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Fallimento n. 62/2018 --- Omissis ---. --- Omissis ---

Lo scrivente dr. Giuseppe Cantone, architetto libero professionista, con studio in
Benevento allavia A. Meomartinin. 2, iscritto all’Ordine Professionale degli Architetti,
P.P.C. della Provincia diBenevento al n. 263, in data 5/12/2018 veniva nominato
“Perito stimatore” nella procedura falimentare indicatain epigrafe, conl'incarico di
produrre relazione di stima sugliimmobili di pertinenza del fallimento medesimo
limitatamente al compendio mobiliare ed immobiliare intestato a ciascuno dei soci
dichiarati falliti.

Acceftato I'incarico, dopo aver compiuto in loco i dovuti accertamenti e misurazioni e
aver avutoinecessari contatti con|'Ufficio Tecnico dei Comuni di Montecalvo Irpino
e Ariano Irpino, il Genio Civile di Ariano Irpino e I’ Agenzia delle Entrate Uff. Provinciale
Territorio di Avellino, espone quanto nelseguito.

1. PREMESSA

Aspetti salienti. | beni oggetto di verifica saranno presi in considerazione,
specificando:

« lIdentificazione catastale

o Confini

o Descrizione dei beni

« Situazione occupazionale

« Formalita vincoli ed oneri gravanti sulbene

o Parti comuni e servitu

« Regime fiscale

e Indagine amministrativa

o Consistenza commerciale

o Stima dei beni

e Provenienza dei beni

o Afti pregiudizievoli

Operazionisvolte. Peraddivenire alla stesura della presente relazione sono state
svolte le seguenti operazioni:
e confrollo della documentazione ipocatastale;
« esame ed eventuale acquisizione documentazione: permessi di costruire,
certfificati urbanistici, visure catastali, planimetrie catastali, etc.;
» sopralluoghi presso tutti gliimmobili con rilievi metrici e fotografici;
» verifiche di conformita urbanistiche e catastali;
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e ricerche neirispettivi mercatiimmobiliari;
« elaborazione dati e redazione della perizia.

Metodi di stima. Per le specificita della procedura in essere, o sCopo a cui sono
finalizzate le stime e rappresentato dalla alienazione dei beni, tramite il loro
inserimento nelmercato immobiliare con procedura dievidenza pubblica. Pertanto,
in tuttii casi, il valore daricercare € costituito dal piu probabile “valore di mercato”
(Vm).

Secondo la teoria estimativa, al piu probabile valore di mercato si perviene soprattutto
attraverso la valutazione della domanda e dell’offerta del medesimo bene mediante |l
metodo diretto della comparazione o di confronto conil mercato. Esso costituisce la
sintesi di una preventiva indagine volta a individuare quale sia stato il valore di
mercato, praticatointempirecenti, perbeniimmobilisimilia quelloinesame tenendo
presenteunaserie dicaratteristiche precipue. Occorre, quindi,raccogliere e costruire
una serie di prezzi per beni analoghi e con successive elaborazioni e appropriate
comparazioni pervenire al valore cercato.

Tuttavialaperdurante crisieconomicaimplicailprosieguo delloscenariodiincertezza
del mercato immobiliare che ha contraddistinto il recente passato anche nel prossimo
futuro. E pur vero che i dati dell’ ultimo periodo dello scorso 2018 descrivono una
sostanziale stabilizzazione del calo dei prezzi ed una ripresa dei volumi discambio,
mall'incertezza politica e soprattutto I'andamento previsto del PILlasciano presagire 9
unanuova frenata.Inveritd anche ilquadro descritto daglioperatori del settore per
I'anno passatonon e omogeneoinfattie caratterizzato dalrilancio delmercatosoloin
alcune grandi citta (soprattutto nel nord Italia) a scapito di ulteriori svalutazioni nelle
citta del centro sud ed in provincia, soprattutto nelle aree economicamente meno
appetibili.

| beni da stimare sono ubicati negli ambiti comunali di Montecalvo Irpino e Ariano
Irpino e sono costituiti da unitd immobiliari urbane, rurali e terreni agricoli.
llcontesto descritto € particolarmente evidente in entrambe le cittadine menzionate
dove, fral'altro, I'importante fenomeno migratorio tuttorain atto ha comportato un
sensibile calo del mercato immobiliare, compresso tra indebolimento della domanda,
aumento dell’offerta e prezzi inribasso.

Aifini delle stime cio sitfraduce in una scarsa quantita e una notevole disomogeneita
divaloricerti, corrispondentiabenianaloghiaquellidavalutare. Cio portaaescludere
il metodo diretto della comparazione proprio per I'assenza di un campione
significativo dibeni affinia favore dimetodi capacidifornire risultati attendibilianche
in condizioni di mercato critiche come quelle odierne.

Sotto il profilo metodologico, si valuta opportuno discernere i beni ubicatiin ambito
urbano da quelliinambitorurale in quanto lerispettive peculiarita fannoriferimento a
mercati immobiliari ben distinti che richiedono I'applicazione di differenti criteri di
stima.
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All'esito delle considerazioni suesposte si distinguono:

o Fabbricati urbani. Per essisiritiene di adottare il metodo di “stima per punti di
merito”. Questo rappresenta un procedimento sintetico/comparativo che consente
dipervenire al piu probabile valore di mercato anche in assenza di un campione
rigorosamente omogeneo, e sifondasull’ analisidelle caratteristiche principaliche
determinano il prezzo di un bene.
llmetodo consiste nello stabilire, per un immobile di prezzo noto e presente sul
mercato, affine a quello di stima, un punteggio convenzionale come base di calcolo
(generalmente 100%) e poi, sulla base dipredeterminate caratteristiche sostanziali
per la valutazione, modificare I'omologo punteggio dell'immobile in esame sino ad
ottenere unvalore finale da mettere inrapporto con quello convenzionale posto a
base. Per i casi in esame, considerate le oggettive condizioni del mercato
immobiliare diriferimento, si giudica congruo utilizzare la variante moltiplicativa o
di confronto con il valore medio desunto da quotazioni immobiliari ricavate indagini
dirette condoftte presso Agenzie Immobiliari esistenti sul territorio e presso Siti web
di Agenzie Immobiliari nei cuilistini figurano immobiliubicatinello stesso ambito
piuttosto che indirette mediante consultazioni di banche dati attendibili quali
I’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (O.M.l.) ed il Borsino
Immobiliare.

A livello operativo si procede ad individuare i valori medi unitari dei beni comparabili
e li si moltiplica per i coefficienti che sintetizzano i contributi ai valori legati alle 10
rispettive caratteristiche di ciascuno degliimmobili in esame.

La formula che lo rappresenta e Vm =Vmedio x Ki

dove Vm e il valore di mercato, Vmedio € il valore medio unitario e Ki il prodotto dei
coefficienti relativi alle caratteristichedell'immobile.

Delle caratteristiche dell’immobile, quelle che in varia misura ne influenzano il
prezzo sono raggruppabili in posizionali estrinseche, posizionali intrinseche,
tecnologiche e produttive e di ciascuna e possibile quantificarne il contributo
esprimendo un coefficiente superiore, inferiore o uguale ad 1, frutto del confronto
tra quelle dell'immobile in esame e quelle medie relative al bene convenzionale
corrispondente.

o Fabbricatorurale.Peressosiritiene diadottare il criterio estimativo del *costo di
riproduzione deprezzato” determinato con il criterio sintetico comparativo. Esso
rappresentaun procedimento che consente dipervenire al piu probabile valore di
mercato come somma del valore delsuolo e del costo diriproduzione dell’ edificio
deprezzato. La stima del valore dell’area & data dalla disponibilitd di aree nello
stesso segmento di mercato del manufatto (nella fattispecie aree agricole) e del
loro prezzo dimercato. La stima del costo diriproduzione a nuovo deriva dalla
rielaborazione dei dati provenienti dal mercato degli appalti quindi da quelli raccolfi
trale imprese ediliovvero, perviaindiretta, tratti dalla letteratura specializzata. La
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stima del deprezzamento maturato in questo caso riguarda il solo deperimento

fisico deisuoi componenti edilizi (strutture, finiture e impianti) per effetto deltempo

e dell’'usura (vetustda) e nonl'obsolescenza economica e funzionale.

o Terreni agricoli. All'esito delle medesime considerazioni generali esposte all’inizio
delparagrafo (scarsitdedisomogeneitadeidatidibase), anche periterreniagricoli
sivalutaopportuno adottare ilmetodo distimassintetico per puntidimerito.
Come perifabbricati anche la stima per punti di merito diun terreno agricolo € un
approccio che muove dalla constatazione che il valore, € funzione di talune sue
primarie caratteristiche valutate confrontandole con quelle appartenenti a beni
similariche in epocarecente sono staticompravenduti. Ne consegue che e di
fondamentale importanza la definizione della qualitd di coltura per il terreno in
esame, laraccoltadeidatirelativiabenisimilariscambiatiinepocarecente, alloro
valore e dlle loro caratteristiche specifiche nonché I'esplicitazione dei fattori piu
importantiche incidono sul valore delfondo in esame distinguendolitraifattori
ambientali generali dizona e i suoi caratteri specifici.

A titolo di esempio, nella categoria dei fattori ambientali (caratteristiche estrinseche

al fondo) generalmente rientrano:

1. i caratteri topografici come zona di pianura, depressa, montana, ecc., che
incidono sul clima e sui frasporti e le opere di sistemazione;

2. i caratteri climatici, qualila piovositd, ventositd, possibilitd e frequenza di gelate
o di grandinate; 1

3. i caratteri geologici concernentila natura dei terreni superficiale e sottostante
strato agrario;

4. icaratteriidrologici,comelapresenzadifiumi,canali,invasi, falde freatiche, ecc.
ai fini di valutare la possibilita diirrigazione;

5. i caratteri demografici ed economici, qualila densita della popolazione, influente
sul mercato dei prodotti agricoli e disponibilitad dimanodopera, la dotazione di
infrastrutture e vie di comunicazione, lo sviluppo economico;

6. i caratteri agrari quali quelli relativi alla grandezza e numero dei fondi agricoli,
agli ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione, ecc.

7. laposizione dellalocalitdin cui esso € ubicato, rispetto ai centri abitati, mercati
agricoli, centri stoccaggio e trasformazione prodotti;

Mentre tra i fattori specifici (caratteristiche intrinseche del fondo) si elencano:
1. lagiacitura, I'esposizione allaradiazione solare ed alla direzione deiventi, ecc.;
2. lasuperficie (perifondidipiccolasuperficie, dinorma, ilmercato € piu dinamico

e sono piu appetibili);

3. la forma geometrica del terreno intesa sia come regolarita del confine per
consentire un ordinario uso delle macchine agricole, sia come accorpamento
particellare (un'azienda costituita da un unico accorpamento e preferitarispetto
ad altre suddivisa in piU appezzamenti non continui);
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4, lafertilita, determinatadallospessore dellostrato coltivabile, dallatessitura, dalla
capacitaamantenere I'acqua, dalcontenuto insostanza organica;

5. presenza di acqua nel sottosuolo

6. sistemazione del terreno (opere discolo, difesa, ecc.) e viabilita poderale;

7. presenza di piantagioni arboree, loro etd, essenza, sistemazione e ciclo
produttivo (annuale o poliennale);

8. presenza difabbricatirurali, loro ampiezza, distribuzione, qualitd edilizia e stato
di conservazione;

Sottoilprofilometodologico, nell’ambito delterritorio comunale, perogniqualita di

coltura riscontrata si individuano i valori massimi € minimi ordinari, i parametri piu

influenti sul valore dei terreni agricoli (caratteristiche estrinseche e intrinseche) esi

attribuisce a ciascuno un coefficiente numerico che rappresenta il livello in una

scala qualitativa specifica per ciascuno di essi.

Il valore immobiliare, adeguato alle caratteristiche specifiche del terreno oggetto di

valutazione, viene poi determinato utilizzando la seguente formula multiparametrica

di tfipo moltiplicativo:

Viondo = Vmed XK1 x K2 x K3 X ... Kn

dove:

Vmed = valore medio delterreno ordinariomenterilevato perunaspecifica coltura
nell'’ambito territoriale comunale; 12
Ki = coefficiente numerico superiore, uguale o inferiore a 1, determinato, per ogni
parametro distima, secondo una predefinita scala di variabilita.

La scala di variabilitd dei parametri di stima € espressa in relazione alle specifiche
caraftteristiche delterreno perognicomune e perogniqualita dicoltura. | criteriper
attribuireillivello diqualita (coefficiente numerico) sonoillustratinel caso specifico.

In ogni caso, la valutazione di ognuno dei beni immobili esaminati € sempre
effettuataacorpo, anche se perla sua determinazione si fariferimento alla superficie
commerciale (fabbricati) piuttosto che alla consistenza catastale (terreni), pertanto le
possibili variazioni nel calcolo delle superficinon modificano la valutazione del bene.
D’altro canto aifini della stesura della presente non e richiesto un accertamento
puntuale delle superfici reali che sono invece desunte dalla documentazione
consultata benché validata in sito con misurazioni a campione.

Trattandosi di bene sottoposto a procedura fallimentare il sottoscritto, dopo aver
determinato il valore commerciale del bene, al fine di migliorare I'appetibilita dello
stesso erendere piu competitivala gara, provvederd aunariduzione percentuale del
10% del suo stesso piu probabile valore di mercato, secondo quelle che sono le
caratteristiche di commerciabilitd del bene oggetto difallimento.

La vendita sard proposta in lotti indipendenti.
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| beni acquisiti alla massa attiva fallimentare, ascrivibili all’'incarico ricevuto, sono i
seguenti:
1. quotaindivisadiproprietd perl’unitdimmobiliare in MontecalvoIrpino, alla Via
Rione Liberta snc.;

2. quotaindivisa diproprietda perl'unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino, alla Via

G. Carduccin.é;
3. quotaindivisadiproprietd perl’unitdimmobiliare in Montecalvolrpino, alla Via
Vicinale Cupa del Fano snc;

4. quotaindivisadiproprietdaper!l'unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino, alla Via

G. Carduccin.g;

5. quotaindivisadiproprietd perl’unitdimmobiliare in Montecalvolrpino, alla Via
Conca n.9, piano terrq;

6. quotaindivisadiproprietdper!’unitadimmobiliarein Montecalvolrpino, alla Via
Conca snc, piano primo;

7. quotaindivisadiproprietd perl’unitdimmobiliare in MontecalvoIrpino, alla Via
Conca snc, piano primo seminterrato;

8. quotaindivisadiproprietd perl’unitdimmobiliare in Montecalvolrpino, alla Via
Conca snc, piano primo seminterrato;

9. quotaindivisa di proprietda di unita immobiliare in Montecalvo Irpino, alla Via

Conca snc, piano secondo seminterrato;

10.intera proprieta di unita immobiliare in Ariano Irpino, alla Contrada Cippone
sSNC;

11.quotaindivisa di proprietd di terreniin agro del Comune di Ariano Irpino;

12.intera proprieta di terreniin agro del Comune di Ariano Irpino;

13.intera proprietd e quota indivisa di proprieta di terreni in agro del Comune di
Montecalvo Irpino.

Al fine di prendere contezza dello stato dei luoghi prima di accettare il mandato di
perito estimatore, o scrivente ha effettuato un primo sommario sopralluogo insieme
ai curatori fallimentariin data 17/11/18. Nel seguito lo scrivente ha programmato ed
eseguito ulteriori sopralluoghi presso i beni menzionati alternandoli a verifiche
documentali eseguite presso gli Uffici Tecnici dei Comuni interessati, il Genio Civile e
I'Ufficio Territorio della Agenzia delle Entrate competenti.

Sopralluoghi e visite sono stati eseguiti nelle date di seguito elencate:

17/11/18-u.i.inviaCarducciciv. 6 diMontecalvo Irpino;
17/11/18-u.i.inviaCarducciciv.8diMontecalvo Irpino;
17/11/18 = u.i. in via Conca civ. 9 di Montecalvo Irpino;
17/11/18-u.i.inviaRione Libertasnc diMontecalvolrpino;
12/12/18-Ufficio Tecnico del Comune diMontecalvo Irpino;
14/12/18-Ufficio Tecnico del Comune diMontecalvo Irpino;
21/01/19-u.i.inviaRione Libertdsnc diMontecalvolrpino;
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22/01/19-u.i.inviaCarducciciv. 6 diMontecalvo Irpino;
31/01/19 — Ufficio Tecnico del Comune di Ariano Irpino;
07/02/19-u.i.inviaCarducciciv. é6diMontecalvoIrpino;
07/02/19—-u.i.invia Carducciciv.8diMontecalvolrpino;
07/02/19 - Ufficio Tecnico del Comune diMontecalvo Irpino;
07/02/19 — terreni in Montecalvolrpino;

11/02/19 - Ufficio Tecnico del Comune diMontecalvo Irpino;
13/02/19 - Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino;
19/02/19 - Ufficio Tecnico del Comune di Ariano Irpino;
19/02/19 — u.i. in c.da Cippone snc di Ariano Irpino;
19/02/19 — terreni in Ariano Irpino;
27/02/19-u.i.inviaConcaciv.?diMontecalvolrpino;
27/02/19 —u.i.in via Concasnc P1 di Montecalvo Irpino;
27/02/19 —u.i.in via Conca snc S1 di Montecalvo Irpino;
27/02/19 —u.i. in via Conca snc S1di Montecalvo Irpino;
27/02/19 —u.i.in via Conca civ. S2 di Montecalvo Irpino;
13/03/19 - Ufficio Territorio della Agenzia delle Entrate di Avellino;
15/03/19 — Ufficio Tecnico del Comune di Montecalvo Irpino;
03/04/19 — Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino;
03/04/19 — Ufficio Tecnico del Comune di Ariano Irpino;
03/04/19 — terreni in Ariano Irpino;

03/04/19 — terreni in Montecalvo Irpino;

24/04/19 — Ufficio Tecnico del Comune di Ariano Irpino.-

Tuttavia malgrado I'impegno profuso, non e stato possibile individuare con certezza
uno dei cespiti acquisiti alla massa attiva fallimentare. Per la precisione il terreno
identificato dalla part.llan. 525 del foglio n. 20 di Ariano Irpino (ricadente nelpunto 11
dell’elenco dei beni acquisiti alla massa attiva fallimentare) non & rappresentato nella
mappa catastale né e stato possibile riconoscerlo in sito con I'aiuto dei proprietari.
Perquantoloscrivente abbiaformalizzato unaistanzaspecificaalcompetente Ufficio
dell’Agenzia delle Entrate di Avellino il 12/03/2019, sino alla data della presente, la
richiestanonéstatasoddisfattanonostante leripetute sollecitazioniverbali. Preso atto
della situazione, considerata la scarsa consistenza del terreno in questione (mg ?) e
le quote di proprietd effettivamente interessate dalla procedura fallimentare (2/10), si
e deciso di escludere il cespite dalla valutazione in quanto reputato ininfluente ai fini
della stima.

2. DEFINIZIONE DEI LOTTI

Perfacilitarelavenditaall’astafallimentare, dettibenisono statiraggruppatiinseilotti
funzionali, formati tenendo conto delle loro caratteristiche principali (natura,
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consistenza, ubicazione, etc..) e delle altre eventuali situazioni correlate ritenute
determinanti ai fini della vendita. | lotti sono stati formati come segue:

LOTTO 1
Quotaindivisa (1/2) diproprietda diunitdimmobiliare urbanain Montecalvo Irpino alla
Via Rione Libertd snc, a uso boxautorimessa.

LOTTO 2
A) Quotaindivisa (2/12) diproprieta diunitaimmobiliare urbanain MontecalvoIrpino
alla via G. Carducci civ. 6, a uso residenziale.

B) Quotaindivisa (2/12) diproprietadiunitaimmobiliare urbanain Montecalvo Irpino
alla strada Vicinale Cupa del Fano snc, a uso box/autorimessa.

C) Quotaindivisa (2/4) di proprieta di unitdimmobiliare urbanain Montecalvo Irpino
alla via G. Carducci civ.8, a usodeposito.

LOTTO 3
A) Quotaindivisa (500/1000) di proprieta di unita immobiliare urbanain Montecalvo
Irpino alla via Conca civ. 9, a uso residenziale.

B) Quotaindivisa (500/1000) di proprietd diunitadimmobiliare urbanain Montecalvo
Irpino alla via Conca snc, a usoresidenziale.

C) Quotaindivisa (500/1000) di proprieta di unita immobiliare urbana in Montecalvo 15
Irpino alla via Conca snc, a usolaboratorio. E—

D) Quotaindivisa (500/1000) di proprietd di unitdimmobiliare urbanain Montecalvo
Irpino alla via Conca snc, a usoresidenziale.

E) Quotaindivisa (500/1000) diproprietda di unitdimmobiliare urbanain Montecalvo
Irpino alla via Conca snc, a usoautorimessa.

LOTTO 4
A) Intera proprieta diunitaimmobiliare rurale in Ariano Irpino alla C.da Cippone, auso
pertinenze rurali.

B) Quotaindivisa (2/10) diproprieta diterreniin agro del Comune di Ariano Irpino.

LOTTO 5
Intera proprietd di terreni in agro del Comune di Ariano Irpino.

LOTTO 6
Intera proprietd e quota indivisa di terreni in agro del Comune di Montecalvo Irpino.
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3.LOTTO 1

Quotaindivisa diproprieta diunitdimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via Rione
Libertd snc, a uso autorimessa, con superficie commerciale dimqg 71

3.1 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile € ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Rione Liberta
snc.,dove e collocatoalPianoTerraed e porzione diunfabbricato urbano dimaggiori
dimensionila cui parte restante esula dal tema della perizia.

Presso I'’Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio, risulta cosi identificato (ALLEGATO
1.01 — VISURA CATASTALE):

Comune di Montecalvo Irpino (AV),

foglio 23, part.lla 702, sub. -,

cat.C/6, cl.2, cons. 36 mq, piano T, Rendita Catastale € 76,23

indirizzo: Via Rione Liberta snc.
beni intestati a:

1. --—- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino, il --- Omissis ---, cod. fisc. ---
OMISSIS ---, proprieta per 1/2inreg. dicom. deibenicon --- Omissis ---
2. --- Omissis ---, nato a Montecalvo Irpino, il --- Omissis ---, cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 1/2inreg. dicom. dei beni con --- Omissis ---

3.2 Confini

L'unitdimmobiliare confinaaNord e a Est conunlotto diterreno di altrui proprieta
(fg.26, part.920), aSud con altra unitdimmobiliare adiacente dialtrui proprieta (fg.26,
part. 704) e a Ovest con Via Rione Liberta.

3.3 Descrizione del bene

Il fabbricato, del quale I'unitd in esame fa parte, € collocato lungo la viabilitd interna
dell’ambito cittadino denominato Rione Libertad che € unazonaresidenziale dimedia
densita edilizia edificata in appendice del centro cittadino. L'insediamento e formato
daunadozzinadifabbricatiexIACP deltipoinlinea altitre pianideiqualiquello a
quotastradale perla maggior parte € destinato a box pertinenziali. Ad esso siaccede
mediante una rampa da Viale Unitd, una delle arterie a supporto delle aree di
espansione urbana, cui e assegnatoilruolo dicollegamento conlarete stradale
extraurbana.

All'interno dell’ambito la viabilita € agevole poiché le strade hanno dimensioni ben
proporzionate al fraffico locale e una adeguata capacitd di parcheggio oltre a essere
sostanzialmente pianeggianti.
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L'areadiperséesprovvistadiservizipubblici, servizicommercialiessenzialie verde
pubblico periquali, invece, bisogna raggiungere almeno la zona di confluenza tra
Viale Unitd, Via Pappano e via S.Anfonio, a ca. 700 mt di distanza.

