultava destinato a camera da letto, invece, al momento del

sopralluogo risultava adibito a cucina/pranzo.

Pertanto, il sottoscritto, per i motivi di cui innanzi, previa comunicazione al G.E. Dott. M.
Cuoco, mediante pec inviata in data 03.01.2014, formulava istanza di proroga al deposito della
consulenza, proprio al fine di poter eseguire la variazione catastale riguardante fimmobile oggetto

di esecuzione (foglio 14 particella 196 sub 1).
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A tal proposito, va precisato, che gia nei quesiti posti al CTU, contenuti nel verbale di

giuramento delfesperto, la lettera d) riporta:

“...identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per I'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in_caso _di_difformitd o _mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione”

Dunque, per tali motivi, lo scrivente, nelfadempimento delfincarico e secondo la normativa
vigente, ha eseguito la variazione catastale, per rendere conforme lo stato di fatto rispetto a
quanto presente in atti catastali, generando, di fatto, due unita immobiliari (p.lla 196 sub 3 e sub

4) in luogo di quella singola oggetto di pignoramento (p.lla 196 sub 1).

Da cio, deriva, che il G.E. dalla lettura della relazione notarile non avrebbe mai potuto
riscontrare lesistenza del sub 3 e del sub 4 poiché, come chiarito, sono stati generati
successivamente dallo scrivente. Quindi, non sussiste alcun errore, la stima ha avuto ad oggetto il
bene immobile identificato in atti con la particella 196 sub 1 e pertanto, si conferma la relazione di

stima depositata in data 31.03.2014.

IICTu

geom. Camillo Zollo
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