Non si segnalano attivitad potenzialmente inquinanti né un anomailo livello di
rumorosita fantomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Il fabbricato e stato costfruito negli anni 2001-02 come nuova edificazione di servizi
generalidiiniziativa privata a supporto della preesistente zona residenziale ex IACP.
E deltipoinlineaq, si eleva per un unico piano ed & composto esclusivamente da
autorimesse private aggregate a schiera. La morfologia del sito comporta che lo
stabile &€ da considerare seminterrato in quanto per due lati € del tutto interrato, peril
terzo &incontinuitd conunaltro corpo difabbrica asua voltaseminterrato mentre per
il quarto ¢ libero.

Sottoil profilo morfologico, & costituito da un singolo corpo difabbrica avente un
volume assimilabile a un parallelepipedo che racchiude un unico livello sormontato
da una copertura piana non calpestabile.

La costruzione e realizzata con struttura portante in muratura ordinaria e solai pianiin
c.q. coincidenti con I'impalcato di copertura. Lo spartito strutturale determina le
dimensioni delle quattro unitd immobiliari le qualirisultano essere divise tra loro dalla
presenza di fre muri di spina che, come le pareti perimetrali, coincidenti con la
struttura portante, sono a unico strato rivestito da infonaco civile. 17
Tutte le unitd che lo compongono hanno ingresso sul lato Ovest, comodo, autoneme—
ediretto dallastrada pubblicamediante scivolicarrabilirealizzatiin corrispondenza di
ciascuna delle porte.

Ognuna e dotata diun’ampia porta e di una finestra che la sovrasta anche se,
probabilmente a causa di modificazioni intervenute dopo la ultimazione deilavori, non
viomogeneitd tra aperture omologhe. Sia le porte che le finestre hanno soglie e
davanzaliin marmo e sono prive di ornie, in un solo caso entrambi gli infissi sono
dotati di imbotte che ne rifiniscono ivani.

Benché le facciate sianorifinite con infonaci finfeggiati e completate dainfissie
serramenti eterogenei, € comunque possibile classificare le finiture dilivello normale
inquanto puressendorealizzate con materialicommercialie/o economicie ordinarie
tecnichediposainoperanonevidenzianolacune oimperfezionidegne dinota.
Lo stato delle facciate (infonaci, tinteggiature, elementi faccia vista, soglie, davanzali,
etfc.), degliinfissi, delle discese pluviali, nonostante la vetustd, non manifesta segni di
degrado straordinario ovvero palese carenza di manutenzione per cui € possibile
classificare il livello manutentivo comenormale.

Il fabbricato nella sua interezza non ha caratteristiche di pregio architettonico né &
sottfoposto a vincoli artistici e/o storici. Anziisingoli proprietari delle unita immobiliari,
nel corso degli anni, hanno contraddetto I'ipotesi progettuale apportando modifiche
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arbitrarie e scoordinate non sempre di adeguato tenore qualitativo che ne hanno
compromesso I'aspetto complessivo.

L'unita immobiliare in esame € quella posta all’estremo Nord del fabbricato per cui
risulta essere edificata controterra per due dei quattro lafidella sagoma, € articolata
su due livellied e composta come nel seguito:

e Vano destinato ad autorimessa con ingresso diretto dalla strada pubblica sul lato
Ovestmedianteunaportadellalarghezzadica.3mtraccordataalpianoviariocon
uno scivolo carrabile;

e Sgabuzzino dimodeste dimensioni (ca. mt 1 xmt 1,8) ricavato realizzando due
paretiinlegnoinangolo conle pareti perimetrali poste a Nord e a Est al disotfto
della rampa della scala;

e Scalaaramparettiineasingola, a giorno, ubicata lungo la parete posteriore;

e Piano ammezzato che, realizzato nell’ambito del volume principale dimezzandone
I'altezza, si estende senza ulteriori suddivisioni per I'intera superficie della sagoma
concretizzando un raddoppio della superficie disponibile.

La scala e realizzata con cosciali tubolariin acciaio ai quali sono fissate le pedate, &

sprovvista disottogradi e dibalaustra. L'impalcato ammezzato e costruito utilizzando

travi in acciaio INP 140, ordite frasversalmente alla direzione diingresso e incassate
nelle pareti portanti. Su diesse poggia un tavolato dilegno abete che asuavolta
costituisceilsupporto sulquale € posatala pavimentazione dellivello superiore.

A motivo della sua presenza spuria, I'altezza del piano principale (Piano Terra),

misurata all’intfradosso delle travi, & di ca. mt 2,2 mentre I'altezza utile del piano

soprastante &€ dica.mt 2,1; se considerato a netto della struttura ammezzata, il piano
principale avrebbe un’altezza di ca. mt4,5.

Nelcomplesso, la distribuzione deglispaziinterni pud esser definita normale perla

tipologia adottata sebbene il piano principale nella configurazione accertata si palesa

eccessivamente ribassato.

Al Piano Terrala pavimentazione e realizzata con piastrelle di gres ceramico disposte

in diagonale ed e completata da battiscopa coordinati. Mentre le pareti, a eccezione

delle due realizzate in legno dello sgabuzzino, sono rifinite con infonaco di tipo civile

e pitturate. Il soffitto, coincidendo con l'intradosso dell'impalcato ammezzato (travi

IPN verniciate asmalto e tavolatoligneolasciato al grezzo), € privo difinitureriportate.

Al piano ammezzato la pavimentazione € costituita da teliin Pvc a bollimentre sono

assentiibattiscopa. Le pareti e il soffitto sono completati conintonaco ditipo civile e

pitturati.

Le pedate della scala sonorifinite ricoprendo i gradini strutturali con teli di Pvc a bolli

dello stesso tipo utilizzato perl’ammezzato.

L'unico infisso interno € la porta diingresso allo sgabuzzino che € del tipo a battente

con telaio in legno e anta tamburata nella quale e ricavata una specchiatura protetta

da griglia in legno idonea al ricambio d'aria. L'ingresso dall’esterno, invece, &
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sprovvisto diinfisso ed e solo schermato da una saracinesca avvolgibile motorizzata,
in acciaio zincato, mentre I'unico vero infisso esterno € la finestra che sormonta
proprio I'ingresso. Essa € realizzatain alluminio preverniciato, & costituita da un telaio
tripartito avente un serramento apribile a vasistas e due specchiature fisse, & priva di
schermature ed € equipaggiata con vetri singoli.

Tenuto confo dei materiali e dei magisteriimpiegati il livello medio delle finiture puo
definirsi normale.

L'unitadimmobiliare € provvista solo dell'impianto elettrico monofase a 220V con
I'apparecchio contatore posto all’esterno per cui in assenza dell'impianto idrico la
dotazione diimpianti & qualificabile come carente.

Tenuto conto delle condizioniriscontrate per ciascuno degli elementi esaminatfi
(pavimenti,infonacietinteggiature diparetie soffitto, infissiinternied esterni,impianto
elettrico) il livello manutentivo della unita immobiliare € da considerarsi buono
soprattutto serapportato allafunzione svolta. Unicaeccezione daannotare € quella
concretizzata dalle macchie di umiditd ben evidenti sulla parte bassa della parete
perimetrale settentrionale che lasciano presagire una locale infiltrazione di acque
superficiali e/o sub-superficiali provenienti dal terrapieno esistente sul lato esterno.
(ALLEGATO 1.02 — FOTOGRAFIE STATO DEILUOGHI)

3.4 Stato di possesso del bene

L'unitdimmobiliarerisulta essere nelpieno possesso deisig.ri--- Omissis ---e

--- Omissis ---, gid proprietari, i quali la utilizzano quale autorimessa e locale di
sgombero a servizio della propria abitazione ubicata nelle vicinanze.

3.5 Titoli di provenienza

- atto di compravendita per Notar Margherita Manna di Ariano Irpino in data 03/11/00,
rep. n. 29780, trascritto ad Avellino il 21/11/00 al n. 15735 R.P., con cui il signor -
-- Omissis --- (indicato come nato a Villanova del Battista il --- Omissis ---, c.f. -
OMISSIS ---) vendeva in favore del signor --- Omissis --- (nato ad Ariano Irpino il
22/10/75, c.f. GRSNTN75R22A399C), il suolo sul quale veniva readlizzato
limmobile predetto, suolo allepoca identificato con la part.lla 675 del fg. 23, derivante
dalla originaria part.lla 185;

- atto di compravendita per Notar Luisa Romei di Ariano Irpino in data 19/01/04, rep.

n. 32710, trascritto ad Avellino il 05/02/04 al n. 1773 R.P., con cui il predetto ---
Omissis --- vendeva in favore della detta --- Omissis --- (nata il 27/10/57), che
acquistava nella vigenza del regime di comunione legale dei beni con il coniuge
--- Omissis ---, I'immobile predetto censito nel Catasto Fabbricati con la part.lla 702
del fg. 23.

3.6 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene
L'immobile e gravato dalle seguenti iscrizioni:
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- Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.
a favore:
della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, -—- Omissis --- e --- Omissis ---;
contro:

1) --- OMISSIS ------ Omissis --- inliquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -

Omissis -, ...
2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, cod.fisc. ---
OMISSIS ---, per il diritto di proprietd per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalla part.lla

702 del fg. 23 del Catasto fabbricati del Comune di Montecalvo Irpino. 20
Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di ——

asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad “altri pesi o limitazioni d'uso” non si segnala alcun vincolo.

3.7 Parti comuni e servitu
Parti comuni: non segnalate.
Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

3.8 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alla data della presente il Comune di Montecalvo Irpino € dotato di PRG (approvato
conD.P.R.G.n. 1677 del 12/03/1984) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/1988) e di
Regolamento edilizio (adottato conDelibera Consiliare del24/03/78 n. 38 e trasmesso
al Presidente della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché
di PUC (adottato con Delibera di G.C. n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento
Urbanistico Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifaparteI'unitdimmobiliare ricade
in “Zona Servizigenerali” della Variante al PRG (tav. 8 - Destinazioni d'uso) e in “*Zona
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B —Ristrutturazione e riqualificazione del tessuto consolidato™ del PUC (tav. 21 DP
Azzonamento Centro Urbano).

Altresi lo stesso ricade all'interno di un'area per la quale sussiste il “Vincolo
idrogeologico” aisensidell’art. 1 delR.D.n. 3267 del 30/12/23 cosicomeriportato
anche dalla tav. *10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa™ del medesimo
PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L"'immobile € il risultato della Concessione Edilizia n.21 del 20/06/01 che & custodita
nella “Pratica edilizia” n. 4/01 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV)
assieme alla relativa documentazioneistruttoria.

Il titolo concessorio € conseguente allaistanza registratail 30/01/01 aln.ro 652 di
protocollo, prodotta dai sig.ri --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- & ---
Omissis --- perla costruzione diquattro boxperautoin viaRione Liberta.
Presso gliUfficidel Genio Civile di Ariano Irpinorisulta che glistessinanno formulato
richiesta dideposito delrelativo progetto strutturale aisensidella L.R.9/83 in data
19/07/01 (Prot. n.3229 del 20/07/01) ricevendone validazione in data 24/07/01 con
assegnazione del deposito aln. A/12455 Reg. L.R. 9/83.
Invero, dall’esame della suddetta “Pratica edilizia” n. 4/01 siriscontra pure I esistenza
diun’'altfradomanda (Prot. n.ro 5250 del 13/09/01) finalizzata all’ approvazione diuna
Perizia di variante in corso d'opera per:

1. allungamento deilocali di 60 cm verso la strada pubblica Rione Liberta ...

2. riduzione dello spessore della muratura ...

3. aumento dell’altezza libera da mt 4,00 a mt 4,50 ...

4. nuova disposizione della muratura ...
che, per quanto accertato, non ha sortito alcun esito.
Tuttavia presso gli Uffici del Genio Civile risulta anche un ulteriore deposito validato
conn.A/12609 Reg. L.R. 9/83 del 28/12/01 relativo al Progetto strutturale di Variante
aln.A/12455del24/07/01, aseguito diunarichiestadel 19/12/01, acquisita al Prot.
n.5197 del 20/12/01. Il deposito riguarda il progetto strutturale corrispondente alla
citata Perizia di variante in corso d'opera, inoltrata per approvazione alla
Amministrazione comunale, ma rimasta inevasa. (ALLEGATO 1.03 — DOCUMENTAZIONE
EX UFFICIO TECNICO)

All'esito della documentazione ritrovata ed esaminata, lo stato di fatto accertato dallo
scriventeinsede disopralluogo, non corrisponde aglielaborati grafici allegati al titolo
edilizio sopraindicato (C.E. n.21 del 20/06/01) né per sagoma né per altezza né per
volumetria né per il prospetto sulla strada pubblica.

PiU precisamente: I'immobile risulta esser stato edificato con dimensione trasversale,
altezza, numero di piani e superficie utile maggioririspetto a quanto assentito oltre a
significative differenze anche dell’'unico prospettoliberoladdove e stata aggiuntala
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finestra descritta ed e stata modificata la porta diingresso. Inoltre la maggiore
dimensione frasversale, per quanto accertabile sommariamente, € realizzata
occupando una porzione disuolo pubblico adiacente, a Ovest della particella sulla
quale era stata legittimata la costruzione dell'immobile.

Posto che il fabbricato e stato ultimato successivamente all’anno 2001 e con esso
perpetrati gli abusi, la verifica della loro sanabilitd puo essere svolta attingendo
alternativamente o alla procedura ordinaria ex art. 13—accertamento diconformita
della Legge n. 47/85 (oggi sostituito dall’art. 36 — doppia conformita del DPR 380/01)
odllaprocedurastraordinaria exart. 40dellaLegge 47/85 e succ.mod. edint.

Nel caso in specie, vista la data diinsorgenza del credito e considerato che gli abusi
sull’involucro edilizio (aumento di sagoma, di altezza e di volumetria) hanno avuto
luogo entro il 28/08/03 (acquisizione agli atti catastali della planimetria della u.i.
dichiarata come ultimata e recante I'annotazione dell’altezza dell'impalcato dimt 4,5,
non assentita, benché con una sagoma planimetrica ancora conforme alla C.E.
n.21/01 guand’anche non veritiera), la verifica viene svolta con riferimento alla
procedura straordinaria ai sensi art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod ed inft.
considerato che quasi certamente I'immobile e stato ultimato al rustico e con
copertura entro il 31/03/03.

lIriferimento preciso € la Legge 326/03 cosicome approvata dal Parlamentoitaliano
(larelativa Legge Regionale della Campania 10/04 e stata poibocciata dalla Corte
Costituzionale) che alc.25dell’art. 32 prorogale disposizionidicuiaicapilVe Vdella
Legge47/85esucc.mod.eint.,comeulteriormente modificate dall'art.39dellaLegge
724/94, e succ. mod. e int. alle opere abusive cherisultino ultimate entro il 31/03/03 e
che non abbiano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30 per cento
della volumetria della costruzione originaria.

Dalle rilevazioni e misurazioni eseguite durante il sopralluogo si evince che
I'incremento dialtezza di0,5 mtel'allargamento dellasagomadica. 0,65 mt, rispetto
aquanto assentito, implicano aumentiillegittimi disuperficie copertadica.il 12% e di
volumetria di ca. il 28% oltre al fatto che I'accrescimento della sagoma e stato eseguito
sul lato occidentale ovvero su suolopubblico.

II confronto con le disposizioni di legge pertinenti rende I'abuso urbanistico
sanabile, tuttavia € bene ribadire che I'immobile insiste parzialmente su suolo
pubblico e tale circostanza comporta che la sanabilita diviene possibile solo se I'ente
proprietario (ilComune diMontecalvolrpino) e disponibile aconcederelaporzione di
suolo coinvolta all'interessato almeno in diritto di superficie.

Inoltre, a causa anche dell'impalcato aggiuntivo (ammezzato), sotto il profilo edilizio
restal'inadempienza alla normativa antisismica perla costruzione cosicome e stata
accertata. Nel caso in specie, frattandosi di un'opera edificata successivamente alla
dichiarazione del vincolo sismico della zona, benché in presenza di abuso inferiore a
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450 mc, alla domanda di condono deve essere allegato il “certificato di idoneitd
sismica” dicuialDM 15/05/85 e succ.mod. eint, redatto dauntecnico abilitato.
L'attestazione comporta una serie di accertamenti e di attivita che il professionista
dovrd necessariamente espletare, all’esito dei quali egli stesso certificherd la
rispondenza dell’eseguito alla normativa antisismica vigente al momento della istanza
ovvero scaturirdlanecessita dipredisporre un progetto diadeguamento strutturale.
In tal caso, questo dovra prevedere interventisulle strutture che non modifichino
volumetria e superficie e che, anzi, conservino le strutture gid realizzate, rendendole
idonee in relazione alla loro funzione a prescindere dai costi.

Dungue I'unitd immobiliare in parola e stata realizzata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia e, per quanto e stato possibile accertare, nonviein corso una
pratica di sanatoria edilizia.

La verifica condotta ai sensi della Legge 326/03 rende gli abusi sanabili a patto che
I'interessato, pregiudizialmente, ottenga almeno il diritto di superficie della porzione
di suolo pubblico occupato impropriamente dall'immobile e alleghi all’istanza di
condono il “certificato diidoneita sismica” redatto aisensi della Legge 47/85 e succ.
mod. e int., tenuto conto del DM 15/05/85 come modificato da DM 20/09/85 e conle
precisazionirelative alle zone sismiche del sopra citato DL 20/11/1985, n. 656; DL
12/01/1988,n.2; art. 39 dellaL.724/94,c.4e 17; art. 32 della L. 269/03, c. 27,28, 33
e 35.

L'operazione non € esente da oneri e spese.

Perilcondono degliabusi dovranno versarsil' oblazione, glioneri concessori ed i diritti
disegreteria, peril diritto di superficie il corrispettivo stabilito dal competente organo
comunale e le spese perilrogito, peril “certificato diidoneita sismica” I'onorario
professionale periltecnico incaricato, le spese perindagini e caratterizzazione delle
strutture, le sanzioni dovute per la sanatoria dell’abuso sismico e le spese per ilavori
strettamente indispensabili all’adeguamento strutturale rispetto alle norme vigenti.
Altresisi evidenzia che perlasanabilita degliabusi, a norma del PRG vigente e del
PUC adottato, constatato che il fabbricato ricade in un’area per la quale sussiste il
“Vincolo idrogeologico” aisensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23, € necessario
acquisire anche il parere della autoritd competente.

In conseguenza di tutto quanto sopra, considerata I'eventualita di alcune delle attivitda
piU importanti ed onerose e la estrema variabilita dei costi relativi, non si & in
condizionedistimarel’ammontare delle spese dasostenere perricondurrel'immobile
nell’alveo della legittimita.

Certificato di agibilita

Non e statareperitala documentazione attestante ilrilascio o meno del certificato di
agibilita.
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Certificazione energetica

Non e statoreperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, dicertificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la cerfificazione di conformitda degli impianti.

Conformita catastale

Aisensie perglieffettidell'art. 29, comma 1-bis, dellalegge 27 febbraio 1985, n. 52,
come aggiunto dall'art. 19 del d.l. n.78/2010:

e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto il 28/08/03
estratta in copia il 18/12/18;

e | datidella “consistenza”, della “superficie catastale” e la planimetria catastale
non sono rispondenti allo stato difattoriscontrato insito. Le differenze sono
essenzialierilevanti, tanto dainfluire sul calcolo dellarendita catastale;

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

Le discordanze sono definibilicome significative in quanto agli attirisulta unimmobile
disposto alsolo piano terramentre nonvie tracciadiquelloammezzato né dellascala

di collegamento. Inoltre “Planimetria catastale” e “Consistenza”, dichiarate per I'unico
piano censito, risultano incongruenti conlo stato deiluoghi poiché descrivonoun 24
immobile con una dimensione trasversale minore di ca. 0,65 mt e con una relativa
“consistenza” inferiore di ca. il 10% rispetto al vero. (ALLEGATO 1.04 — PLANIMETRIA
CATASTALE)

All'esito delleincongruenze accertate € necessario eseguire una variazione degli atti
catastali per la loro correzione. A tal fine si valuta un costo di € 1.500 (euro
millecinquecento) comprensivo diOnorario professionale, IVA e Tributicatastali.

3.9 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare aifini della successiva valutazione tecnico-estimativa
e determinata dalla superficie commerciale calcolata aisensi dell’ Allegato “C” del
D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Altresi le illegittimita emergenti dal confronto tra realta dei luoghi e la documentazione
rinfracciata presso gli uffici competenti impongono una parziale riqualificazione della
destinazione d'uso dei vani componenti I'unitd immobiliare. Ne deriva che l'intero
piano ammezzato debba esser considerato alla stregua di un soppalco in quanto
direttamente comunicante con|'autorimessa.

Diseguito siriportano le superficiinterne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
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indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.0.
Vani principali e accessori diretti
Autorimessa* mqg 40,3 |mqg 48,6 | 1,0 |mqg 48,6
Ammezzato/Soppalco mqg 37,9 |mg 456 | 0,5 | mqg 228
Totali | mg 78,2 | mq 94,2 mq 71,4

* Compreso ingombro della scala interna e dello sgabuzzino sottoscala
Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mq 48,6 + mq 22,8 =mq 71,4 che in cifra tonda & pari a mq 71.

3.10 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente negativo sull’appetibilita dell'immobile in

esame. Volendo analizzare in modo piu puntuale questo apprezzamento, di certo

rilevante ai fini valutativi, si ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di seguito i

fattori piu significativi: 25

a. Caratteristiche del mercato attuale. Lasituazione attuale del mercato immobiliare——

relativo a benisimilari € alguanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive per il prossimo futuro.
Per la sua destinazione d'uso, I'immobile possiede un’appetibilita specifica, limitata
adunristretto numero dipotenzialiacquirenti. Tanto perché e ubicato all'interno di
uninsediamento urbano circoscritto nel quale non vi e una palese carenza di box
privatiné dipostiauto su suolo pubblico e non € collocatoin prossimitd dicentri
direzionali o commerciali attrattori di traffico veicolare che potenzialmente
potrebbero necessitare di parcheggiaggiuntivi.

b. Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata con il
centro cittadino ma con scarsa accessibilita al tfrasporto, aiservizi pubblici e ai
servizicommercialidibase sia pure in presenza diun contesto sociale positivo e
media densita edilizia. Zona scevra di degrado e di attivitd potenzialmente
inquinanti.

c. Caratteristiche infrinseche. Valutate nonssignificative perla destinazione d'uso.

d. Caratteristiche tecnologiche. Valutate non significative per la destinazione d'uso sia
pure in presenza di una dotazione diimpianti carente ancorché generalmente in
buono stato manutentivo.

e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente occupato dai proprietari.
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Valutazione. Trattandosi di fabbricato urbano, per quanto precisato in premessa
(metodi di stima), il piu probabile valore di mercato viene determinato utilizzando il
“metodo distima per punti dimerito” nella sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggeftto distima preliminarmente si € proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:
1. Fase A -reperimento dei datirelativi alle fonti dirette e a quelle indirette;
2. Fase B -riconciliazione dei valori tramite I'analisi critica delle informazioni
otftenute.

Fase A. Le fonti dirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono statireperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Arianolrpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
In tuttii casi & stato descritto un mercato immobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati. 2%
Alla richiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpine-ei—
unboxoun’'autorimessa affine aquello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon
avere in portafoglio alcun bene similare. Due di loro, invece, hanno fornito le
quotazioni indicative riportate nel seguito, sebbene non suffragate da alcuna
documentazione né analisi strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)
1 | Real House Immobiliare srls min 300 €/mqg | max 450 €/mq
2 | Domus Immobiliare min 270 €/mqg | max 400 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e non reputandolo esaustivo si e deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato perimmobili comparabili a quello in
esame. Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd
(Nomisma, Scenariimmobiliari, etc.) e periodicispecializzati (Consulenteimmobiliare)
delle banche dati di natura commerciale (Fiaip) ma il risultato € sempre stato
disomogeneo e scarsamente indicativo a causa della irrilevanza di una cittadina come
Montecalvo Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:
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# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1| www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 333 €/mqg | max 494 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 277 €/mqg | max 415 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiinessasono basatisu una considerevole mole didatisono comunqgue frutto
diunaelaborazione scientifica finalizzata tral’ altro alla definizione divaloriperbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’ OMIssi € oftenuto:

e Comune di: Montecalvo Irpino — Rione Liberta

e Immobile in Fascia/Zona: Periferica/ Parte periferica del centro abitato

e Codice dizona: Dl

e Microzona catastale n.: 1

e Tipologia prevalente: Abitazioni di tipoeconomico

e Tipologia: Box

e Stato conservativo: Normale

e Valori di mercato: min €/mq 290, max €/mq 430

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontesto dell'immobileinesame, comessipuod osservare dallarelativatabella, non
sono sovrapponibili poiché gli estremi degli intervalli differiscono di ca.il 10-12%
tuttavia i valori medi di entframbe definiscono un intervallo compreso tra €/mq 335 ed
€/mq 375.

Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
non sono traloro coincidenti poiché gli estremi degliintervalli differiscono dica. il
20%, anche se il confronto tra i valori medi di entrambe definisce un intervallo
compresotra€/mq346ed€/mq414.L'OMI, invece, indicaun prezzo almgriferito
allasuperficie lorda perimmobiliin condizioninormaliche oscilla fraun min. di290
€/mqg e un max di 430 €/mqg con un valore medio calcolabile in 360 €/mqg.
Sievidenzia cheivalorireperitidalle fontiindirette nonsono propriamenteinlinea con
quelli raccolti sul campo.

Tuttavia i dati dell’OMI sono elaborati principalmente a partire dai valori di
compravendita dichiaratiin sede distipula dove, conl'entratain vigore delle nuove
norme in materia di compravendita, nella quasi totalitad dei casi € espresso il valore
reale dell'immobile scambiato.

Nella condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e della qualita deidatia
disposizione, per la stima dell'immobile in esame si decide di assumere come
riferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto piu
affidabile deglialtri. D' altro canto per il Comune di Montecalvo Irpino, come per altri
comunidipiccole dimensioni, molto borsini forniscono sii prezzi diriferimento ma
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sempre privi di studi accreditati sul’andamento del mercato immobiliare locale,
sebbene € anche possibile verificare come il valore medio calcolato per'intervallo
OMI (€/mq 360) rientrasia nell’intervallo dei valorimedi delle Agenzie Immobiliari
(€/mq 335-€/mq 375) siain quello dei borsini consultati (€/mq 346-€/mq414).

Al fini della stima si calcola valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+Vmax) / 2 = €/mq (290+430) / 2 = €/mq 360

Con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle posizionali
intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo della
relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile in
esame a quelle medie e siassume:

perle caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 0,98

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 1,00
perquelletecnologiche Kt= 1,00
perquelle produttive Ko = 0,97

ne consegue Ki = Kpe x Kpi x Kt xKp = 0,98 x 1,00 x 1,00 x 0,97 = 0,95
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio x Ki = €/mq 360 x 0,95 = €/mq 342

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valoredimercatounitario perlaSuperficiecommerciale, dicuialpunto “Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 342 xmq 71 = € 24.282

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché deirisultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all’immobile il piu
probabile valore dimercato dicomplessivi€24.300 (euro ventiquattromilatrecento) in
c.t..

Pertanto, il valore utile per la quota indivisa di 1/2 € pari a:

V=€24.300x1/2 =€ 12.150 (euro dodicimilacentocinquanta)

Coerentemente con quantoriportatoinpremessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piv appetibile almercato.

Ne consegue:
Viorror =€ 12.150 x (1-10%) =€ 10.935

ovvero arrotondato a € 11.000 (euro undicimila) in c.t.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com



mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

Al contempo si ribadisce che:
per la regolarizzazione catastale dovranno spendersi € 1.500 (euro millecinque-
cento);
perlasanabilitd urbanistica-edilizia dovrd spendersiunacifranon valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibiliin via predittiva.

4. LOTTO 2

A) Quotaindivisa diproprieta diunitaimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via G.
Carducci 6, ausoresidenziale, con superficie commerciale dimaqg 205

4.1 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alllimbocco di una
appendice senza uscita di Via G. Carducci, prossima all'incrocio con Via Fano, che
corrisponde alciv. 6 della citata via. E collocato al Piano Terra ed & porzione diun
fabbricato urbano bifamiliare di maggiori dimensioni la cui parte restante esula dal
temadella perizia fattaeccezione perl’'unita ubicata al Piano Secondo Seminterrato
che e definita al Punto B) del medesimo lotto 2.

Presso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 2.01

— VISURA CATASTALE):
Comune di Montecalvo Irpino (AV),
foglio 26, part.lla 986, sub. 5,
cat. A/2,cl.1, cons. 4 vani, piano T, Rendita Catastale € 299,25
indirizzo: Via G. Carducci, é
beniintestatia:

1. --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino, il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprieta per 10/12 bene personale

2. --- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --—- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 1/12 bene personale

3. - Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per 1/12 bene personale

4.2 Confini

L'unitaimmobiliare confina a Nord-Ovest con Via G. Carducci, a Nord-Est, all’'incirca
per meta della sua profonditd, con altra costruzione (fg.26, part.lla 1030) e con area
libera di alfrui proprietd, a Sud-Est con area di distacco da altra costruzione di altrui
proprietd (fg.26, part.lla 1786) e a Sud-Ovest con area libera prospiciente la strada
Vicinale Cupa del Fano. Inolfre, occupando gli ultimi due livelli dei quattro componenti
il fabbricato, sisovrappone a un'ulteriore unitd ancora di altrui proprietad.
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4.3 Descrizione del bene

lIfabbricato, delquale I'unitadimmobiliare fa parte, & sitoin unazonasemicentrale del
cenftro cittadino a poca distanza dalla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da Via
S.Anfonio, una delle arterie stradali piu importanti. Nell'area diinteresse la viabilita e
agevole in quanto la stessa via G. Carducci e le vicine via Fano e via Fontana della
Terra corrono lungo le curve dilivello con pendenze longitudinali piu che accettabili,
hanno dimensioni proporzionate al traffico locale e una buona capacita di parcheggio.
La succitata Via S.Antonio consente di collegare rapidamente I'ambito cittadino con
la periferia e di conseguenza conipaesilimitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).
lIfabbricato appartiene aunazonaresidenziale dimediadensita abitativache, perle
caratteristiche morfologiche del sito, costituisce uno dei margini del centro urbano
verso la valle sottostante.

L'areadipersé esprovvistadiservizipubblici, servizicommercialiessenzialie verde
pubblico che, invece, sono attestati sulle vicine Via S.Antonio, Via Pappano e Corso
V.Emanuelein cuitrovano posto numerose attivitd commerciali, edificidiculto, istituti
di credito e giardini pubbilici. Invece a margine della zona residenziale in questione,
adiacente alla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo, € ubicatoil parcheggio pubblico di
Via Fano che con ca. 60 posti auto disponibili rappresenta un rilevante servizio
cittadino.

Non si segnalano afttivitd potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di

rumorositatantomeno uncontesto sociale difficile piuttosto chezone degradate.

Lo stabile e stato edificato a partire dall’anno 1984 come ricostruzione di un
preesistente fabbricato rurale dall’allora proprietaria con la finalitd direalizzare una
unita immobiliare a uso residenziale con annessilocali per attivitd agricole. In corso
d’'opera e stato oggetto di numerose perizie di variante con le quali sono state
modificate significativamente sia le caratteristiche che le dimensioni e la volumetria
percuidarurale e divenutourbano, le unitaresidenzialisono divenute due, lasagoma
e stata modificata e la volumetria notevolmente incrementata.

I lavori sisono protrattisino al 1988 quando sono terminati e hanno configurato il
manufatto cosicome oggisi presenta;in seguito nonrisultano essere stati eseguiti
ulteriori infegrazioni o modificazioni degne di nota.

L'edificio pud essere classificato come casa isolata bifamiliare ad aggregazione
verticale esielevainun piano fuoriterra con destinazione d'uso abitativa e due piani
seminterrati di cui quello superiore ha destinazione d'uso ancora abitativa mentre in
quello inferiore trovano posto locali deposito e un box per auto. Tutte le unita che lo
compongono, a motivo della morfologia delsitolocalmente acclive, hanno accesso
autonomo, direttamente dall’esternolungoil perimetro dellasuasagomaladdovela
quota circostante lo consente.

Sottoil profilo morfologico, I'immobile & costituito daunsolo corpo difabbrica avente
unasagomaa“L”, conlatiall’incircaugualitraloro, chesiinnalzatalquale pertre
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livelli, sormontato dauntetto atre falde avente duelinee dicolmo entrambe disposte
in direzione Nord Est / Sud Ovest. La maggiore delle tre copre la parte di fabbricato
prospiciente via Carducci, dove si estende perl'intera lunghezza della facciata
corrispondente a un lato completo della sagoma planimetrica sopradescritta. Le altre
due falde, entframbe minori, hanno giacitura opposta e incrociano quella maggiore
generando, a motivo della configurazione planimetrica, due distinte linee di colmo tra
loro parallele ma a due altezze differenti. Una delle due € corrispondente al muro di
spina della struttura mentre I altra si verifica in mezzeria della campata occidentale.
Nella parte concava della sagoma disposta in favore della summenzionata veduta
panoramica, a ogniimpalcato, sono realizzati capaci balconi in aggetto sui quali si
affacciano la maggior parte dei vani dientrambe le unita residenziali.

L'alloggio posto al piano superiore (piano terrarispetto a Via Carducci) € dotato diun
ulteriore balcone sul lato Nord-Ovest che si allunga per I'intero prospetto e che
consente l'ingresso dall’esterno alla sua estremitd settentrionale grazie a un gradino
cheloriporta allaquotalocale dellal’adiacente strada pubblica. Dicontro'alloggio
posto allivello seminterrato, sempre lungoillato Nord-Ovest, € provvisto diuno spazio
esclusivoricavato all’esterno della sagoma del fabbricato tfra questa e il muro di
contenimento sottostante Via Carducci, parzialmente coperto dal succitato balcone
del piano superiore, che consente I'accesso alla unita da Via Cupa del Fano in
corrispondenza dell’angolo del fabbricato a essa prossimo e di una scalinata a doppia

rampa, sempre esterna allasagoma, che collegailsuolivello aquello sottostante.

Il fabbricato e realizzato construttura portante in muratura di tufo e solai misticon
travetti in calcestruzzo precompresso, blocchi di alleggerimento e una caldana in
calcestruzzo, analogamente alle falde costituenti la copertura. Quest'ultima ¢ rivestita
da un manto ditegole in cemento del tipo “tegola portoghese” ed &€ munita di
scossaline di bordo e canali di gronda collegati a discese pluviali.

Le paretiperimetrali, coincidenti conla struttura muraria portante, sono aunico strato
rivestito da infonaco civile tinteggiato, mentre le tramezzature generalmente sono
realizzate con mattoniin foratiin laterizio. Le aperture di porte e finestre sono munite
di davanzali e ornie in pietra naturale mentre gli infissi esterni, completi di persiane,
sonoinpvc dicolore bianco cosicomeiportonidiingresso delle due abitazioni.
Nell'insieme le finiture possono essere considerate dilivello normale in quanto pur
essendo realizzate con materialicommerciali e/o economici e ordinarie tecniche di
pOsa in opera non evidenziano imperfezioni degne di nota.

La particolare configurazione del fabbricato non contempla spazi comuni a tutte le
unita immobiliari.

Il ivello manutentivo complessivo puo esser ritenuto normale in quanto lo stato delle
facciate (intonaci, tinteggiature, elementi faccia vista, soglie, davanzali, etc.), degdli
infissi, delle discese pluviali, nonostante la vetustd, non manifesta segni di degrado
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straordinario ovvero palese di carenza di manutenzione a eccezione di talune macchie
di umidita all'infradosso degli sporti del cornicione e dei balconi.

Non e dotato diimpianti comuni a eccezione del sistema diraccolta e smaltimento
delle acque pluviali, delle colonne fecali e dei fognoli di collegamento alla rete fognaria
comunale.

La tipologiainsediativa e laregola di aggregazione delle unitd che lo compongono
implicano l'inesistenza di pertinenze comuni.

Il fabbricato non ha caratteristiche di pregio architettonico né e sottoposto a vincoli
artisticie/o storici. Nonsitfrovain posizione di particolare pregio o valore ovvero su
piazze o strade di particolare interesse commerciale o immobiliare, di contro, sotto il
profilo paesaggistico, forte della posizione dominate della zona urbana cui appartiene
e della sua localizzazione a margine della suddetta, gode di una rilevante veduta
panoramica sulla softostante valle aSud-Est.

Non si segnala la presenza di immobili degradati o di strutture che comportano
particolari disagi per gli abitanti per cui, nel complesso, la prospicienza puo definirsi
di livello normale.

L'unita immobiliare € articolata su due livelli, uno corrispondente al Piano Terra
rispetto a Via Carducci ed uno sottotetto ad esso sovrapposto. Complessivamente
gode diun affaccio che pud definirsi normale in quanto le caratteristiche peculiari 39
dell'inforno su cui prospetta sono ordinarie e non di pregio né degradate. —
A causa della sua collocazione a Piano Terra e della quota diingresso piu bassa
rispetto a Via Carducci, illivello di panoramicita sullato dell’ingresso puo definirsi
scadente di contro sul lato opposto pud classificarsi pregevole poiché gli ambienti
rivolti a valle godono diuna notevole veduta paesaggistica. Per quelli del Piano
Sottotetto,invece,lapanoramicitd e senz' altroscadente acausa delladimensione e

della localizzazione delle aperture versol'esterno.

Gliambientiubicatial pianoinferiore hanno unrapporto aero-illuminante medio con
finestre e balconiben proporzionatimentre quelli del piano superiore hanno una
luminosita scarsa sempre a causa delle ridotte dimensioni delle aperture.

L'unita immobiliare € composta come nel seguito:

e Ingresso/disimpegno con accesso diretto dal balcone/ballatoio di esclusiva
pertinenzasullato NO che consente I'entrata dalla strada pubblica attraverso
un cancelletto pedonale identificato coniil civico n. 6;

e Bagno

e Cucing;

e Soggiorno-pranzo;

e Ripostiglio/disimpegno;

e Camera da letto;
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e Balcone angolare prospiciente area libera al piano secondo seminterrato;
Tuttiivaniiviubicatihanno soffitto piano aun’altezzanettapariaca.mt2,95.
Grazie aunascalainlegno adoppiarampa a giorno, ubicatain un angolo all'interno
del Soggiorno-pranzo, e possibile raggiungere il soprastante livello di sottotetto
all'interno del quale risultano esser stati ricavati gli ulteriori ambienti elencati nel
seguito:

e Corridoio, in continuita con larampa di arrivo della scala;

e n.ro 2 Camere da letto;

e Bagno, con accesso esclusivo dalla camera da letto posta sullato NO;

e Locale stenditoio/Lavanderia, con accesso esclusivo dalla medesima camera

da letto dalla quale ha accesso il bagno suddetto;

e Balcone angolare, soprastante quello del piano inferiore.

Anetto del corridoio cherisulta esser controsoffittato in piano all’ altezza dica. mt 2,45
con lastre di cartongesso, tutti gli altri soffitti sono coincidenti con I'intfradosso delle
falde percuisempre costituitida pianidecisamenteinclinatiche comportano altezze
differenti sia per ogni vano che all'interno di ciascuno.

Lacameradaletto postasullato SEhaun’altezza massima dica. mt 2,45 e un’altezza
minimadica.mt 1,25,lacameradaletto postasullatoNO el’adiacente bagnohanno
un'altezza massima di ca. mt 3,2 e un’altezza minima dica. mt 1,4.

Perillocale stenditoio, inferamente coincidente conl'ala occidentale dellasagoma
planimetrica, invece, il soffitto € articolato a doppia falda e pertanto presenta
un'altezza massima in mezzeria pari a ca. mt 1,9 e due altezze minime in
corrispondenza delle pareti NO e SE pari a ca. 0,60 mt

Oltre a quelli citati, tuttavia, I'alloggio si completa anche con un ulteriore vano
accessorio sito al Piano Terra ma costituente una unita immobiliare autonoma,
adiacente aquellainesame sullato Nord-Est, censitain catasto alfg.2é6 part. 1030

sub.3 intestata a --- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis --- € --- Omissis --
- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---, gid comproprietari della unitd immobiliare in
parola.

Detto ambiente hasiaaccesso diretto dall’esterno, corrispondente alcivicon.8diVia
Carducci, sia dall'interno mediante il citato Ripostiglio/disimpegno.
Nell’economia funzionale dell’alloggio, € utilizzato sia come “Locale di sgombero”
aggiuntivo sia come “Centrale termica”, poiché ospita la caldaia destinata alla
produzione di acqua calda sanitaria e quella dell'impianto riscaldamento. Al piano
superiore, invece, la sua copertura piana & utilizzata come terrazzo praticabile ed e
posta a servizio esclusivo del bagno nonostante sia priva di pavimentazione
quantungque munita diringhiere.
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AlPianoTerra, le pavimentazionieibattiscopasonorealizzaticonlastre dimarmo
perlato disposte a correre e levigate in opera a eccezione di quella del bagno dove
sono utilizzate piastrelle ceramiche dicolore bianco disposte in parallelo.

Pareti e soffitti sono rivestiti coninfonaco di tipo civile a sua volta finteggiato. Per
I'ingresso e per il soggiorno-pranzo, le pareti sono rifinite a stucco di colore rosso
scuro mentre i soffitti sono tinteggiati di bianco; perla cucina, ove unrivestimento di
piastrelle ceramiche e presente solo tra basi e pensili, le pareti sonorifinite con pittura
dicolore giallo e il soffitto di colore bianco; perbagno, le paretisono rivestite con
piastrelle ceramiche sino all’altezza dimt 1,95 mentre la parte soprastante e il soffitto
sono tinteggiati con pittura di colore bianco; per la camera da letto, le pareti sono
rifinite con pitturadicolore giallo el soffitto dicolore bianco mentre perilripostiglio
passante sia pareti che soffitto sono tinteggiati con una pittura dicolore rosa.

Al Piano Softtotetto, per disimpegno e camere da letto, le pavimentazioni e i battiscopa
sono realizzaticon piastrelle ceramiche dicolore bianco disposte in parallelo, mentre
per il bagno e costituita da elementi di gres porcellanato a effetto legno di colore
grigio. Di contro il vano adibito a stenditoio/lavanderia ne € del tutto privo coincidendo,
il piano di calpestio, con I'estradosso di un massetto cementizio.

Anchein questo casole paretisonorifinite conintonaco ditipo civile e poitinteggiate
conpifture didiversi coloriaeccezione diquelle dellocale stenditoio/lavanderia che
e del tutto sprovvisto difiniture essendo a vista siala faccia grezza delle murature

perimetrali che I'infradosso del solaio strutturale. | soffitti delle stanze, invece, sono 34

rivestiti da pannelli coibenti prefiniti a effetto doghe dilegno, il soffitto del corridoio
rivestito da cartongesso, € tinteggiato con pittura di colore bianco cosi come quello
rifinitfo ainfonaco delbagno che, in aggiunta, presentaunrivestimento ceramico alle
paretisino aun'altezza dica. mt 1,45 al disopra del quale I'infonaco e tinteggiato di
bianco.

Le porte interne dell’'unita immobiliare sono del tipo a battente realizzate a partita
singola in legno massello con telaio e specchiature.

Infissi e serramenti esterni sono in pvc di colore bianco ed equipaggiati con
vetrocamera nonché provvisti di persiane a battente apribili verso I'esterno anch’esse
inpvc;faeccezionel'infisso della cucinache, difattura diversa, e realizzato con profili
inalluminioedotatodivetrocamera.Laportad’'ingresso e adue partite asimmetriche,
entrambe realizzate in pvc di colorebianco.

L'unita immobiliare € provvista diimpianti autonomi. Nella fattispecie di:
e impianto elettrico monofase per civile abitazione 220V costituito dalinealucie
linea prese derivate da un apposito quadro elettrico;
e impiantoidrico composto da contatore idrico, caldaia alimentata a gas (ubicata
nelvano accessorio di Via Carducci 8), linee didistribuzione diacquafreddae
di acqua calda per cucinag, bagni e locali di servizio;
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e impianto diriscaldamento costituito caldaia alimentata a legna e/o pellet
(ubicata nel vano accessorio di Via Carducci 8), linee di alimentazione e
radiatori in ghisa limitatamente a Ingresso/disimpegno, Bagno, Soggiorno-
pranzo, e Camere da letto. Da notare che Cucina, Ripostiglio/disimpegno,
Corridoio, Lavanderia/stenditoio e Bagno al Piano Sottotettononsono dotatidi
radiatori;

e impianto di condizionamento con unitd motocondensanti esterne alimentate a
energiaelettrica, linee dialimentazione e unitasplitlimitatamente alle Camere
da letto ubicate al Piano Sottotetto e al Soggiorno-pranzo;

e impianto distribuzione gas metano peruso domestico costituito da contatore,
linee di alimentazione della cucina e della citata caldaia destinata alla
produzione di acqua calda sanitaria;

e impianto telefonico;

e impianfo TV.

Inaggiuntasisegnalala presenzadiuntermocamino all'interno delvano cucinache,
dismesso il collegamento all'impianto di riscaldamento, oggi funge da semplice
focolare.

Vagliate e valutatele condizionidelle pavimentazionie deirivestimenti, degliintfonaci
e delle tinteggiature, degliinfissi e dei serramenti sia interni che esterni, della scalain
legno e delfocolare extermocamino nonchélafunzionalit degliimpiantitecnologici 39

e possibile definire un livello manutentivo e di conservazione normale se non
addirittura ottimo in taluni casi.

L'unica anomalia degna dinota e costituita dalle macchie di muffa e diumidita
riscontrate aridosso degli angoli formati tra le pareti e il soffitto del bagno ricavato al
sottotetto che lasciano presagire una carente coibentazione dell’'involucro esterno
almeno localmente.

(ALLEGATO 2.02 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

4.4 Stato di possesso del bene

L'unita immobiliare risulta essere nel possesso del sig. --- Omissis ---, gid
comproprietario, e del suo nucleo familiare che la utilizzano come abitazione
principale.

4.5 Titoli di provenienza

- atto arogito Notar Margherita Manna di Ariano Irpino indata 13/06/96,rep.n. 22711,
con cui:

1) i coniugi --- Omissis -— (hato a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e ---
Omissis --- (nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) donavano in favore

dei loro figli --- Omissis --- (nata il --- Omissis ---), --- Omissis --—- (nato a
Montecalvo Irpino il --- Omissis ---), € --- Omissis --- (nato a Montecalvo Irpino il ---
Omissis ---), in comune ed in parti uguali tra di loro, la intera nuda proprieta di

taluniimmobili, fra cuiil bene in
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questione (donazione trascritta ad Avellino il 09/07/96, al n. 6966 R.P.), riservandosi
in loro favore usufrutto vitalizio;

2) il detto --- Omissis --- alienava, in favore dei germani --- Omissis --- € --- Omissis ---,
che acquistavano, quest'ultima nella vigenza del regime di comunione legale dei
beni con il coniuge --- Omissis --- (nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---), la sua
quota di nuda proprieta pari a 4/12 dellintero degli immobili in oggetto
(compravendita trascritta ad Avellino il 09/07/96 al n. 6967 R.P.);

3) isignori --- Omissis ---, --- Omissis --- € --- Omissis --- procedevano alla divisione

degli immobili posseduti in comune rispettivamente per le quote di 5/12 la prima,
1/12 il secondo e 6/12 il terzo, e per effetto della divisione gli immobili in oggetto
venivano assegnati alla detta --- Omissis --- per la quota di 10/12 dell'intero, ed al di
lei marito --- Omissis --- per la quota di 2/12 dellintero (divisione trascritta ad
Avellino i1 09/07/96 al n.6968 R.P.);

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino il
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tfra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.

4.6 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene
L'unitd immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:
A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --—- Omissis -—- 36

illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- OmMissis --- € --- Omissis ---,

depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in data 07/11/18 ainn.17692
R.G. e 14564 R.P.
a favore:
della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- e soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, -—- Omissis --- € --- Omissis ---;
contro:
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...
2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprieta, tra le alire, per la quota di 83,330/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
986 sub 2 e sub 5delfg. 26 del Catasto fabbricatidel Comune di Montecalvo
Irpino,
3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 83,330/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
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986 sub 2 e sub 5 delfg. 26 del Catasto fabbricatidel Comune diMontecalvo
Irpino,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
da decretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/12, relativamente all'unita
negoziale identificata dalle part.lle 986 sub 2 e sub 5 del fg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
diproprietd, tfrale alire, perlaquota di1/12, relativamente all'unita negoziale
identificata dalle part.lle 986 sub 2 e sub 5 del fg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune diMontecalvo Irpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad “altri pesi o limitazioni d'uso” € il caso di evidenziare che la menzionata
ubicazione delle due caldaie nella unitd immobiliare limitrofa (Via Carducciciv. 8) e
I'utilizzo della sua copertura come terrazzo a servizio del Bagno del piano sottotetto
costituiscono una commistione di ruoli che al momento vincola la gestione
autonoma dell’unita immobiliare in esame.

Altresi sisegnala che ad essa sono riconducibili anche gliimpianti elettrico edidrico,
riscontrati all'interno della unitd ubicata al Piano Secondo Seminterrato dello stesso
stabile, identificata con il Sub.2, ed interessata dalla medesima procedura come
Punto B) del medesimo lotfto 2.

4.7 Parti comuni e servitu
Parti comuni: non segnalate.
Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.
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4.8 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alla datadella presente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e trasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera diG.C.n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifaparte l'unitadimmobiliarericade
in*Zona B” della Variante al PRG (tav.8-Destinazionid’'uso) e “Zona B1-Riordino
e completamento denso del tessuto urbano” del PUC (tav. 21 DP Azzonamento
Centro Urbano). Alfresilo stesso ricade all'interno diun’area perla quale sussiste il
“Vincolo idrogeologico” aisensi dell’art. T del R.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche
indicata come “Area di possibile ampliamento di fenomeni franosi cartografati...”
dall’ Autorita diBacino deifiumi Liri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio per |’ Assetto
ldrogeologico - PSAI, Carta degli scenari di rischio cosi come riportato anche dalla
tav.*10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” delmedesimo PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia
38

I fabbricato e il risultato finale della ricostruzione di un preesistente stabile

danneggiato gravemente dal sisma del 23/11/80.

La relativa documentazione risulta essere archiviata nella “Pratica edilizia” n. 47/83

del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino ed € conseguente alla domanda di

ricostruzione di un fabbricato rurale con annesse pertinenze, prodotta dalla sig.ra

--- Omissis --- (nata a Montecalvo Irpino I'--- Omissis ---) il 12/07/83.

Invero i documentiin essa contenuti non consentono diricostruire con certezza

assolutaillungo e travagliato iter che a partire dalla primaistanza ha portato alla

costruzione del manufatto cosi come oggi e riscontrabile in quanto taluni atti sono
ireperibili.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta, tuttavia, & possibile trarre che:
indata 12/07/83, la allora proprietaria produce il progetto di “Ricostruzione” perun
immobile rurale composto da residenza e pertinenze e che per esso viene
concessoilcontributoexL.219/81n.29 prot.47/4056/83del 11/02/84 (néidisegni
assentiti né gli atti menzionati sono presenti all’interno del dossier gli estremi
del Decreto sono citatiin documenti successivi);

indata31/05/84, conilmedesimo, fine vienerilasciatala Concessione Edilizian.30
(né i disegni assentiti né il provvedimento sono presenti all’interno del
dossier, gliestremidella Concessione sono citatiin documentisuccessivi);
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indata 26/06/84, I'Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino restituisce il progetto
approvato perl’'esecuzione deilavori con autorizzazione n.2501-A388;

in data 27/06/84, viene certificato I'inizio dei lavori;

indata28/06/84, viene comunicatol'inizio deilavorial Genio Civile di Ariano Irpino;
indata23/07/84,la proprietaria chiedel’ approvazione diuna perizia suppletiva al

fine di usufruire dell’adeguamento del contributo (la perizia € composta da
relazione tecnica, conto economico e computo metrico);

in data 28/06/85, la proprietaria chiede I'approvazione della “Variante 1 -
sostitutiva” al provvedimento sindacale 47/4056/83 finalizzata alla costruzione di
n.ro 2 unitaimmobiliari aisensidiun quadro normativo variato nelfrattempo;
indata02/10/85, la Commissione tecnica comunale convocalla proprietaria per
chiarimenti;

in data 18/02/86, la proprietaria trasmette una “Perizia integrativa” per la
rideterminazione del contributo exL.219/81;

indata 13/03/86, viene concessal’integrazione del contributo con Decreto 29/bis;
in data 06/06/86, la proprietaria chiede I'approvazione della “Variante 2" alla
Concessione edilizia n.30 del 31/05/84 per la ridistribuzione degli ambienti interni,
lo spostamento di un muro interno, della scala all’esterno e modifiche strutturali
alle pareti controterra del Piano seminterrato (dalla Relazione tecnica si evince che
la “Variante 1" nel frattempo e stata respinta mentre dai disegni allegati che si tratta
sempre di un fabbricato di sagoma rettangolare, comprendente un’unica unita
immobiliare disposta su due piani tra loro non direftamente comunicanti e
pertinenze al piano cantinato, completato da scale interpiano dislocate all’'esterno
e fetto a due falde con sottotetto inaccessibile e configurato come volume tecnico);
indata 20/08/86, I' Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino restituisce il progetto
della *Variante 2" approvato perl'esecuzione deilavori con autorizzazione 2919
Prot./Gen, n. 3244 prot./reg;

indata 25/09/86, in assenza di pronunciamenti da parte della Amministrazione, la
proprietaria dichiarail silenzio assenso aisensidell’art. 8 della Legge 94/82 cosi
come modificatadall’art. 1 dellalegge 42/85, ritenendo cosi approvatala Perizia
Suppletiva di “Variante 2”;

indata 17/10/86, il Tecnico comunale preposto, in calce alla citata declaratoria,
esplicitaildiniego alSilenzio Assenso poiché asuo direinapplicabile nelcasoin
specie;

in data 31/10/86, ritenendo assentita la “Variante 2", ai sensi degli art. 7 e 8 della
Legge 94/821a proprietaria chiede I'approvazione della Perizia di “Variante 3con
ampliamento” del fabbricato tframite I'aggiunta di un corpo di fabbrica, la modifica
dellacopertura, degliaccessiaipianielaridistribuzione funzionale degliambienti;
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indata 17/12/86, anche a seguito diun confronto coni preposti Uffici Provinciali,
iISindacoinvita e diffidala proprietaria asospendereilavori perché la formazione
delsilenzio assenso invocata perla “Variante 2" non éritenuta valida;
indata24/02/87,sempreritenendo assentitala“Variante 2", laproprietariachiede
I'approvazione della Perizia di “Variante 3/bis” con la quale conferma quanto
indicato conla “Variante 3" e propone la rettifica della sagoma del corpo aggiunto
rispetto al progetto originario con conseguente ulteriore incremento di volumetria;
in data 26/03/87, la Commissione Tecnica ex L.219/81 si dichiara incompetente
perl’approvazione della “Variante 3" poiché con essa e previsto un ampliamento
del fabbricato non soggetto a contributo per cui di esclusiva competenza della
“Commissione edilizia ordinaria”;
in data 09/04/87, la proprietaria chiede che la “Variante 3/bis” sia trasferita
all’attenzione della “Commissione ediliziaordinaria”;
indata 03/12/87, la proprietaria chiede I'approvazione della “Variante 4in corso
d'opera” per modifiche interne e realizzazione di una scala esterna, senza modifica
dellasagoma delfabbricato (nél’istanza né idisegni sono presentiall’interno
deldossier, gliestremidella domandasono citatiindocumento successivo);
in data 05/05/88, la preposta Commissione tecnica esprime parere favorevole
all’approvazione della *Variante 4in corso d'opera” aisolifini urbanistici e neilimiti
di modifiche interne al fabbricato e realizzazione di una scala esterna senza
modifica della sagoma e senza alcuna variazione volumetrica;
in data 14/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene certificata I'ultimazione dei
lavori;
in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
regolare esecuzione (nelle premesse e fattoriferimento alla C.E.n.30/84, originaria,
alla “Variante 2", ritenuta approvata con silenzio assenso in data 25/09/86 e alle
rispettive autorizzazioni del Genio Civile, mentre non vi é richiamo alle successive
Perizie di Variante);
in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
collaudostatico (nelle premesse e fattoriferimento alla C.E. n.30/84, originaria, alla
“Variante 2", ritenuta approvata con silenzio assenso in data 25/09/86 e alle
rispettive autorizzazioni del Genio Civile, mentre non vi e richiamo alle successive
Perizie di Variante);
in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
abitabilita (e fatto riferimento solo alla C.E. n.30/84, originaria, e citata una sola
abitazione di quattro vani e accessori, non é esplicitata la presenza di una
ulteriore unita immobiliare e degli altri vani aggiunti).
Primadirelazionareinmerito alriscontro tra quanto accertatoinsito e gliatticonsultati
e uftile richiamare I'attenzione sul fatto che tra essi non figura materialmente la
ConcessioneEdiliziaadapprovazione della“PeriziadiVariante 3 (conampliamento)”

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

40


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

come modificata e integrata con la “Perizia di variante 3/bis (per rettifica della sagoma
dell’ampliamento)™ né risultano mai essere statiriportati gli estremi della stessa in
alcundocumentosuccessivo. Altresisisottolinea che le medesime opere previste con
le summenzionate Perizie non riscontrano I'approvazione del Genio Civile
competente nonostante fosse obbligatoria perle modifiche introdotte all’apparato
strutturale; cosicome nonfigurala Concessione Edilizia ad approvazione della Perizia
di “Variante 4 in corso d’opera” nonostante il parere favorevole esplicito della
Commissione comunale.

Da una attenta lettura della documentazione prodotta a termine deilavori (Cert. di
regolare esecuzione, Cert. di collaudo e Cert. di agibilitd) sievince che i tre attisono
stati redatti, sottoscritti e depositati con riferimento alle sole opere realizzate in forza
della*Variante 2" ritenuta approvata consilenzio assenso nonostante lanotaavversa
del Sindaco.

Ne consegue che I'iter amministrativo, per quanto lacunoso nella disponibilita degli
atti, sembrerebbe essere stato gestito separatamente, scorporando in modo
improprio la parte ammessa a contributo ex Legge 219/81 rispetto al totale del
fabbricato. Infatti se siguarda solo alla parte primigenia, dalla C.E.n.30del 31/05/84,
alla “Variante 1" (respinta) e alla *Variante 2" (ritenuta approvata il 25/09/86), posto
che I'invito del Sindaco a sospendere i lavori sia poi stato abbandonato senza
produrre alcun esito, il procedimento si € poi concluso correttamente comprese le
certificazionidiregolare esecuzione, dicollaudo, diagibilita e diabitabilitdnonostante
le ulteriori modificazioni intervenute nel frattempo.

A partire dalla presentazione della Perizia di Variante n. 3 del 31/10/86, accompagnata
daunaistanza formulata aisensi e per gli effettidegliart. 7 e 8 della allora vigente
Legge 94/82 (Legge Nicolazzi), la Proprietaria ed il Direttore deilavori, difatto, hanno
sempre ritenuto assentite le modificazioni grazie alla formazione del silenzio assenso
e alla simultanea assenza di eccezioni da parte degli Uffici comunali competenti.
(ALLEGATO 2.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

L'immobile nello stato difatto accertato dallo scrivente, perd, non é corrispondente
agli elaborati grafici allegati Perizia Suppletiva di “Variante 3/bis”, posto che possa
effettivamente ritenersi assentita anche considerato iI| comportamento della
Amministrazione comunale.

PiU precisamente:ilfabbricatorisulta esserstato edificato secondoleindicazionidella
suddetta Perizia a riguardo della sagoma, delle superfici, delle altezze e della
volumetria, ma non € conforme per quanto attiene alla distribuzione interna della unita
immobiliare in esame e al disegno dei prospetti nonché per la scala interna di
collegamento e il diverso uso del Piano Sottotetto.

Rispetto ai grafici della Perizia, la distribuzione interna della unitd immobiliare
differisce da quellaindicata poichéssi e scelto disacrificare una delle due camere da
letto a vantaggio diuna maggiore superficie deirestanti vanie perla creazione diun
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ripostiglio non annoverato nei grafici proposti. Tali modificazioni hanno pure
comportato variazioni alla posizione delle finestre sia sul prospetto su Via Carducci
sia su quello rivolto a Sud-Est e contrapposto a quello principale.

Inoltre dai medesimi elaborati non si evidenza nemmeno I'intenzione direalizzare un
Piano Sottotetto organizzato e rifinito, pienamente utilizzabile e organicamente
comunicante con quello inferiore, anzi una accurata lettura della relazione illustrativa,
delle tabelle disintesi e I'assenza di una specifica tavola graficaindica che lo spazio
sottostante alle falde era daintendersicome soffitta ovverocome unvolumetecnico,
la cui presenza trovava giustificazione solo nella peculiaritd morfologica del tetto.

All'esito delle considerazioni suesposte siritiene che I'immobile non sia del tutto
legittimo. Assunto che il titolo diriferimento sia costituito dagli elaborati della “Perizia
diVariante 3/bis” cisitrova al confronto della tfrasformazione della destinazione d'uso
dibuonapartedelpianosottotetto, dimodifiche alladistribuzioneinternae aiprospetti
della unitd immobiliare in esame.

Per quanto attiene la datazione degli abusi, la data diriferimento dovrebbe essere
antecedente a quella riportata con il Certificato di fine dei lavori ovvero prima del
14/10/88.

La valutazione della loro sanabilitd puod essere svolta attingendo alternativamente o
allaproceduraordinariaexart. 13—accertamento diconformitadellaLeggen. 47/85

(oggi sostituito dall’art. 36 — doppia conformita del DPR 380/01) o alla procedura 42
straordinaria ex art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod ed int. -
Vistala data diinsorgenza del credito e considerato che I'immobile € stato ultimatolil
14/10/88, la verifica viene svolta conriferimento alla procedura straordinaria ai sensi

art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod. edint. Perla precisione il riferimento e la Legge
724/94 che all'art.39 c.1 proroga gli effetti delle disposizioni contenute aicapilV e V

della Legge 47/85 sino al 31/12/93.

Ilcombinato disposto delle Leggi 47/85 e 724/94 consente il condono degli abusi
riscontratiperchélostabile & stato ultimato entroiltermine prescrittoin difformita dalla
Concessione edlilizia originaria cosicome modificata conla “Perizia di Variante 3/bis”
ritenutaapprovata consilenzio assenso aisensidegliart.7e 8 dellaLegge 94/82.

Il rilascio del condono € sottoposto ad una specifica istanza da prodursi secondo le
indicazioni di legge nonché al versamento di un'oblazione all’erario, degli oneri di
concessione e dei diritti di segreteria alla Amministrazione Comunale.

Sotto il profilo urbanistico, gli abusi appartengono a tre distinte tipologie (opere
interne, modifiche diprospetti e frasformazione didestinazione d’'uso con aumento di
volumetria) ma l'istanza deve essere prodotta per la trasformazione della destinazione
d'uso (abuso principale) e articolatain modo da comprenderli tutti.

Softo il profilo edilizio, la condizione dello stato deiluoghi € ancora piu complessa. Si
ricorda che alla trasmissione dellaistanza finalizzata alla approvazione della “Perizia
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di Variante 3 con ampliamento” (31/10/86) cosi come modificata con la *Perizia di
Variante 3/bis” (24/02/87),inbase alla quale e stato poi ultimatoil fabbricato, nonha
fatto seqguito il relativo deposito del progetto delle strutture presso il Genio Civile
nonostante fosse obbligatorio per le importanti modifiche apportate all’apparato
strutturale della “Variante 2". A questa carenzainiziale sisono aggiunte anche quelle
derivate dagli abusi riconducibili alla mutazione dei carichi agenti sul solaio di
interpiano dovuti alla trasformazione d'uso del piano sottotetto, alla apertura pratficata
nello stesso solaio per far posto alla scala interpiano e alla scala medesima.

Nel caso in specie, frattandosi di un'opera edificata successivamente alla
dichiarazione del vincolo sismico della zona, benché in presenza di abuso inferiore a
450 mc, alla domanda di condono deve essere allegato il “certificato di idoneita
sismica” dicuialDM 15/05/85 e succ.mod.eint,redattodauntecnico abilitato.
L'attestazione comporta una serie di accertamenti e di attivita che il tecnico dovra
necessariamente espletare, all’esito dei quali egli stesso certificherd la rispondenza
dell’eseguito alla hormativa antisismica vigente al momento della istanza ovvero
scaturirdlanecessita dipredisporre un progetto diadeguamento strutturale.

In tal caso, questo dovrd prevedere interventi sulle strutture che non modifichino
volumetria e superficie e che, anzi, conservino le strutture gid realizzate, rendendole
idonee in relazione alla loro funzione a prescindere dai costi.

La verifica condotta ai sensi della Legge 47/85 rende gli abusi sanabili a patto che 43
I'interessato alleghiall’istanzadicondonoil “certificato diidoneitasismica” redatto ai———
sensi della stessa Legge 47/85 e succ. mod. e int., tenuto conto del DM 15/05/85
come modificato da DM 20/09/85 e conle precisazionirelative alle zone sismiche del
sopracitatoDL20/11/1985,n.656; DL 12/01/1988,n.2; art.39 dellalL.724/94,c.4e

17; art. 32 della L. 269/03, c. 27, 28, 33 e 35.

L'operazione non € esente daonerie spese.

Perilcondono degliabusi dovranno versarsil' oblazione, glioneri concessori ed i diritti
disegreteria, peril “certificato diidoneitd sismica” sostenersi spese per|'onorario
professionale dovuto al tecnico incaricato, per indagini e caratterizzazione delle
strutture, per le sanzioni dovute per la sanatoria dell’abuso sismico ed,
eventualmente, le spese per i lavori strettamente indispensabili all’adeguamento
strutturale alle norme in vigore.

Altresisi evidenzia che perlasanabilita degliabusi, anorma del PRG vigente e del

PUC adottato, constatato che il fabbricato ricade in un'area per la quale sussiste |l
“Vincoloidrogeologico” aisensidell’art. 1 delR.D.n. 3267 del 30/12/23 e che € anche
indicata come “Area di possibile ampliamento di fenomeni franosi cartografati...”

dall’ Autorita diBacino dei fiumi Liri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio perl’ Assetto
ldrogeologico—-PSAl, & necessario anche acquisireipareridelle autoritd competenti.

In conseguenza di tutto quanto sopra, considerata I'eventualita di alcune delle attivitda
piU importanti ed onerose e la estrema variabilitd dei costi relativi, non si & in
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condizionedistimarel’ammontare delle spese dasostenere perricondurrel’immobile
nell’alveo della legittimita.

Inoltre il frazionamento della proprieta dell’intero fabbricato implica la necessita di
addivenire ad un accordo preliminare tra tuttii proprietari al fine di avviare una tale
iniziativa.

Certificato di abitabilita

Presso i competenti Uffici Comunali si riscontra I'esistenza di un Certificato di
abitabilitaredatto e sottoscritto all’esito deilavoridicostruzione dell’intero fabbricato
in data 31/10/88 dall’allora Direttore dei Lavori riferito alle opere previste con la
Concessione Edilizia n. 30 del 31/05/84 come modificata dalla Perizia di “Variante 2"
ritenuta approvatain data 25/09/86. Tuttavia, a parere dello scrivente, detto Certificato
non puo essere ritenuto valido perché riferito a un immobile sostanzialmente diverso
da quello effettivamente realizzato.

Certificazione energetica

Non e stato reperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/10:

e idatidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano 'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto il 06/06/95,
estratta in copia il09/04/19;

e | datidella “consistenza”, della “superficie catastale” e la planimetria catastale
non sono rispondenti allo stato difatto riscontratoinsito. Le difformitd sono
essenziali e rilevanti, tanto da influire sul calcolo della rendita catastale e da
comportare I'obbligo di aggiornamento aisensi della normativa vigente;

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

Agli attidell’Ufficio risulta unimmobile disposto al solo Piano Terra mentre nonvie
traccia deivaniubicatiallivello sottotetto né della scala dicollegamento.
La planimetria catastale diriferimento dell’unico piano dichiarato risulta esser stata
redatta e depositatain catastoil 6/06/95; dal confronto tra essa e quanto accertato,
per il solo Piano Terra, non si evincono difformitd né per dimensioni né per
distribuzione interna ftuttavia sulla medesima non € indicata la scala interna al
Soggiorno-pranzo che conduce al piano superiore né riportata la planimetria di
quest’ultimo. Detta assenza indica implicitamente che tale livello, all’atto
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dell’accatastamento, era stato valutato come volume tecnico non comunicante per
cuinon partecipe allarendita catastale. (ALLEGATO 2.04 —PLANIMETRIA CATASTALE)

All'esito delleincongruenze accertate € necessario eseguire una variazione degli atti
catastali per la loro correzione.

A tal fine si valuta un costo di € 1.500 (euro millecinquecento) comprensivo di
Onorario professionale, IVA e Tributi catastali.

4.9 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C” del
D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Diseguito siriportano le superficiinterne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate con il simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.0.
Vani principali e accessori diretti
Ingresso disimpegno mqg 14,6 |mg 182]| 1,0 mqg 18,2
Bagno mg 89 |[mg 130 1,0 mqg 13,0
Cucina mg 180 |mg 233| 1,0 mqg 23,3
Soggiorno/pranzo* mq 38,7 |mg 48,7| 1,0 mq 48,7
Ripostiglio mg 3,7 | mQ 531 1,0 mqg 5.3
Camera da letto mg 162 |mg 208| 1,0 mqg 20,8
Disimpegno al P.Soft. mg 3,2 | mQ 4,71 1,0 mq 4,7
Camera da letto 1 al P.Soft. mg 183 |mg 222| 1,0 |mqg 222
Camera da letto 2 al P.Sott. mg 187 |mg 21,5| 1,0 mqg 21,5
WC al P.Sott. mg 5,1 | mqg 811 1,0 mqg 8,1
ex Stenditoio/lavand.*** al P.Sott.| mg 8,4 | mq 241 1,0 mqg 9.4
Sub. Vani principali e acc. diretti | mq 153,8 | mq 195,2 mq 195,2
Pertinenze esclusive di ornamento
Balconi mg 51,4 | mg 250 0,3 mqg 7,5
Balconi** (> 25 mq) mq 26,4 | 0,1 mq 2.7
Sub. Pertinenze esclusive di orn. mq 51,4 mqg 10,2

*‘Compreso ingombro della scala inferna
** Parte eccedente i 25 mqg
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***Superficie del pavimento computata solo perla parte con altezza maggiore a mt
1,50

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mqg 195,2 + mqg 10,2 = mq 205,4 che in cifra tonda € pari a mq 205.

4.10 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente negativo sull’ appetibilitad dell'immobile in

esame. Volendo analizzare in modo piu puntuale questo apprezzamento, di certo

rilevante ai fini valutativi, si ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di seguito i

fattori piu significativi:

a. Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo a benisimilari € alguanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive per il prossimo futuro.

b. Caratteristiche esfrinseche. Parte centrale del centro abitato, ben collegata conil
centro cittadino dal quale dista ca. 600 mt, con accessibilita al frasporto, ai servizi
pubblicie aiservizicommercialidibase adistanzadica.200mt.Inpresenzadiun
contesto sociale positivo e media densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

c. Caratteristiche intrinseche. Fabbricato ad uso residenziale bifamiliare senza parti 44
comuni. Unita immobiliare con accesso autonomo ubicata a Piano Terra su
un’'appendice stradale senza uscita, con prospicienza, panoramicita e luminosita
sommariamente riconducibili alla media.

d. Caratteristiche tecnologiche. Materiali e magisteri appena sopra alla media cosi
come illivello manutentivo. Nessuna particolare carenza.

e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa falimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente occupato dal sig. --- Omissis -,
comproprietario, e dal suo nucleo familiare.

Valutazione. Trattandosi di fabbricato urbano, per quanto precisato in premessa
(metodidistima), il piu probabile valore di mercato e stato determinato utilizzando il
“metodo distima per punti dimerito” nella sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si & proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:
1. Fase A -reperimento dei datirelativi alle fonti dirette e a quelle indirette;
2. Fase B -riconciliazione dei valori tramite I'analisi critica delle informazioni
ottenute.

Fase A. Le fonti dirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
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riportati sono statireperiti attraverso un’indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, ArianoIrpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
Intuttii casi e stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’ esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un alloggio affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon averein
portafoglio alcunbenessimilare, mahanno fornitole quotazioniindicativeriportate nel
seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisi strutturata:

# | Agenzia Immodbiliare Quotazioni (Sup. lorda)

1 | Real House Immobiliare srls min 500 €/mqg | max 650 €/mq
2 | Domus Immobiliare min 500 €/mqg | max 600 €/mQq
3 | Legher Immobiliare sas min 475 €/mqg | max 575 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e nonreputandolo esaustivo sie deciso diestendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte divendita presentineisitiweb delle agenzie

immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa, 47

Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato perimmobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche datidinaturacommerciale (Fiaip) mailrisultato e sempre stato disomogeneo
e scarsamente indicativo a causa della irilevanza di una cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1 | www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 475 €/mqg | max 532 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 521 €/mq | max 602 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiinessasono basatisu una considerevole mole didatisono comungue frutto
diunaelaborazione scientifica finalizzata tral’altro alla definizione divalori perbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’ OMIsi € ottenuto:
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e Comune di: Montecalvo Irpino — Via G. Carducci, n.6é
¢ Immobile in Fascia/Zona: Centrale / Centro Urbano

e Codice dizona: Bl

e Microzona catastale n.: 1

¢ Tipologia prevalente: Abitazioni civili

e Tipologia: Abitazioni civili

e Stato conservativo: Normale

e Valori di mercato: min €/mq 520, max €/mq 620

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontesto dell'immobileinesame, comesipuo osservare dallarelativatabella, non

sono sovrapponibili poiché gli estremi degli intervalli differiscono di ca. il 10-12%
tuttaviaivalorimedi definiscono unintervallo compreso fra€/mq 525 ed €/mq 575.
Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)

non sono fraloro coincidenti poiché gli estremi degliintervalli differiscono di ca. il 10-

13%, anche se il confronto tra i valori medi di entrambe definisce un intervallo
compreso tra€/mq498ed€/maq567.L'OMI, invece, indicaun prezzo almgqriferito
allasuperficie lorda perimmobiliin condizioninormaliche oscilla tfraun min. di 520
€/mqg e un max di 620 €/mqg con un valore medio calcolabile in 570 €/mq.

Si osserva che l'intervallo dei valori medi definibile utilizzando dati reperiti sul campo
e leggermente superiore a quello desumibile dalle banche dati commerciali ma 48
sostanzialmente concorde. -
Tuttavia i dati dell’OMI sono elaborati principalmente a partire dai valori di
compravendita dichiaratiin sede distipula dove, conl'entratain vigore delle nuove
norme in materia di compravendita, nella quasi totalitd dei casi € espresso il valore
reale dell'immobile scambiato.

Nella condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e della qualita deidatia
disposizione, per la stima dell'immobile in esame si decide di assumere come
riferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto piu
affidabile deglialtri. D' altro canto per il Comune di Montecalvo Irpino, come per altri
comuni di piccole dimensioni, molto borsini forniscono sii prezzi diriferimento ma
sempre privi di studi accreditati sul’andamento del mercato immobiliare locale,
sebbene e anche possibile verificare come il valore medio calcolato per I'intervallo

OMI (€/mq 570) & prossimo all’estremo superiore degli intervalli dei valori medi delle
Agenzie Immobiliari (€/mq525-€/mq 575) e deiborsiniconsultati (€/mq498-€/mqg

567).

Al fini della stima si calcola il valore medio unitario

Vmedio = (VmintVmax) / 2 = €/mq (520+620) / 2 = €/mq 570
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Con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle posizionali
intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo della
relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile in
esame a quelle medie e siassume:

perle caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 0,98

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 0,95
perqguelletecnologiche Kt= 1,00
perquelle produttive Ko = 0,98

ne consegue Ki = Kpe x Kpi x Kt x Kp = 0,98 x 0,95 x 1,00 x 0,99 = 0,91
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio xKi = €/mq 570 x 0,91 = €/mq 519

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuial punto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 519 xmq 205 = € 106.395

Sulla base delle considerazionisvolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilitd, effettiva collocabilita

sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all’immobile il piu
probabile valore dimercato dicomplessivi€ 106.500 (euro centoseimilacinquecento)
inc.t.

Ne derivache, perlaquotaindivisadi2/12(2x1/12),ilvalore utile dellaParte A del
Lotto 2 € pari a:

V =106.500 x 2/12 = €17.750 (euro diciassettemilasettecentocinquanta)

Al contempo siribadisce che:
per la regolarizzazione catastale dovranno spendersi € 1.500 (euro millecinque-
cento);
perlasanabilita urbanistica-edilizia dovra spendersiunacifranon valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibili in via predittiva.

B) Quotaindivisa diproprietd su unitd immobiliare in Montecalvo Irpino allastrada
Vicinale Cupadel Fano snc, auso box, consuperficie commerciale dimg 37

4.11 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune diMontecalvoIrpino (AV), lungolastrada Vicinale
Cupa del Fano snc sebbene faccia parte del fabbricato attestato al civ. 6 di Via
Carducci. E collocato al Piano Terra (Piano secondo Seminterrato rispetto a Via
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Carducci) ed e porzione diun fabbricato urbano bifamiliare dimaggioridimensionila
cui parte restante esula dal tema della perizia fatta eccezione per I'unita ubicata al
PianoTerrarispetto a Via Carducciche e definitaalPunto A) delmedesimolotto 2
della presente.

Presso I'’Agenzia delle Enfrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 2.05
— VISURA CATASTALE):

Comune di Montecalvo Irpino (AV),

foglio 26, part.lla 986, sub. 2,

cat.C/6, cl.1, cons. 26 mg, piano T, Rendita Catastale € 47,00

indirizzo: Via G. Carducci, 6
beni intestati a:

1. -—- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino, il --- Omissis --- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 10/12 bene personale
2. - Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 1/12 bene personale
3. - Omissis - nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--—- OMISSIS ---, proprietd per 1/12 bene personale

4.12 Confini

L'unita immobiliare confina a Nord-Ovest con il terrapieno softostante Via G. Carducci,
a Nord-Est con u.i. di altrui proprietd, a Sud-Est con area libera di proprietd comune 50
e a Sud-Ovest con area libera appartenente a u.i. di altrui proprieta.

Inoltre, occupando illivello piu basso € sottoposta a un ulteriore unitd ancora di alfrui
proprieta.

4.13 Descrizione del bene

lIfabbricato, delquale I'unitadimmobiliare fa parte, & sitoin unazonasemicentrale del
centro cittadino apoca distanza dalla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da Via
S.Antonio, una delle arterie stradali piu importanti. Nell'area diinteresse la viabilita €
agevole in quanto la stessa via G. Carducci e le vicine via Fano e via Fontana della
Terra corrono lungo le curve dilivello con pendenze longitudinali piu che accettabili,
hanno dimensioni proporzionate al traffico locale e una buona capacita di parcheggio.
La succitata Via S.Antonio consente di collegare rapidamente I'ambito cittadino con
la periferia e diconseguenza conipaesilimitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).
lIfabbricato appartiene aunazonaresidenziale dimedia densita abitativache, perle
caratteristiche morfologiche del sito, costituisce uno dei margini del centro urbano
verso la valle sottostante.

L'areadipersé esprovvistadiservizipubblici, servizicommercialiessenzialie verde
pubblico che, invece, sono attestatisulle vicine Via S.Antonio, Via Pappano e Corso
V.Emanueleincuitrovano posto numerose attivitd commerciali, edificidiculto, istituti
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di credito e giardini pubbilici. Invece a margine della zona residenziale in questione,
adiacente alla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo, € ubicatoil parcheggio pubblico di
Via Fano che con ca. 60 posti auto disponibili rappresenta un rilevante servizio
cittadino.

Non si segnalano attivitd potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorosita fantomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lo stabile e stato edificato a partire dall’anno 1984 come ricostruzione di un
preesistente fabbricato rurale dall’allora proprietaria con la finalitd direalizzare una
unita immobiliare a uso residenziale con annessilocali per aftivita agricole. In corso
d’opera e stato oggetto di numerose perizie di variante con le quali sono state
modificate significativamente sia le caratteristiche che le dimensioni e la volumetria
percuidarurale e divenutourbano, le unitaresidenzialisono divenute due, lasagoma
e stata modificata e la volumetria notevolmente incrementata.

llavorisisono protrattisino al 1988 quando sono statiultimatie hanno configuratoil
manufatto cosicome oggisipresenta. Inseguito nonrisultano essere stati eseguiti
ulteriori infegrazioni o modificazioni degne di nota.

L'edificio puo essere classificato come casa isolata bifamiliare ad aggregazione
verticale esielevainun piano fuoriterracondestinazione d’'uso abitativa e due piani
seminterratidicuiquello superiore ha destinazione d'uso ancora abitativamentrein
quello inferiore trovano posto locali deposito e un'autorimessa. Tutte le unitd chelo 51
compongono, a motivo della morfologia del sito localmente acclive, hanno accesso™
autonomo, direttamente dall’esterno lungo il perimetro della sua sagoma laddove la
quota circostante lo consente.

Sottoil profilo morfologico, I'immobile € costituito da unsolo corpo difabbrica avente
unasagomaa“L”, conlatiall’incircaugualitraloro, chesiinnalza tal quale pertre
livelli, sormontato dauntetto atre falde avente duelinee dicolmo entrambe disposte
indirezione NE/SO.Lamaggiore delle tre copre la parte difabbricato prospiciente via
Carducci, dove si estende perl'interalunghezza della facciata corrispondente a un
lato completo della sagoma planimetrica sopradescritta. Le altre due falde, entrambe
minori, hanno giacitura opposta e incrociano quella maggiore generando, a motivo
della configurazione planimetrica, due distinte linee di colmo tra loro parallele ma a
due altezze differenti. Una delle due & corrispondente al muro dispina della struttura
mentrel’altrasiverificain mezzeria dellacampata occidentale. Nella parte concava
della sagoma disposta in favore della summenzionata veduta panoramica, a ogni
impalcato, sonorealizzaticapacibalconiin aggetto suiqualisiaffaccianolamaggior
parte dei vani di enframbe le unitd residenziali.

L'alloggio posto al piano superiore (piano terrarispetto a Via Carducci) e dotato diun
ulteriore balcone sul lato Nord-Ovest che si allunga per I'intero prospetto e che
consente I'ingresso dall’esterno alla sua estremitd settentrionale grazie a un gradino
cheloriportaallaquotalocale dellal’adiacente strada pubblica. Dicontrol'alloggio
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posto allivello seminterrato, sempre lungoillato Nord-Ovest, € provvisto diuno spazio
esclusivoricavato all’esterno della sagoma del fabbricato tra questa e il muro di
contenimento sottostante Via Carducci, parzialmente coperto dal succitato balcone
del piano superiore, che consente I'accesso alla unita da Via Cupa del Fano in
corrispondenza dell’angolo del fabbricato a essa prossimo e di una scalinata a doppia
rampa, sempre esterna alla sagoma, che collegailsuo livello a quello sottostante.

Il fabbricato e realizzato con struttura portante in muratura ditufo e solai misticon
travettiin calcestruzzo armato precompresso, blocchi di alleggerimento e una caldana
in calcestruzzo, analogamente alle falde costituenti la copertura. Quest'ultima e
rivestita da un manto ditegole in cemento deltipo “tegola portoghese” ed € munita
discossaline dibordo e canali di gronda collegati a discese pluviali.

Le paretiperimetrali, coincidenti conlastruttura muraria portante, sono aunico strato
rivestito da infonaco civile tinteggiato, mentre le framezzature generalmente sono
realizzate con mattoniin foratiin laterizio. Le aperture di porte e finestre sono munite
di davanzali e ornie in pietra naturale mentre gli infissi esterni, completi di persiane,
sonoinpvc dicolore bianco cosicomeiportonidiingresso delle due abitazioni.
Nell'insieme le finiture possono essere considerate dilivello normale in quanto pur
essendo realizzate con materialicommerciali e/o economici e ordinarie tecniche di
pOsa in opera non evidenziano imperfezioni degne di nota.

La particolare configurazione del fabbricato non contempla spazi comuni fatta
eccezione per I'area necessaria all'ingresso dei vani posti al Piano Secondo

Seminterrato allaquale siaccedeliberamente dallastrada Vicinale Cupadel Fano.

Il ivello manutentivo complessivo puo esser ritenuto normale in quanto lo stato delle
facciate (infonaci, tinteggiature, elementi faccia vista, soglie, davanzali, etc.), degli
infissi, delle discese pluviali, nonostante la vetusta, non manifesta segni di degrado
straordinario ovvero palese di carenza di manutenzione a eccezione ditalune macchie
di umidita all'intfradosso degli sporti del cornicione e dei balconi.

Non e dotato diimpianti comuni a eccezione del sistema diraccolta e smaltimento
delle acque pluviali, delle colonne fecali e dei fognoli di collegamento alla rete fognaria
comunale.

La tipologiainsediativa e laregola di aggregazione delle unitd che lo compongono
nonimplicano I'inesistenza di pertinenze comuni oltre alla citata area scoperta dalla
quale siaccede a depositi e box ubicati al Piano Secondo Seminterrato.

Il fabbricato non ha caratteristiche di pregio architettonico né e sottoposto a vincoli
artisticie/o storici. Nonssifrovain posizione diparticolare pregio o valore ovvero su
piazze o strade di particolare interesse commerciale o immobiliare, di contro, sottol
profilo paesaggistico, forte della posizione dominate della zona urbana cui appartiene
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e della sua localizzazione a margine della suddetta, gode di una rilevante veduta
panoramica sulla sottostante valle a Sud-Est.

Non si segnala la presenza di immobili degradati o di strutture che comportano
particolari disagi per gli abitanti per cui, nel complesso, la prospicienza puo definirsi
di livello normale.

L'unitd immobiliare € composta da un unico vano quadrangolare utilizzato come
ambiente soggiorno/sala ricreazione benché in origine fosse una autorimessa. Ha
soffitto piano e un’altezza netta pari a ca. mt 2,95.
Essa e ubicata al Piano Secondo Seminterrato rispetto a Via Carducci anche se ha
ingresso araso dalla strada Vicinale Cupa del Fano attraverso un un’area libera
comune conun'alfra unitadimmobiliare ubicata allo stesso livello. In termini qualitativi
la facilitd di accesso puo essere definita sufficiente.
La pavimentazione é realizzata con marmettoni fatti di un agglomerato dimarmo e
cemento, levigati ma non lucidati, disposti parallelamente alle pareti con battiscopa a
completamento.
Tutte le pareti e il soffitto rivestiti con intonaco di tipo civile liscio e finteggiati.
L'unicoinfisso presente & quello della porta diingresso. E del tipo a battente, tripartito
conlapartitacentrale assegnataalruolo principale. Erealizzato con profili dialluminio
non ataglio termico, hale specchiature costituite da vetrisingolie non € protetto né
da schermature esterne né da avvolgibili o dotazioni similari. 5
Tenuto conto dei materiali e dei magisteri impiegati il livello medio delle finiture pyo——
dirsi normale.
L'unita immobiliare € provvista degliimpianti di seguito descritti:

e impianto elettricomonofase percivile abitazione a220V alloggiatoincanaline

esterne alla parete;
e impiantoidrico che alimentaunlavello da cucinainstallato aridosso della
parete da cui vi el'accesso.

Entrambigliimpiantinonsono autonomipoiché derivatida quelliomologhidellaunita
immobiliare identificata conilSub 5 del medesimo fabbricato, ubicata al Piano Terra
rispetto a Via Carducci € interessata dalla medesima procedura come Punto A) del
medesimo lofto 2.
Nel complesso tipologia e dotazione diimpianti puo essere definita dilivello normale
e adeguata alla funzione originaria benché le utenze sono derivate da altra unita
immobiliare.

Vagliate e valutate le condizioni delle pavimentazioni, degli intonaci e delle
tinteggiature e dell’infisso nonché le funzionalita degliimpianti & possibile definire un
livello manutentivo e di conservazione hormale fatta eccezione perla tinteggiatura
delle paretiche aragione delle scritte e deidisegniriscontratidovrarinnovarsi.
(ALLEGATO 2.06 — FOTOGRAFIE STATO DEILUOGHI)
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4.14 Stato di possesso del bene

L'unita immobiliare in esame risulta essere nel possesso del sig. --- Omissis ---, gid
comproprietario, e del suo nucleo familiare che la utilizzano come salaricreativa e
non come autorimessa.

4.15 Titoli di provenienza

- atto arogito Notar Margherita Manna di Ariano Irpinoindata 13/06/96,rep.n. 22711,
con cui:

1) i coniugi --- Omissis -—- (nato a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e ---
Omissis --- (nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) donavano in favore
dei loro figli --- Omissis --- (nata il --- Omissis ---), --- Omissis --—- (nato a
Montecalvo Irpino il --- Omissis ---), € --- Omissis --- (nato a Montecalvo Irpino il ---
Omissis ---), in comune ed in parti uguali tra di loro, la intera nuda proprieta di
taluni immobili, fra cui il bene in questione (donazione trascritta ad Avellino il
09/07/96, aln.6966 R.P.), riservandosiin loro favore usufrutto vitalizio;

2) il detto --- Omissis --- alienava, in favore dei germani --- Omissis --- € --- Omissis ---,
che acquistavano, quest'ultima nella vigenza del regime di comunione legale dei
beni con il coniuge --- Omissis --- (nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---), la sua
quota di nuda proprietd pari a 4/12 dellintero degli immobili in oggetto
(compravendita trascritta ad Avellino il 09/07/96 al n.6967 R.P.);

3) isignori --- Omissis ---, --- Omissis --- € --- Omissis --- procedevano alla divisione
degliimmobili posseduti in comune rispettivamente perle quote di5/12la

prima, 1/12ilsecondo e 6/12ilterzo, e pereffetto delladivisione glimmobilinoggetto 94
venivano assegnati alla detta --- Omissis --- per la quota di 10/12 dell'intero, ed al di
lei marito --- Omissis --- per la quota di 2/12 dellintero (divisione trascritta ad
Avellino il 09/07/96 al n.6968 R.P.);

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino il
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tfra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.

4.16 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unita immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e --
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- e soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;
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conftro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprieta, tra le alire, per la quota di 83,330/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
986 sub 2 e sub 5delfg. 26 del Catasto fabbricati del Comune di Montecalvo
Irpino,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 83,330/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
986 sub 2 e sub 5 delfg. 26 del Catasto fabbricatidel Comune di Montecalvo
Irpino,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
da decretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio di pubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di --- OMISSIS ---, con sede in Frigento (AV), c.f. --—- Omissis ---,
contro

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/12, relativamente all'unita
negoziale identificata dalle part.lle 986 sub 2 e sub 5 del fg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
diproprietd, frale altre, perla quota di1/12, relativamente all'unitd negoziale
identificata dalle part.lle 986 sub 2 e sub 5 del fg. 26 del Catasto fabbricati
del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad “altri pesi o limitazionid'uso™ € il caso diribadire che entrambi gliimpianti
riscontrati derivano da quelli della unitd censita al Sub 2 (Punto A) dello stesso stabile
e che pertanto cio configura un vincolo per la gestione autonoma dell’unita
immobiliare in esame.
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4.17 Parti comuni e servitu

Particomuni: area libera sommariamente pianeggiante, con una superficie dica. 53
maq, interposta trala sagoma del fabbricato ed il margine della strada Vicinale Cupa
delFano attraversolaquale e possibile I'accesso alle due unitadimmobiliariiviallocate.
Servitu attive e passive: se e come esistentie aventiragione legale diesistere.

4.18 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alla datadella presente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato

con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e frasmesso al Presidente

della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C. n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifaparte I'unitdimmobiliare ricade
in*Zona B” della Variante al PRG (tav.8-Destinazionid’'uso) e “Zona B1-Riordino

e completamento denso del tessuto urbano” del PUC (tav. 21 DP Azzonamento
CentroUrbano). Altresilo stessoricade all'interno diun’area perla quale sussiste il
“Vincolo idrogeologico” ai sensi dell’art. 1 del R.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche 54
indicata come “Area di possibile ampliamento di fenomeni franosi cartografati...” —
dall’ Autorita diBacino deifiumi Liri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio perl’ Assetto
ldrogeologico — PSAI, Carta degli scenari dirischio cosi come riportato anche dalla

tav. 10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” delmedesimo PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

Il fabbricato e il risultato finale della ricostruzione di un preesistente stabile

danneggiato gravemente dal sisma del 23/11/80.

La relativa documentazione risulta essere archiviata nella “Pratica edilizia” n. 47/83

del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino ed € conseguente alla domanda di

ricostruzione di un fabbricato rurale con annesse pertinenze, prodotta dalla sig.ra

--- Omissis --- (nata a Montecalvo Irpino I'--- Omissis ---) il 12/07/83.

Invero i documentiin essa contenuti non consentono diricostruire con certezza

assolutaillungo e travagliato iter che a partire dalla primaistanza ha portato alla

costruzione del manufatto cosi come oggi e riscontrabile in quanto taluni atti sono
ireperibili.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta, tuttavia, € possibile trarre che:
indata 12/07/83, la allora proprietaria produce il progetto di “Ricostruzione” perun
immobile rurale composto da residenza e pertinenze e che per esso viene
concessoilcontributoexL.219/81n.29 prot.47/4056/83del 11/02/84 (néidisegni
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assentiti né gli atti menzionati sono presenti all’interno del dossier gli estremi
del Decreto sono citatiin documenti successivi);

indata 31/05/84, conilmedesimo, fine vienerrilasciatala Concessione Edilizian.30
(né i disegni assentiti né il provvedimento sono presenti all’interno del
dossier, gliestremidella Concessione sono citatiin documentisuccessivi);
indata 26/06/84, ' Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino restituisce il progetto
approvato perl’'esecuzione deilavori con autorizzazione n.2501-A388;

in data 27/06/84, viene certificato I'inizio dei lavori;

indata28/06/84, viene comunicatol'inizio deilavorial Genio Civile di Ariano Irpino;
indata23/07/84,laproprietaria chiede |’ approvazione diuna perizia suppletiva al
fine di usufruire dell’adeguamento del contributo (la perizia € composta da
relazione tecnica, conto economico e computo metrico);

in data 28/06/85, la proprietaria chiede I'approvazione della “Variante 1 -
sostitutiva” al provvedimento sindacale 47/4056/83 finalizzata alla costruzione di
n.ro 2 unitaimmobiliari aisensidiun quadro normativo variato nelfrattempo;
indata 02/10/85, la Commissione tecnica comunale convoca la proprietaria per
chiarimenti;

in data 18/02/86, la proprietaria trasmette una “Perizia integrativa” per la
rideterminazione del contributo exL.219/81;

indata 13/03/86, viene concessal’'integrazione del contributo con Decreto 29/bis;
in data 06/06/86, la proprietaria chiede I'approvazione della *Variante 2" alla o7
Concessione edilizian.30del 31/05/84 perlaridistribuzione degliambientiinterni,
lo spostamento di un muro interno, della scala all’esterno e modifiche strutturali
alle pareti contfroterra del Piano seminterrato (dalla Relazione tecnica si evince che

la “Variante 1" nel frattempo e stata respinta mentre dai disegni allegati che si tratta
sempre di un fabbricato disagoma rettangolare, comprendente un’unica unita
immobiliare disposta su due piani tra loro non direttamente comunicanti e
pertinenze al piano cantinato, completato da scale interpiano dislocate all’esterno

e fetto a due falde con softotetto inaccessibile e configurato come volume tecnico);
indata 20/08/86, I' Ufficio del Genio Civile di Ariano Irpino restituisce il progetto
della “Variante 2" approvato perl'esecuzione deilavori con autorizzazione 2919
Prot./Gen, n. 3244 prot./reg;

indata 25/09/86, in assenza di pronunciamenti da parte della Amministrazione, la
proprietaria dichiarail silenzio assenso aisensidell’art. 8 della Legge 94/82 cosi
come modificata dall’art. 1 dellalegge 42/85, ritenendo cosi approvatala Perizia
Suppletiva di “Variante 2";

indata 17/10/86, il Tecnico comunale preposto, in calce alla citata declaratoria,
esplicitaildiniego alSilenzio Assenso poiché asuo dire inapplicabile nelcasoin
specie;
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in data 31/10/86, ritenendo assentita la “Variante 2", ai sensi degli art. 7 e 8 della
Legge 94/821a proprietaria chiede I'approvazione della Perizia di “Variante 3con
ampliamento” del fabbricato tframite I'aggiunta di un corpo difabbrica, la modifica
dellacopertura, degliaccessiaipianielaridistribuzione funzionale degliambienti;
indata 17/12/86, anche a seguito diun confronto coni preposti Uffici Provinciali,
iISindacoinvita e diffidala proprietaria asospendereilavori perché la formazione
delsilenzio assenso invocata perla “Variante 2" non e ritenuta validag;
indata24/02/87,sempreritenendo assentitala“Variante 2", laproprietariachiede
I'approvazione della Perizia di “Variante 3/bis” con la quale conferma quanto
indicato conla “Variante 3" e propone la rettifica della sagoma del corpo aggiunto
rispetto al progetto originario con conseguente ulteriore incremento di volumetria;
in data 26/03/87, la Commissione Tecnica ex L.219/81 si dichiara incompetente
perl’approvazione della “Variante 3" poiché con essa € previsto un ampliamento
del fabbricato non soggetto a contributo per cui di esclusiva competenza della
“Commissione edilizia ordinaria”;

in data 09/04/87, la proprietaria chiede che la “Variante 3/bis” sia trasferita
all’attenzione della “Commissione ediliziaordinaria”;

indata 03/12/87, la proprietaria chiede I'approvazione della “Variante 4in corso
d’'opera” per modifiche interne e realizzazione di una scala esterna, senza modifica
dellasagomadelfabbricato (nél’istanza né idisegni sono presentiall’interno
del dossier, gliestremidella domanda sono citatiin documento successivo);
in data 05/05/88, la preposta Commissione tecnica esprime parere favorevole
all’approvazione della *Variante 4in corso d'opera” aisolifini urbanistici e neilimiti
di modifiche interne al fabbricato e realizzazione di una scala esterna senza
modifica della sagoma e senza alcuna variazione volumetrica;

indata 14/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene certificata I'ultimazione dei
lavori;

in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
regolare esecuzione (nelle premesse e fattoriferimento alla C.E.n.30/84, originaria,
alla “Variante 2", ritenuta approvata con silenzio assenso in data 25/09/86 e alle
rispettive autorizzazioni del Genio Civile, mentre non vi é richiamo alle successive
Perizie di Variante);

in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
collaudostatico (nelle premesse e fattoriferimento alla C.E.n.30/84, originaria, alla
“Variante 2", ritenuta approvata con silenzio assenso in data 25/09/86 e alle
rispettive autorizzazioni del Genio Civile, mentre non vi é richiamo alle successive
Perizie di Variante);

in data 31/10/88, conriferimento alla L.219/81, viene emesso il certificato di
abitabilita (e fatto riferimento solo alla C.E. n.30/84, originaria, e citata una sola
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abitazione di quattro vani e accessori, non é esplicitata la presenza di una
ulteriore unita immobiliare e degli altri vani aggiunti).

Primadirelazionareinmerito alriscontro tra quanto accertatoinsito e gliatticonsultati
e utile richiamare I'attenzione sul fatto che tra essi non figura materialmente la
Concessione Ediliziaad approvazione della *PeriziadiVariante 3 (conampliamento)™”
come modificata e integrata con la “Perizia di variante 3/bis (per rettifica della sagoma
dell’ampliamento)” nérisultano mai essere statiriportati gli estremi della stessain
alcundocumentosuccessivo. Alfresisisottolineachele medesime opere previste con
le summenzionate Perizie non riscontrano I'approvazione del Genio Civile
competente nonostante fosse obbligatoria perle modifiche introdotte all’apparato
strutturale; cosicome nonfigurala Concessione Edilizia ad approvazione della Perizia
di “Variante 4 in corso d'opera” nonostante il parere favorevole esplicito della
Commissione comunale.

Da una attenta lettura della documentazione prodotta a termine deilavori (Cert. di
regolare esecuzione, Cert. di collaudo e Cert. di agibilitd) sievince che i tre attisono
stati redatti, sottoscritti e depositati con riferimento alle sole opere realizzate in forza
della*Variante 2" ritenuta approvata consilenzio assenso nonostante lanotaavversa
del Sindaco.

Ne consegue che I'iter amministrativo, per quanto lacunoso nella disponibilita degli
atti, sembrerebbe essere stato gestito separatamente, scorporando in modo

improprio la parte ammessa a contributo ex Legge 219/81 rispetto al totale del 59

fabbricato.Infattise siguardasolo alla parte primigenia, dalla C.E.n.30del 31/05/84,
alla “Variante 1" (respinta) e alla *Variante 2" (ritenuta approvata il 25/09/86), posto
che I'invito del Sindaco a sospendere i lavori sia poi stato abbandonato senza
produrre alcun esito, il procedimento si € poi concluso correttamente comprese le
certificazioni di regolare esecuzione, di collaudo, di agibilita e di abitabilitd nonostante
le ulteriori modificazioni intervenute nelfrattempo.

A partire dalla presentazione della Perizia di Variante n. 3 del 31/10/86, accompagnata
daunaistanza formulata aisensi e per gli effettidegliart. 7 e 8 della allora vigente
Legge 94/82 (Legge Nicolazzi), la Proprietaria ed il Direttore deilavori, di fatto, hanno
sempre ritenuto assentite le modificazioni grazie alla formazione del silenzio assenso
eallasimultaneamancanzadieccezionida parte degliUfficicomunalicompetenti.

L'immobile nello stato di fatto accertato dallo scrivente é corrispondente agli
elaborati grafici allegati “Perizia Variante 3/bis”, posto che possa effettivamente
ritenersi assentita anche considerato il comportamento della Amministrazione
comunale. (ALLEGATO 2.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Softto il profilo squisitamente edilizio, la condizione dello stato deiluoghi &, perod, piu
complessa. Siricorda che alla trasmissione dellaistanza finalizzata alla approvazione
della"PeriziadiVariante 3conampliamento” (31/10/86) cosicome modificataconla
“Perizia di Variante 3/bis” (24/02/87), in base alla quale e stato poi ultimato |l
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fabbricato, non ha fatto sequitoilrelativo deposito del progetto delle strutture presso
il Genio Civile nonostante fosse obbligatorio per le importanti modifiche apportate
all'apparato strutturale della “Variante 2".

Nel caso in specie, frattandosi di un'opera edificata successivamente alla
dichiarazione del vincolo sismico della zona senza il prescritto deposito del progetto
strutturale, benché in assenza di abuso urbanistico, si € comunque in presenzadi
violazione delle norme antisismiche (abusivismo sismico) ed € comunque
necessario provvedere alla regolarizzazione mediante istanza di “Autorizzazione
sismica” ai sensi dell’art.2 della Legge Regionale 9/83.

Il procedimento da avviare in autodenuncia € quello “in sanatoria” e prevede la
necessita diincaricare un tecnico che assumerad la veste di “verificatore” e sara
chiamato a compiere una serie di accertamenti e di attivitd finalizzati alla verifica della
rispondenza dell'impianto strutturale esistente alla normativa antisismica vigente
oppure alla redazione di un progetto che contempli interventi di adeguamento, di
miglioramento o interventilocali da sottoporre alla approvazione del Genio Civile.

In tal caso, questo dovrd prevedere interventi sulle strutture che non modifichino
volumetria e superficie e che, anzi, conservino le strutture gia realizzate, rendendole
idonee in relazione alla loro funzione a prescindere dai costi.

Invero I'unitdimmobiliare in esame e collocatain una porzione del fabbricato perla
quale, a suo tempo, era stato depositato il progetto dell’impianto strutturale
conformemente alle leggi, tuttavia all’esito della “Perizia di Variante 3/bis” I'impianto 60
assentito & stato modificato in manieraimportante per cui e parere dello scrivente che
I'abuso sismico perpetrato abbraccil'intero stabile e non sia circoscrivibile alla sola
parte aggiuntiva. Considerala I'indivisibilitd delle strutture, ne consegue che
I'interessato abbia effettivamente titolo per chiedere la sanatoria quand’anche 'unitd
immobiliare in questione sia di modesta consistenza e non collocata nella parte per
la quale il deposito non era stato soddisfatto.

L'operazione non € esente da oneri e spese.

Perl' “Autorizzazione sismica” dovranno sostenersi spese perl’onorario professionale
dovuto al tecnico incaricato, per indagini e caratterizzazione delle strutture, per le
sanzioni dovute perla sanatoria dell’ abuso sismico ed, eventualmente, le spese peri
lavori strettamente indispensabili a rendere idonee le strutture rispetto alle norme
vigenti.

In conseguenza di futto quanto sopra, considerata I'eventualitd di alcune delle attivitd
piUu importanti ed onerose e la estrema variabilita dei costi relativi, non si € in
condizionedistimarel’ammontare delle spese dasostenere perricondurrel'immobile
nell’alveo della legittimita.

Inoltre il frazionamento della proprietd dell'intero fabbricato implica la necessita di
addivenire ad un accordo preliminare tra tuttii proprietari al fine di avviare una tale
iniziativa.
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Certificato di agibilita

Presso i competenti Uffici Comunalisiriscontra I'esistenza di un Certificato di agibilita
redatto e sottoscritto all’esito dei lavori di costruzione dell'intero fabbricato in data
31/10/88 dall’allora Direttore dei Lavoririferito alle opere previste conla Concessione
Edilizia n. 30 del 31/05/84 come modificata dalla Perizia di “Variante 2" ritenuta
approvatain data 25/09/86. Tuttavia, a parere dello scrivente, detto Certificato non
pPUO essere ritenuto valido perché riferito a un immobile sostanzialmente diverso da
quello effettivamente realizzato.

Certificazione energetica

Non e statoreperito |'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

Conformita impianti

Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n.78/10:
e idati diidentificazione catastale, come sopra riportati, riguardano l'unita

immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto il 06/06/95,

estratta in copiail 9/04/2019;

e nonostante il diverso utilizzo rispetto alla destinazione d'uso, i dati della
“consistenza”, della “superficie catastale” e la planimetria catastale sono
rispondenti allo stato di fatto riscontrato in sito perché nessuna delle
caratteristiche censite & difforme dal dichiarato e I'uso accertato, quand’anche
non corrispondente, € del tuttoreversibile;
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e lintestazione catastale dell'unitaimmobiliare urbanainoggettorisultaregolare.

(ALLEGATO 2.07 — PLANIMETRIA CATASTALE)

4.19 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa &
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C” del
D.P.R. 23/03/98 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione della stima.

Diseguito siriportano le superfici interne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate con il simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.
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In calce e poi indicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.0.
Vani principali e accessori diretti
Sala ricreazione (ex autorimessa) mqg 245  mg 33,8 1,0 |mg 338

Subtotale Vani principali e acc. diretti | mq 24,5 | mq 33,8 mq 33,8
Pertinenze escl. di ornam. dell’u.i.

Area scoperta o assimilabile* mqg 26,5 | mg 265 | 0,1 |mqg 27

Subtotale Pertinenze escl. diornam. | mq 26,5 | mqg 26,5 mq 2,7

* quota pari a 2 dell’area scoperta posta all’'ingresso dell’u.i.

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:
S.C.=mqg 33,8 + mqg 2,7 = mqg 36,5 che in cifra fonda & pari a mq 37.

4.20 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente negativo sull’appetibilitd dell'immobile in

esame.

Volendo analizzareinmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai

fini valutativi, siritiene opportuno richiomare ed evidenziare diseguito i fattori piu

significativi:

a. Caratteristiche delmercato attuale. Lasituazione attuale del mercato immobiliare

relativo abenisimilari€ alquanto statica con volumi e prezzisostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive per il prossimo futuro.
Per la sua destinazione d'uso, I'immobile possiede un'appetibilita specifica, limitata
adunristretto numero dipotenzialiacquirenti.Tanto perché € ubicato all'interno di
unazona perla quale non vie una effettiva richiesta di box privatiné una carenza
di posti auto su suolo pubblico tantomeno e collocato in prossimitd di centri
direzionalio commerciali attrattori di fraffico veicolare.

b. Caratteristiche esfrinseche. Parte centfrale del centro abitato, ben collegata conil
centro cittadino dal quale dista ca. 600 mt, con accessibilita al frasporto, ai servizi
pubblicie aiservizicommercialidibase adistanzadica.200mt.Inpresenzadiun
contesto sociale positivo e media densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

c. Caratteristiche intrinseche. Accesso possibile da Strada Vicinale Cupa del Fano,
invero eccessivamente acclive.

d. Caratteristiche tecnologiche. Valutate non significative per la destinazione d'uso sia
pure in presenza di una dotazione diimpianti carente ancorché generalmente in
buono stato manutentivo.
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e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente occupato dal sig. --- Omissis -,
comproprietario, e dal suo nucleo familiare.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti di merito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si & proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:
1. Fase A -reperimento dei datirelativi alle fonti dirette e a quelle indirette;
2. Fase B -riconciliazione dei valori framite I'analisi critica delle informazioni
ottenute.

Fase A. Le fontidirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono statireperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Ariano Irpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un box affine a quello oggetto di stima, tutti hanno dichiarato di non avere in
portafoglio alcun bene similare. Due diloro, invece, hanno fornito le quotazioni
indicativeriportate nelseguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione
né analisi strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)
1 | Real House Immobiliare srls min 350 €/mq | max 450 €/mq
2 | Domus Immobiliare min 300 €/mq | max 400 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e nonreputandolo esaustivo si e deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato perimmobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si & passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banchedatidinaturacommerciale (Fiqip) mailrisultato &€ sempre stato disomogeneo
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e scarsamente indicativo a causa della irrilevanza di una cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1| www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 333 €/mqg | max 494 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 301 €/mqg | max 415 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo sie scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiin essasono basatisu una considerevole mole didatisono comunque frutto
diuna elaborazione scientifica finalizzata tral’altro alla definizione divalori perbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Dunque conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’ OMiIsie oftenuto:

e Comunedi:Montecalvolrpino-strada Vicinale CupadelFano, snc

¢ Immobile in Fascia/Zona: Centrale / Centro Urbano

e Codice dizona: Bl

e Microzona catastale n.: 1

e Tipologia prevalente: Abitazioni civili

e Tipologia: Box

e Stato conservativo: Normale

e Valori di mercato: min €/mq 310, max€/mq 430

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontesto dell'immobile inesame, comessipud osservare dallarelativatabella, non
sono sovrapponibili poiché gli estremi degliintervalli differiscono dica. il 15% tuttavia
i valori medi di entrambe definiscono un intervallo compreso tra €/mq 325 ed €/mq
425.

Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
non sono fraloro coincidenti poiché gli estremi degliintervalli differiscono dica. il 10-
19%, anche se il confronto tra i valori medi di entframbe definisce un intervallo
compresotra€/mq317 ed€/mq454.L'OMI, invece, indicaun prezzo almqriferito
allasuperficie lorda perimmobiliin condizioninormaliche oscillatraun min. di310
€/mqg e un max di 430 €/mqg con un valore medio calcolabile in 370 €/mq.
Sievidenzia cheivalorimedidesunti dalle quotazioniraccolte sulcampo sono interni
all'omologo intervallo desumibile dalla rielaborazione dei dati delle banche dati
commerciali.

Tuttavia i dati dell’OMI sono elaborati principalmente a partire dai valori di
compravendita dichiaratiin sede distipula dove, conl'entratain vigore delle nuove
norme in materia di compravendita, nella quasi totalitd dei casi € espresso il valore
reale dell'immobile scambiato.
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Nella condizione attuale dimercato, preso atto del numero e della qualita deidatia
disposizione, per la stima dell'immobile in esame si decide di assumere come
riferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto piu
affidabile deglialtri. D' altro canto peril Comune di Montecalvo Irpino, come per altri
comuni di piccole dimensioni, molto borsini forniscono sii prezzi diriferimento ma
sempre privi di studi accreditati sulandamento del mercato immobiliare locale,
sebbene e anche possibile verificare come il valore medio calcolato perl'intervallo
OMI (€/mq 370) rientra sia nell’intervallo dei valori medi delle Agenzie Immobiliari
(€/mq 325-€/mq 425) siain quello dei borsini consultati (€/mq 317 -€/mq 454).

Al fini della stima si calcola il valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+Vmax) / 2 = €/mq (310+430) / 2 = €/mq 370

A questo punto, con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e siassume:

perle caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 0,98

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 0,98
perquelletecnologiche Kt= 1,00
per quelle produttive Ko =0,97

ne consegue Ki = Kpe x Kpix Kt x Kp = 0,98 x 0,98 x 1,00 x 0,97 = 0,93
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio xKi = €/mq 370 x 0,93 = €/mq 344

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuial punto “Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 344 xmq 37 = € 12.728

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore dimercato dicomplessivi€ 12.700 (euro dodicimilasettecento) inc.t.
Ne derivache, perlaquotaindivisadi2/12 (2x 1/12),ilvalore utile della Parte B del
Lotto 2 € pari a:

V=€12.700x2/12 =€ 2.117 (euro duemilacentodiciassette)

Al contempo siribadisce che per la sanabilita edilizia dovra spendersi una cifra non
valutabile almomento perla presenza diincognite irrisolvibiliin via predittiva.
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C) Quotaindivisa diproprieta su unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Carducci8, ausolocale deposito, consuperficie commerciale dimg 22

4.21 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile € ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alllimbocco di una
appendice senza uscita di Via G. Carducci, prossima all'incrocio con Via Fano, che
corrisponde al civ. 8 della citata via. E collocato al Piano Terra ed & porzione modesta
di un fabbricato urbano di maggiori dimensioni la cui parte restante esula dal tema
della perizia.

Presso I'Agenzia delle Enfrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 2.08
— VISURA CATASTALE):

Comune di Montecalvo Irpino (AV),

foglio 26, part.lla 1030, sub. 3,

cat.C/6, cl.2, cons. 14 mq, piano T, Rendita Catastale € 29,64

indirizzo: Via Fontana della Terra, snc
beni intestati a:

1. --- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 500/1000 bene personale
2. --—- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc. ---

OMISSIS ---, proprietda per 500/1000 bene personale 46

4.22 Confini

L'unitd immobiliare confina a Nord-Ovest con la strada pubblica, a Nord-Est, all'incirca
permetadellasua profonditd, con altro edificio e con arealibera dialtrui proprietd, a
Sud-Est con areallibera di altrui proprietd e a Sud-Ovest con altro edificio (fg.26, part.
986 di altrui proprieta.

Inoltre, essendo ubicata allivello piu alto & sovrapposta aun ulteriore unitd dialtrui
proprietad.

4.23 Descrizione del bene

Il fabbricato, del quale I'u.i. fa parte, € sito in una zona semicentrale del centro
cittadino a poca distanza dalla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da Via S.Antonio,
una delle arterie stradali piu importanti. Nell'area diinteresse la viabilitd € agevolein
quantolastessavia G. Carduccie le vicine viaFano e via Fontana dellaTerra corrono
lungo le curve dilivello con pendenze longitudinali piu che accefttabili, hanno
dimensioni proporzionate al traffico locale e una buona capacitd diparcheggio. La
succitata ViaS.Antonio consente dicollegare rapidamente I'ambito cittadino conla
periferia e di conseguenza con i paesilimitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).
lIfabbricato appartiene aunazonaresidenziale dimediadensita abitativache, perle
caratteristiche morfologiche del sito, costituisce il margine locale del centro urbano
verso la valle sottostante
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L'areadipersé e sprovvistadiservizipubblici, servizicommercialiessenzialie verde
pubblico che, invece, sono attestati sulle vicine Via S.Antonio, Via Pappano e Corso
V. Emanuelein cuitrovano posto numerose attivitd commerciali, edificidiculto, istituti
di credito e giardini pubblici. A margine della zona residenziale in questione,
adiacente alla Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo, € ubicatoil parcheggio pubblico di
Via Fano che con ca. 60 posti auto disponibili rappresenta un rilevante servizio
cittadino.

Non si segnalano attivitad potenzialmente inquinanti né un anomailo livello di
rumorosita fantfomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lo stabile e stato edificato all'inizio degli anni '70 come ricostruzione di un
preesistente fabbricato rurale dagli allora proprietari con la finalita direalizzare una
sola unita immobiliare a uso residenziale con annesso garage di pertinenza.
Successivamente ne e stato realizzato un ampliamento sul fronte settentrionale
limitatamente al Piano Terra e il garage pertinenziale € stato ceduto aterzi. In seguito
nonrisultano essere stati eseguiti ulterioriintegrazioni o modificazioni degne dinota.

L'edificio originario € del tipo casa isolata unifamiliare e si articola in n. 2 (due) piani
fuoriterra e n. 2 (due) pianiseminterrati. E composto aimeno da due unitdimmobiliari
indipendenti delle quali una destinata a residenza e una originariamente a box. Le
unitachelo compongono hannol’accesso da Via Carduccianche seivaniaservizio
diquella a uso residenziale, ubicati al piano Secondo Seminterrato, lo sono daun’'area 67
di pertinenza sul lato valle dello stabile, rivolto a Sud Est. -
Sottoil profilo morfologico, € costituito da un corpo difabbrica principale avente una
sagoma rettangolare allineata a Via Carducci e un corpo accessorio, edificato
successivamente tra esso e la succitata strada, per buona parte del suo sviluppo. |l
manufatto principale, perdueterzidellasagoma, sielevaperquattrolivelli mentre per

la restante parte solo per due; la costruzione aggiunta, invece, e costituita dal solo
Piano Terra.

Laparte piv altadel corpo principale € coperta conun tetto adue falde disposte
longitudinalmente, mentre la parte piu bassa e il corpo accessorio presentano
coperture aterrazzo. Sulla facciata posteriore due ampie balconate sono disposte ai

Piani Terra e Primo, in corrispondenza della parte piu alta del corpo di fablbrica
principale occupata dalla unita a destinazione residenziale.

Per quanto € dato leggere dalla documentazione reperita la parte originaria €
realizzata construttura portante in muratura ordinaria e solai a struttura mista con
travetti di calcestruzzo e laterizi analogamente alle falde del tetto; di contro |l
menzionato corpo accessorio € costruito con struttura intelaiata in calcestruzzo
armato e solai misti laterocementizi.

Peril corpo principale, le pareti perimetrali sono coincidenti con la struttura muraria
portante e sono a unico stratorivestito daintonaco civile tinteggiato; peril corpo
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accessorio, invece, sono costituite da murature di fompagno con il paramento esterno
in mattoni pieni a vista.

Le aperture diporte e finestre del corpo principale sono munite didavanzalie ornie in
marmo mentre gli infissi esterni, completi di tapparelle, sono in pvc. Le porte di
ingresso dell’alloggio in legno massello.

Nell'insieme le finiture possono essere considerate dilivello normale in quanto pur
essendo realizzate con materiali commercialie/o economici e ordinarie tecniche di
pOosa in opera non evidenziano imperfezioni degne di nota.

Laparticolare configurazione del fabbricato non contempla spazicomunitrale unita
immobiliari.

Il livello manutentivo complessivo puo esser ritenuto normale poiché lo stato delle
facciate (intfonaci, tinteggiature, elementi faccia vista, ornie, davanzali, etc.), degli
infissi, dei canali di gonda e delle discese pluviali, nonostante la vetustd, non
manifesta evidenti segni di degradostraordinario.

Lo stabile non € dotato di impianti comuni.

Il fabbricato non ha caratteristiche di pregio architettonico né e sottoposto a vincoli
artisticie/o storici. Nonsitfrovain posizione diparticolare pregio o valore ovvero su
piazze o strade di particolare interesse commerciale o immobiliare, di contro, sotto il
profilo paesaggistico, forte della posizione dominate della zona urbana cui appartiene
e della sua localizzazione a margine della suddetta, gode di unarilevante veduta
panoramica sulla sottostante valle a Sud-Est.

Non si segnala la presenza di immobili degradati o di strutture che comportano
particolari disagi per gli abitanti per cui, nel complesso, la prospicienza puo definirsi
di livello normale.

L'unita immobiliare in esame e posta al Piano Primo Seminterrato rispetto a Via
Carducciovvero aPiano Terra se consideratala posizione dell’accesso sulla traversa
senza uscita appendice della stessa Via Carducci.

Essa & composta da un unico ambiente a pianta rettangolare che si sovrappone a
uno deivaniseminterratiappartenentiall’altraunitd noninteressata dalla procedura.
Lasua sagoma e dettata dal nastro murario della struttura portante che ne definisce
ilcontorno sebbene la parte disposta a Sud-Ovest presenti due grandi nicchie dica.
mt 2 x 2 x 0,5 ricavate all'interno del suo spessore.

Ha accesso diretto dalla strada pubblica mediante un’ampia porta corrispondente al
civ.8diVia Carduccie, alla data odierna, € adibito a “Locale disgombero” posto a
servizio dell’ alloggio ubicato al civ. 6 della stessa strada, appartenente al fabbricato
limitrofo sul confine occidentale, a cuié collegato direttamente mediante una porta
internaricavata tagliando le murature portanti dientrambe le costruzioni.
L'alloggio suddetto corrisponde alla unita immobiliare identificata al fg.26, part. 986
sub.5 intestata a --- Omissis --- (Montecalvo Irpino il --- Omissis ---) e agli stessi ---
Omissis --- (Ariano Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis --- (Ariano Irpino il --- Omissis ---),

gid
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proprietari di quella in esame, ed € analogamente coinvolto dalla medesima
procedura fallimentare.

Olire alle porte di accesso e di collegamento, il vano descritto presenta anche una
finestra prospicienteillato Sud-Est e una esile partizione interna che definisce due
aree funzionali. L'ambiente ha soffitto piano aun’altezza nettapariaca.mt2,55ed e
coperto con un terrazzo non praticabile che pero, sebbene non pavimentato, € ancora
aservizio dell’alloggio limitrofo gia citato, dal quale € possibile accedervimediante il
balcone del bagno del piano sottotetto.

Nell'economia funzionale della unita immobiliare, della quale di fatto costituisce

pertinenza, svolge principalmente il ruolo di “Locale di sgombero” poiché ne ospita
utensilie masserizie. In aggiunta nello stesso vano sono allocate anche la caldaia per
la produzione di acqua calda sanitaria e quella dell’'impianto riscaldamento nonché |l
combustibile necessario alla sua alimentazione (legna e pelletin sacchi).

La pavimentazione e realizzata con mattonelle di cemento disposte parallelamente
alle pareti ed & priva di battiscopa. Le pareti e il soffitto sono rivestiticon intonaco di
tipo civile tinteggiato. La portainterna che lo collega all’alloggio diriferimento € del
tipo abattente ed e realizzatainlegno massello di essenza commerciale contelaio e
specchiature pannellate; quella esterna, di fattura estremamente artigianale, € in ferro
ed e costituita da uninfisso tripartito fatto di profilicommerciali che ospita serramenti
realizzaticon analoghi profili, completatida pannelliricavati dalriutilizzo didoghe da

saracinesca e specchiature in vetro singolo traslucido alle estremita superiori. La
finestra e deltipo abattente, adoppia partita, ed erealizzatainlegno massello di
essenza commerciale non verniciato, con vetri singoli e scuri sovrapposti sul lato
interno.

Tenuto conto dei materiali e dei magisteri impiegati il livello medio delle finiture pud
dirsi economico.

L'unita immobiliare & dotata degli impianti di seguito descritti, sebbene tutti in
continuita con quelli dell’alloggio di cui costituisce accessorio difatto:

e impianto elettrico monofase per civile abitazione 220V;

e impianto idrico composto, linee di distribuzione di acqua fredda e di acqua
caldaperunlavelloubicatonellaparte destinataalLocale disgombero;

e impianto diriscaldamento coincidente con caldaia alimentata alegnae/o pellet
e linee di alimentazione indirizzate all’alloggio limitrofo;

e impianto distribuzione gas metano per uso domestico costituito dalla linea di
alimentazione della caldaia destinata alla produzione di acqua calda sanitaria
dell'impianto relativo all’alloggio limitrofo;

Nel complesso tipologia e dotazione diimpianti puo essere definita dilivello normale.
Vagliate e valutate le condizioni delle pavimentazioni, degli infonaci e delle
tinteggiature, degliinfissiinterni ed esterninonché le funzionalitd degliimpianti &
possibile definire un livello manutentivo e di conservazione scadente.
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(ALLEGATO 2.09 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

4.24 Stato di possesso del bene

L'unita immobiliare in esame risulta essere nel possesso del sig. --- Omissis ---, gid
comproprietario, e del suo nucleo familiare che, essendo residenti nell’alloggio
adiacente, cui essa e collegata direttamente, la utilizzano come ulteriore vano
accessorio della abitazione.

4.25 Titoli di provenienza

- atto di compravendita per Notar Luisa Romei di Ariano Irpino in data 26/07/99. rep.

n. 25547, tfrascritto ad Avellino il 24/08/99 aln. 10936 R.P. con cuiil sig. --- Omissis -
-- (nato a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---) vendeva in favore del sig. --- Omissis
--- (nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---) lI'immobile in oggetto per lintera piena
proprietd, vigente il regime di comunione legale dei beni;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpino il 10/05/12, ove trovasi identificata al n. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino |l
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto --- Omissis --

-, con cui I'asse ereditario, fra cui il bene in questione, veniva lasciato ai figli ---

Omissis -—- e --—- Omissis --—- per la quota di 1/4 (un quarto) dell'intero ciascuno, giusta

osservazione dichiarata dal Notaio Giovanni IANNELLA da Benevento conla
relativa CERTIFICAZIONE NOTARILE ex art. 567 c. 2 C.P.C.

4.26 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unitd immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, -—- Omissis --- € --- Omissis ---;

conftro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprietda, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lla 1030
sub 3delfg.26 del Catasto fabbricatidel Comune diMontecalvolrpino...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---,
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per il diritto di proprietd, fra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lla 1030
sub 3delfg.26 del Catasto fabbricatidel Comune diMontecalvolrpino ...

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 1/2, relativamente all'unita
negoziale identificata ..., part.lla 1030 sub 3 del fg. 26 del Catasto fabbricati del
Comune di Montecalvo Irpino ...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS ---,
per il diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/2, relativamente all'unita
negoziale identificata ..., part.lla 1030 sub 3 del fg. 26 del Catasto fabbricati del /1
Comune di Montecalvo Irpino ...

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad "altripesiolimitazionid'uso” € d'uopo evidenziare che a causa della
continuita degliimpianti e dei collegamenti diretti al Piano Terra e al terrazzo di
copertura conl'unita residenziale limitrofa risulta essere costituita una vera e propria
servitu difatto che, almomento, neimpediscelafruizioneelagestioneautonoma.
Altresila presenza diuna canna fumaria e diuna discesa pluviale appartenential
fabbricato confinante sul lato orientale ma con ingombro proiettato all’interno del
terrazzo di copertura ne configurano unalimitazione nell’'uso e nel godimento.

4.27 Parti comuni e servitu
Parti comuni: non segnalate.
Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

4.28 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alla datadella presente, il Comune di Montecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
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(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e frasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C. n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifapartel'unitadimmobiliarericade
in*Zona B"” della Variante al PRG (tav.8-Destinazionid’'uso) e “Zona B1-Riordino
e completamento denso del tessuto urbano” del PUC (tav. 21 DP Azzonamento
Centro Urbano). Alfresilo stessoricade all'interno diun’area perla quale sussiste il
“Vincolo idrogeologico” aisensi dell’art. T del R.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche
indicata come “Area di possibile ampliamento di fenomeni franosi cartografati...”
dall’ Autorita diBacino deifiumi Liri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio perl’ Assetto
ldrogeologico - PSAI, Carta degli scenari di rischio cosi come riportato anche dalla
tav. 10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” delmedesimo PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

La parte originaria del fabbricato, comprendente I'unitain esame, €l risultato di
provvedimenti edilizi a partire dal 1969 per la ricostruzione di un immobile
preesistente.

In particolare dall’esame della “Pratica edilizia” n. 115/69 del Prot. Gen. del Comune

di Montecalvo Irpino (AV), conseguente allaistanza diLicenza Edilizia prodottain data 79
02/08/69 dalsig. --- Omissis --- (nato a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---), finalizzata
alla ricostruzione dell’allora fabbricato urbano in Via Fontana della Terra
(toponomastica originaria), sidesume cheil corpo principale dello stabile risulta esser
legittimato dalla Licenza Edilizian.130 del 04/08/70. Dalla medesima pratica edilizia si
evince anche che il progetto haricevuto I'approvazione del Genio Civile di Ariano
Irpino con la concessione dell’ Autorizzazione n. 2118, prot. 11232, del 21/01/71 ma
non e statariscontratala documentazione comprovante nél'esecuzione el termine
deilavoriné il collaudo. (ALLEGATO 2.10 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Invero I'immobile nello stato di fatto accertato dallo scrivente sulla base delle
valutazioni visive e dimensionaliin sede di sopralluogo, sempre limitatamente al solo
volume principale, non e corrispondente agli elaborati grafici allegati al titolo edilizio
sopra indicato (Licenza Edilizia n.130 del04/08/70).

Piu precisamenteil corpo difabbricarisulta esser stato edificato nelrispetto diquanto
legittimato ariguardo della sagoma ma non delle superfici, delle altezze e della
volumetria. Per quanto e stato possibile accertare a vista dall'esterno, esso presenta
almeno un intero piano aggiuntivo rispetto a quelli assentiti. Le difformita sono
localizzate alsecondolivello seminterrato dove, perl’interasagoma, € stato edificato
un ulteriore impalcato interposto tra le fondamenta e I'unico piano seminterrato
descritto dai grafici della Licenza Edilizia richiamata. In aggiunta risultano essere
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differentil’ubicazione del vano indicato come “autorimessa” nella Pianta del Piano
Rialzato, che é tfraslato dallivello prescritto al Primo Piano Seminterrato, I articolazione
dei prospetti sia della facciata principale che di quella retrostante e la destinazione
d’'uso della unita immobiliare in esame che da “autorimessa” autonoma e stata
tramutatain “Locale disgombero” quale accessorio diretto diunalimitrofaunitd auso
residenziale.

Conriferimento alla sola unitd immobiliare in esame, le difformitd si concretizzano in
differenti dimensioni planimetriche (mt 2,7 vs 3,45 dilarghezza, mt 5,4 vs mt 5,25 di
profonditd) che comportano unaminore superficie utile (mqg 14,7 vs 18,1) einuna
minore altezza (mt 2,55 vs mt 3,65), nelritrovarsi un ulteriore vano (appartenente
all'impalcato aggiuntivo) interposto trasé e le fondamenta che implica una struttura
portante difforme da quella autorizzata e nella presenza delle citate manomissioni
locali dell’apparato strutturale.

Verosimilmente,l'interofablbricato estato costruito ab origine inviolazione sostanziale
della normativa urbanistico-edilizia e, per quanto noto allo scrivente, non & stata
prodottaistanza dicondono edilizio né e in corso una pratica disanatoria.

Posto che siastato ultimato entrol’ 1/10/83, la verifica dellaloro sanabilitd pud essere
svolta attingendo alternativamente o alla procedura ordinaria ex art. 13- accertamento
diconformita dellaLegge n. 47/85 (oggisostituito dall’ art. 36 —doppia conformita del
DPR 380/01) o alla procedura straordinaria ex art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod.
ed int.

Nel caso in specie, vista la data diinsorgenza del credito e considerato che gli abusi
sull'involucro edilizio (aumento, di superfici, di altezza e di volumetria) hanno avuto
luogo enftro il termine fissato dalla legge, la verifica viene svolta con riferimento alla
procedura straordinaria aisensi art. 40 dellaLegge 47/85 e succ. mod edint..
lIriferimento e costituito dall’art. 31 (Sanatoria delle opere abusive), lett. a), della
medesima Legge 47/85 poiché effettivamente trattasi di immobile eseguito ab origine
in difformita dalla Licenza Edilizia legittimante (n.130 del 04/08/70) ed ultimato entrol’
1/10/83.

L'istanza di condono puo essere avanzata anche dal singolo interessato, benché
proprietario diun’aliquotadell’intero stabile, che ovviamente se ne siassumerd oneri,
spese e responsabilita.

Il confronto con le disposizioni di legge pertinentirende IPabuso urbanistico sanabile
nonostante il Genio Civile, con |’ Autorizzazione n. 2118 del 1971 (prot. 11232), ne
permetteva la ricostruzione in forza della Legge 1684/62 la quale all’art.10 (Requisiti
delle costruzioni non intelaiate) limitava in due fuori terra ed uno seminterrato o
cantinato il numero massimo dei piani edificabili.

Nel caso in specie, tfrattandosi di un'opera edificata successivamente alla
dichiarazione del vincolo sismico della zona, benché in presenza di abuso inferiore a
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450 mc, alla domanda di condono deve essere allegato il “certificato di idoneita
sismica” dicuialDM 15/05/85 e succ.mod. eint, redatto dauntecnico abilitato.
L'attestazione comporta una serie di accertamenti e di attivita che il tecnico dovra
necessariamente espletare, all’esito dei quali egli stesso certificherd la rispondenza
dell’eseguito alla normativa antisismica vigente al momento della istanza ovvero
scaturirdlanecessita dipredisporre un progetto diadeguamento strutturale.

In tal caso, questo dovrd prevedere interventi sulle strutture che non modifichino
volumetria e superficie e che, anzi, conservino le strutture gia realizzate, rendendole
idonee in relazione alla loro funzione a prescindere dai costi.

Dungue I'unitd immobiliare in parola e stata realizzata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia e, per quanto e stato possibile accertare, nonviein corso una
pratica di sanatoria edilizia.

La verifica condotta ai sensi della Legge 47/85 rende gli abusi sanabili a patto che
I'interessato alleghiall’istanza dicondonoil “certificato diidoneita sismica” redatto qi
sensi della Legge 47/85 e succ. mod. e int., tenuto conto del DM 15/05/85 come
modificato da DM 20/09/85 e con le precisazionirelative alle zone sismiche del sopra
citatoDL20/11/1985,n.656;DL12/01/1988,n.2; art.39dellalL.724/94,c.4e 17;art.

32 della L. 269/03, c. 27, 28, 33 e 35.

L'operazione non € esente da oneri e spese.

Perilcondono degliabusidovranno versarsil'oblazione, glionericoncessori ed i diritti 74
disegreteria, per il “certificato diidoneita sismica” sostenersi spese per I'onorario
professionale dovuto al tecnico incaricato, per indagini e caratterizzazione delle
strutture, per le sanzioni dovute per la sanatoria dell’abuso sismico ed,
eventualmente, le spese per i lavori strettamente indispensabili all’adeguamento
strutturale rispetto alle norme in vigore.

Altresisi evidenzia che perla sanabilita degliabusi, anorma del PRG vigente e del
PUC adottato, constatato che il fabbricato ricade in un’area per la quale sussiste |l
“Vincoloidrogeologico” aisensidell’art. 1 delR.D.n. 3267 del 30/12/23 e che € anche
indicata come “Area di possibile ampliamento di fenomeni franosi cartografati...”
dall’ Autorita diBacino deifiumi Liri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio perl’ Assetto
ldrogeologico-PSAl, € necessario anche acquisireipareri delle autoritd competenti.

In conseguenza di tutto quanto sopra, considerata I'eventualita di alcune delle attivitda
piu importanti ed onerose e la estrema variabilita dei costi relativi, non si & in
condizionedistimarel’ammontare delle spese dasostenere perricondurrel'immobile
nell’alveo della legittimita.

Inoltre il frazionamento della proprietd dell'intero fabbricato implica la necessita di
addivenire ad un accordo preliminare tra tuttii proprietari al fine di avviare una tale
iniziativa.
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Certificato di agibilita
Non e statareperitala documentazione attestanteilrilascio o meno del certificato di
abitabilita e/o di agibilita (eventualmente perla sola unitain esame).

Certificazione energetica

Non e statoreperito|'attestato di qualificazione energetica, ovvero, dicertificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/10:

e idaftidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto il 05/01/99,
estrattain copiail9/04/19 a meno dell’indirizzo che, pero, potrebbe essere
difforme a causadiunaintervenuta variazione dellatoponomastica;

e idatidella‘“consistenza”, della “superficie catastale” e la planimetria catastale
non sono rispondenti allo stato di fatto riscontrato in sito. Le difformita sono
essenziali, tanto da influire sul calcolo della rendita catastale e da comportare
I'obbligo di aggiornamento ai sensi della normativa vigente; 75

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

Agliattidell’ Ufficiorisulta un cespite costituito daunsolo vano, disposto al piano terra,
classificato C/é (dichiarato auso a*garage”), con consistenza e superficie catastale
dimqg 14; nellarealtd, invece, sono state accertate destinazione d’uso e dimensioni
planimetriche diverse da quelle dichiarate che comportano I'assegnazione alla
categoria C/2 (magazzini e locali di deposito) per una consistenza dimqg 15 e
superficie catastale di mq 22.

La planimetria catastale di riferimento risulta esser stata redatta il 27/11/98 e
depositata in catasto il 05/01/99; dal confronto fra essa e quanto accertato non si
evincono difformita disagomamadidestinazione d'uso e dimensionidell’ unico vano
costituente I'u.i. (ALLEGATO 2.11 —PLANIMETRIA CATASTALE)

All'esito delleincongruenze accertate € necessario eseguire unavariazione degli atti
catastali per la loro correzione.

A tal fine si valuta un costo di € 1.000 (euro mille) comprensivo di Onorario
professionale, IVA e Tributi catastali.

4.29 Consistenza commerciale
La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa €
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’Allegato “C” del
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D.P.R. 23/03/98 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione della stima.

Altresi le illegittimita emergenti dal confronto fra realtd dei luoghi e la documentazione
rintracciata presso gli uffici competenti impongono una riqualificazione della
destinazione d'uso del vano componente I'unitd immobiliare.

Diseguito siriportano le superficiinterne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce € poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Vani principali e servizi accessori S.U. S.L. Coeff. S.0.
Locale di sgombero mqg 14,6 |mqg 222 | 1,0 |mqg 222
TOTALE | mqgq 14,6 | mq 22,2 mq 22,2

ne deriva che una Superficie Commerciale in cifra tonda pari a mq 22.

4.30 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente negativo sull’ appetibilitd dell'immobile in

esame.

Volendo analizzareinmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai

fini valutativi, siritiene opportuno richiamare ed evidenziare diseguito i fattori piu

significativi:

a. Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo a benisimilari € alguanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive. Per la sua effettiva destinazione d'uso, I'immobile
possiede un'appetibilitd specifica, limitata ad un ristretto numero di potenziali
acquirenti. Tanto perché € ubicato in una zona residenziale dove buona parte degli
immobili € gia dotata di vani accessori similari.

b. Caratteristiche esfrinseche. Parte centrale del centro abitato, ben collegata conil
cenfro cittadino dal quale dista ca. 600 mt, con accessibilita al frasporto, ai servizi
pubblicie aiservizicommercialidibase adistanzadica.200mt.Inpresenzadiun
contesto sociale positivo e media densita edilizia. Zonascevradidegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

c. Caratteristiche intrinseche. Fabbricato ad uso residenziale unifamiliare senza parti
comuni. Unita immobiliare con accesso autonomo ubicata a Piano Terra su
un'appendice stradale senza uscita, con prospicienza, panoramicitd e luminosita
carenti.
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d. Caratteristiche tecnologiche. Materiali e magisteri appena sotto alla media cosi
come il livello manutentivo.

e. Caratteristiche produttive. Immobile legittimamente occupato dal sig. ---
Omissis ---, comproprietario, e dal suo nucleo familiare.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti di merito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si € proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:
3. Fase A -reperimento dei datirelativi alle fonti dirette e a quelle indirette;
4. Fase B -riconciliazione dei valori framite I'analisi critica delle informazioni
otftenute.

Fase A. Le fonti dirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono statireperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Gli operatoriinterpellati
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, ArianoIrpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un magazzino affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon avere in
portafoglio alcun bene similare. Uno diloro, invece, ha fornito le quotazioniindicative
riportate nel seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisi
strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)
1 | Domus Immobiliare min 350 €/mq | max 450 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e non reputandolo esaustivo si & deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato perimmobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche datidinaturacommerciale (Fiaip) mailrisultato € sempre stato nullo a causa
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dellairrilevanza diuna cittadina come Montecalvo Irpino nel panorama immobiliare
nazionale.

Infine & stata eseguita una ricerca nell’unica banca dati disponibile on line per un
immobile affine che ha fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1 | www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 333 €/mq ‘ max 402 €/mq

Ritenendoiltutto ancoraancoramolto pocosignificativosiescelto diattingere anche
allabancadatifornitadall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poichéivalori
contfenutiin essasono basatisu una considerevole mole didatisono comunque frutto
diuna elaborazione scientifica finalizzata tral'altro alla definizione divaloriperbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Dunqgue conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’OMI si ottiene

e Comune di: Montecalvo Irpino - Via G. Carducci, n.8

¢ Immobile in Fascia/Zona: Centrale / Centro Urbano

e Codice dizona: B

e Microzona catastale n.: 1

e Tipologia prevalente: Abitazioni civili

e Tipologia: Magazzini

e Stato conservativo: Normale

e Valori di mercato: min €/mq 400, max€/mq 475

Fase B. I valoridelle quotazioniriferitidall’unica Agenziaimmobiliare (fonte diretta) tra
quelle operanti nel contesto dell'immobile in esame, come si puo osservare dalla
relativatabella, sono puramenteindicativipoiché non confrontabilicon altro.
Ancheivaloridelle quotazionidesuntidall’unicabancadaticommerciale in grado di
fornire indicazioni per un immobile affine non sono molto utili. L'OMI, invece, indica
un prezzo al mqriferito alla superficie lorda perimmobiliin condizioni normali che
oscilla traun min. di400€/mqg e un max di 475€/mq con un valore medio calcolabile
in 437 €/maq.

Considerato che i dati dell’lOMI sono elaborati principalmente a partire dai valori di
compravendita dichiaratiin sede distipula dove, conl'entratain vigore delle nuove
norme in materia di compravendita, nella quasi totalita dei casi € espresso il valore
reale dell'immobile scambiato, nella condizione attuale di mercato, preso atto del
numero e della qualita dei dati a disposizione, lo scrivente ritiene che perla stima
dell'immobile in esame, puo esser preso a riferimento proprio I'intervallo dei valori
espresso dall’OMIperchéritenuto piu aderente allarealta deglialtri. D'altro canto per
il Comune diMontecalvo Irpino, come per altricomuni di piccole dimensioni, i borsini
forniscono sii prezzi diriferimento ma sempre privi distudi accreditatisul’andamento
del mercato immobiliare locale.
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Ai fini della stima si calcola il valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+tVmax) / 2 = €/mq (400+475) / 2 = €/mq 437

A questo punto, con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e siassume:

perle caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 0,99

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 0,96
perquelletecnologiche Kt= 0,96
perquelle produttive Ko = 0,99

ne consegue Ki = Kpe x Kpi x Kt x Kp = 0,99 x 0,96 x 0,96 x 0,99 = 0,90
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio x Ki = €/mq 437 x 0,90 = €/mq 393

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuial punto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=VmxS.C. =€/mq 393 xmq 22 = € 8.646

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle 79

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa

ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggiistituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore dimercato dicomplessivi€8.600 (euro ottomilaseicento)inc.t..

Ne deriva che perla quotaindivisa di2/4 (2x 1/4) il valore utile della Parte C del Lotto

2 & paria:

V = Vinetto x 2/4 = € 8.600 x 2/4 = € 4.300 (euro quattromilatrecento)

Al contempo si ribadisce che:
per laregolarizzazione catastale dovranno spendersi € 1.000 (euro mille);
perlasanabilita urbanistica-edilizia dovra spendersiunacifranon valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibili in via predittiva.

4.31 Valorizzazione LOTTO 2
All'esito delle stime prodotte per le tre parti costituenti il LOTTO 2 € possibile
addivenire al valore dell'intero lotto cosi come definito e caratterizzato in precedenza:
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Descrizione Valorizzazione
Parte A
Quota indivisa (2/12) di proprietd di unitd immobiliare in
Montecalvo Irpino alla Via G. Carducci 6, a uso residenziale, con
sup. comm. di mq 205 €17.750
Parte B
Quota indivisa (2/12) di proprietd su unitad immobiliare in
Montecalvo Irpino alla strada Vicinale Cupa del Fano snc, a uso
box, con sup. comm. dimqg 37 €2.117
Parte C
Quotaindivisa (2/4) diproprietdsuunitdimmobiliare in Montecalvo
Irpino alla Via Carducci 8, a uso locale deposito, con superficie
commerciale di mq 22 € 4.300
TOTALE € 24.167

Coerentemente con quantoriportatoinpremessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piv appetibile almercato.

Ne consegue:
Viotroz = € 24.167 x (1-10%) =€ 21.750
ovvero arrotondato a € 21.800 (euro ventunomilaottocento) in c.t.

Al contempo siribadisce che:
perlaregolarizzazione catastale dovranno spendersi complessivamente € 2.500
(euro duemilacinquecento);
perlasanabilita urbanistica-edilizia dovra spendersi complessivamente unacifra
non valutabile almomento perla presenza diincognite irrisolvibili in via predittiva.

5.LOTTO 3
A) Quotaindivisa diproprietd su unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Concaciv. 9, ausoresidenziale, con superficie commerciale dimqg 247

5.1 Ubicazione e ldentificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Conca civ.9. E
collocato alPiano Terra ed € porzione diun fabbricato urbano bifamiliare dimaggiori
dimensioni le cui parti restanti sono comungue comprese nella procedura fallimentare
in essere per cui sono definite ai LOTTI 6, 7, 8 e 9 della presente.
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Presso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 3.01

— VISURA CATASTALE):
Comune di Montfecalvo Irpino (AV),
foglio 26, part.lla 1791, sub. 9,
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cat. A/2,cl.2, cons. 7 vani, piano T, Rendita Catastale € 614,58
indirizzo: Via Conca, 9
beni intestati a:
1. - Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis --- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, Proprietd per 500/1000 bene personale
2. - Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per250/1000 bene personale
3. -—- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--—- OMISSIS ---, proprieta per 250/1000 bene personale

5.2 Confini

L'unitdimmobiliare confinaaNord-Ovest con Via Concae conarealiberaincomune
con altre u.i. appartenenti allo stesso fabbricato, a Nord-Est con terreno di altrui
proprietd, Sud-Est e Sud-Ovest con area liberain comune con alfre u.i. appartenenti
allo stesso fabbricato. Inoltre, essendo ubicato al livello intermedio, €
contemporaneamente sovrapposto e sottoposto a ulteriori u.i. futte analogamente
intestate.

5.3 Descrizione del bene

L'immobile € sito in una zona rurale limitrofa al centro urbano, non lontano dalla
Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da Via S.Antonio, una delle arterie stradali piu g
importanti della cittadina. La viabilitd non e propriamente agevole perché Via Conca, ——
per buona parte, & ancora una strada rurale nonostante I'espansione urbana della
zona.Essahaunadoppia origine, sidiramassia da ViaS.Antoniosiada ViadeiMille

e, dopo aver attraversato un ambito propriamente cittadino, incrociando Via Fontana
della Terra e Via Carducci, discende nella limitrofa valle in direzione Sud-Ovest, con

un andamento piuttosto rettilineo fino a raggiungere alcuni fabbricati dislocati nel
raggiodipoche centfinaiadimetrieterminareincoincidenzadell'ultimo.Invero, quasi
alla sua conclusione, siincrocia con la strada Vicinale Cupa del Fano che consente
diraggiungere conmaggiorerapidital’ambito urbanoin corrispondenza di ViaFano,
sebbene alprezzodiunapendenzalongitudinale davvero elevatachelarende quasi
intransitabile nel periodo invernale. Nel tratto extraurbano Via Conca € comunque
asfaltata e provvista diimpianto diilluminazione pubblica e direte fognaria anche se
priva e di unimpianto diraccolta e smaltimento delle acque meteoriche, la sezione
stradale e ridotta e non & dotata di aree di parcheggio sebbene il fraffico locale
sCarso.

Le succitate Via S.Antonio e Via dei Mille consentono di collegare rapidamente
I'ambito cittadino coni paesi limitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).

Il fabbricato, dunque, appartiene alla zona rurale che dall’abitato cittadino si estende

a Sud-Ovest di esso, nella valle naturale dominata dal centro storico. Per la sua
prossimita all’ambito urbano, nel corso degli anni I'area ha perso parte delle
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caratteristiche salienti divenendo anche sede diimmobili aventi caratteri piv urbani
che rurali. Tuttavia di per sé e sprovvista di servizi pubblici, servizi commerciali
essenzialie verde pubblico che,invece, sono aftestatisulle nonlontane ViaS.Antonio,
ViaPappanoe CorsoV.Emanueleincuitrovano postonumerose attivitdcommerciali,
edifici di culto, istituti di credito e giardini pubbilici.

Non si segnalano attivitd potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorosita fanfomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lostabile éstato edificatoapartiredall’anno 1999 come manufatto perlaproduzione,
trasformazione e vendita di funghi. Non avendo del tutto completato le opere,
nell’anno 2009, i proprietari chiedevano e ottenevano il permesso per una parziale
trasformazione della destinazione d'uso, per il completamento delle parti non ultimate
e dellasistemazione esterna al cui esito e riconducibile il manufatto cosicome oggisi
presenta. Nel frattempo nonrisultano essere stati eseguiti ulteriorilavori degnidinota.

Il fabbricato & del tipo casa isolata e si articola in n. 2 piani fuori terra e n. 2 piani

seminterrati. Ospita n. 5 unitd immobiliari, di cui n. 3 a destinazione residenziale, n. 1

laboratorio ed n. 1 autorimessa, oltre a manufatti accessori e aree di pertinenza
dislocatialcontorno. Glialloggisono ubicatial Piano Terra, al Piano Primo e al Piano
Primo Seminterrato, illaboratorio alPiano Primo Seminterrato e l’ Autorimessa alPiano

Secondo Seminterrato. Nella realtd nessuna delle unitd immobiliari elencate e del futto

autonoma poiché tutte condividono le aree pertinenziali e gli accessori che
completano il compendio.

| due alloggi ubicatifuoriterrahanno accesso da uno spazio comune che siapre
libero su Via Concamentre quello ubicato al Piano Seminterrato spartisce conle altre
due unita immobiliari (laboratorio e autorimessa) un’ampia porzione di area
pertinenziale alla quale € possibile accedere sempre da Via Conca attraversandoun
grande cancello posizionato al limite occidentale del lotto, laddove I'andamento
altimetrico del sito consente un raccordo piu agevole.

Sottoilprofilo morfologico, la costruzione e costituita daun corpo difablbricacon
sagoma marcatamente rettangolare peri due piani seminterrati. A livello del piano
terrasirastrema sensibilmente originando un terrazzo a copertura deilivellisottostanti
e cosiprosegue perilpiano primo dove e sormontato daunacoperturaafalde.
Questa e generata dalla intersezione ortogonale di due tetti a due falde coni colmi
alla stessa quota la cui risultante geometrica diviene elemento formale caratterizzante
I'intero fabbricato.

La sagoma rettangolare € assecondata dalla giacitura delle falde di maggiore
dimensione ma l'intersezione ortogonale del secondo tetto, con le sue falde molto
spioventi, oltre aconsentire unamaggiore altezzalibera all'intfradosso delle coperture
diviene segno distintivo nella articolazione delle facciate dei lati piu lunghi (Nord-Ovest
e Sud-Est).
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La dimensione percepita con I'avvicinamento all'immobile € limitata ai due piani fuori
terra poiché iltransito lungo Via Conca non permette divalutarne lareale grandezza
essendo ubicata amonte dello stabile. L' aspetto manifesto € quello tipico diuna villa
realizzata in campagna con un piano terra che si apre su giardini e spazi aperti ben
organizzati e delimitati da unarecinzione verso la strada pubblica.

Sui lati prospicienti la valle, le aperture del piano terra si tramutano in finestre e
un'ampia balconata a Sud-Est che, estesa per I'intero sviluppo della facciata, permette
di sporgersi sulla sottostante area dipertinenza.

Al piano primo logge e ulteriori balconate ripropongono con altrettanta efficacia il tema
delrapporto conl’'esterno e conilpanorama che suiversanti Sud-Est e Sud-Ovest
assume particolare rilievo.

Oltre alle aree scoperte rappresentate da rampe, parcheggi, giardini e orto, il
compendio € completato da un vano ad uso locale caldaia e deposito (ca. 27 mq,
edificato alla quota del Piano Secondo Seminterrato in adiacenza al corpo principale,
da una tettoia/forno (ca. 11 mq), come manufatto autonomo alla quota del Piano
Primo Seminterrato in aderenza almuro dicontenimento sullato monte, e dauna
costruzione autonoma composta da piscina scoperta (ca. 40 mq), solarium, vani
tecnici sottostanti e gazebo, edificata fuori terra alla quota del Piano Secondo
Seminterrato, aridosso del confine di proprietd sul lato verso valle.

Il fabbricato e realizzato con struttura portante intelaiata fatta di pilastri e traviin
calcestruzzo armato e solai misti latero-cementizi a costituire gli orizzontamentie le 83
falde della copertura. lllocale caldaia con strutture verticaliin muratura portante e
copertura in lamiera grecata ordita su improbabili travi in acciaio. La tettoia/ forno
come tetto a padiglione costituito da un manto di coppi dritti e rovesci su arcarecci
puntonie traviin legno poggianti su pilastri e settiin muratura portante dimattoni
laterizi faccia vista al di sotto del quale, oltre allo spazio libero, sussiste un forno a
legna anch’esso in muratura di mattoni faccia vista. La piscina, intesa come insieme
di vasca, solarium e softostanti vani tecnici, € realizzata in calcestruzzo con
orizzontamenti costituiti da solailatero-cementizi.

Le pareti perimetrali del fabbricato sono costituite da tompagnature realizzate in
laterizio erivestite daintonaco civile tinteggiato. Le porte diingresso sonoinlegno
massello cosi come le finestre che sono completate da persiane apribili verso
I'esterno anch’esse in legno.

Le facciatein massima parte sonorivestite conintonaco civile tinteggiato e arricchite
da balaustre, davanzali cornici, lesene, angolari bugnati e decorazioni applicate.
Lungo tutto il perimetro € presente anche un rivestimento continuo realizzato con
lastre dipietranaturale che protegge il piede della parete. Rivestimento che invecessi
elevaperunintero piano dialtezzain corrispondenza della parete espostaa Sud-
Ovest del Piano Primo Interrato.
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Analogaaccuratezza eriscontrabile per glisportidibalconi, cornicionie aggettidelle
falde che sono tutti costruiticon fronte modanato nonché perleringhiererealizzate in
ferro battuto. Anche le finiture delle particomuni, siano esse pavimentazioni piuttosto
che gazebo giardini o piscina, denotano una qualitd materica altrettanto apprezzabile.
Nonostante le caratteristiche dei materiali, I'accuratezza della posa in opera e
I'equilibrio compositivo non si fratta comungue di un fabbricato avente un particolare
pregio architettonico.

Altresi non risulta essere sottoposto a vincoli artistici o storici.

L'unitd in esame affaccia per il suo intero perimetro pertanto tuttii vani che la
compongono prospettano sulle aree pertinenzialisuccitate e sull’ ambiente naturale
circostante. La posizione isolata del fabbricato consente anche una pregevole veduta
panoramica, in particolar modo per gli ambienti prospicienti verso la valle a Sud-Est
e aSud-Ovestladdove € preminente una veduta naturalistica ampia e profonda.
Laluminosita diognuno deivani puo definirsibuonain quanto ognuno diessitrae
beneficio dalla adeguata dimensione dedli infissi esterni e dalla posizione amena
dell'immobile per cuiI'utilizzo della illuminazione artificiale non e affatto necessario
nelle ore diurne.

Essa e collocata al Piano Terrarispetto a Via Conca, € articolata su unicolivello ed &
composta come nel seguito:

 Ingresso conaccesso diretto dall’esterno tramite un'area comune accessibile g4

liberamente dallastrada pubblica.L’accesso e identificatoconilcivicon.9; ——

e Cucina-pranzo;

e Soggiorno;

e Corridoio;

e n.2Bagni;

e n.3 Camere daletto;

e Cabina armadio esclusiva per una delle camere da letto;

e Tettoia addossata alla parete delsoggiorno;

o Terrazzo;

e Balcone angolare prospiciente area libera al piano secondo seminterrato;

Vani principalie accessori sono definiti con partizioni murarie fisse, hanno tuttisoffitto
piano e un'altezza netta pari a ca. mt 2,90.
A ragione della tipologia adottata, I'articolazione degli spazi interni, basata sul
percorso centrale ingresso/corridoio con i vani principali al contorno, ne sfrutta
appieno le potenzialitd con le aperture diporte, balconi e finestre su tuttiilati del
fabbricato. Fatta eccezione per quello prospiciente via Conca sul quale aprono solo
finestre, perirestantitrelatie possibile uscire all’esterno grazie all’ampio terrazzo a
Nord-Est sul quale apre il soggiorno e sui balconi sporgenti verso valle dove
affacciano ancoralo stesso soggiorno e due delle camere daletto.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

Le pavimentazioni sono realizzate in gres porcellanato del medesimo tipo e formato
in ogni vano e accessorio e sono completate da battiscopa dedicato.

Pareti e soffitti sono rifiniti con intonaco civile liscio e tinteggiato. In entrambii bagni
le paretisono parzialmente coperte conrivestimenticeramicifinemente decoratiper
un'altezza dica. mt 1,8, in cucina il rivestimento, realizzato in gres porcellanato
monocromatico, occupasolo le due pareti attrezzate sino aun'altezzadica. mt 2,1.
Le porte interne sono del tipo a battente a unica partita, sono realizzate con telaioin
legno massello e specchiature pannellate, o in vetro per |'accesso al disimpegno.
L'’ampiaaperturache collegala Cucina/Pranzo conilSoggiorno, invece, € chiudibile
grazie a una porta scorrevole composta da pannelliin alluminio e vetro.

Gli infissi esterni e i serramenti sono realizzati in legno massello e sono muniti di
vetrocamera. Il sistema di oscuramento € costituito da persiane in legno massello,
apribili verso I'esterno e con lamelle orientabili per parzializzare I'ingresso della luce
diurna.

L'unita immobiliare € dotata diimpianti autonomi. Nella fattispecie di impianto
elettrico, impiantoidrico con acqua calda sanitaria, impianto discarico, impianto di
riscaldamento a pavimento, impianto telefonico e impianto TV. La produzione
dell’acquacaldasanitaria eilriscaldamento sono assicuratidauna caldaiamurale a
gas collocata sulla parete esterna prospiciente il terrazzo. L'alimentazione del gas
avviene grazie aunospecificoserbatoio ospitato all'interno delgiardino pertinenziale
verso Via Conca. Perifornellidella cucina, invece, e utilizzata unabombola digas del
tipo intercambiabile.

Tenuto conto dello stato dei pavimenti, degli intonaci, dei rivestimenti, delle
tinteggiature, degli infissi inferni ed esterni e degliimpianti e della loro funzionalita, il
livello manutentivo complessivo € da considerarsi ottimo.

Invero e utile precisare che gliinfissi esterniin legno, a causa delle caratteristiche
intrinseche del materiale, necessitano di un intervento di manutenzione ordinaria
poiché manifestano diverse sfogliature della verniciatura. Altresi le paretiinterne di
uno dei bagni recano macchie di umidita verosimilmente ascrivibili a fenomeni di
condensa tipici di una non sufficiente coibentazione dell’involucro esterno.
(ALLEGATO 3.02 — FOTOGRAFIE STATO DEILUOGHI)

5.4 Stato di possesso del bene
L'unitd immobiliare risulta essere nel possesso del sig. --- Omissis ---, gid
comproprietario, che la utilizza come abitazione principale.

5.5 Titoli di provenienza

- atto di compravendita arogito Notar Luisa Romeiin data 23/06/93, rep. n. 16744,
trascritto ad Avellino il 22/07/93 al n. 8880 R.P. con cui i signori --- Omissis ---
(nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) € --- Omissis --- (nato a Montecalvo
Irpino il --- Omissis ---) vendevano in favore dei signori --- Omissis --- (hato ad Ariano
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Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis ---, in comunione legale dei beni, il suolo sul
quale veniva realizzato il fabbricato di cui fanno parte le porzioni in oggetto,
originariamente censito con le part.lle 935 di are 10.70 e 937 di are 1.23;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino il
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tfra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.

5.6 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unita immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- e soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

confro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unita negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6, 1791sub7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di --- OMISSIS ---, con sede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
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contro

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, peril diritto
di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietd, tra le altre, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791 sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 delfoglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di fterreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad “altri pesi o limitazioni d'uso” si ribadisce che I'unitd immobiliare
soprastante (sub.5), ha unico accesso attraverso il terrazzo esclusivo di quellain
esame, ilche costituisce un vincolo perla gestione autonomadiquest’ultima.

5.7 Parti comuni e servitu 87
Parti comuni. L' origine, la tipologia insediativa del fabbricato e I'aggregazione dette—
cingue unita che lo compongono implicano la presenza di numerose pertinenze

comuni. Esse sono costituite da ampie aree pavimentate, scale esterne, tettoia con
fornoalegna, piscinaconsolarium, gazebo e vano tecnico, centrale termica, giardini
edortoche attornianolacostruzione vera e propria ed occupano complessivamente

una superficie di ca. 950 mq.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

5.8 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alladatadellapresente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato di PRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e frasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C.n.80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifaparte I'unitdimmobiliare ricade
in“Zona Agricola E3" dellaVariante alPRG (tav.8-Destinazionid’'uso) e “Zona ES—
Agricola disalvaguardia periurbana” del PUC (tav. 21 DP Azzonamento Centro
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Urbano). Altresi lo stesso ricade all’interno di un’area per la quale sussiste il *Vincolo
idrogeologico” aisensidell’art. 1 delR.D.n. 3267 del 30/12/23 e anche indicata come
“Area arischio elevato —R3" dall’ Autorita di Bacino dei fiumi Liri-Garigliano-Volturno
nel Piano stralcio perl’ Assetto Idrogeologico - PSAI, Carta degliscenari dirischio cosi
comeriportato anche dallatav. *10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa”
del medesimo PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L'intero stabile & il risultato dei lavori di costruzione avviati nel 1999 e completati nel
2011.

Larelativadocumentazione risulta essere archiviatain parte nella “Pratica edilizia” n.
26/98 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV) conseguente alla
primigenia istanza di Concessione Edilizia, prodotta dal sig. --- Omissis --- nato ad
Ariano Irpino il --- Omissis --- € in parte nella “Pratfica edilizia” n. 24/09 del medesimo
Prot. Gen. istruita a seguito della istanza di Permesso di Costruire resa per |l
completamento del fabbricato dai sig. --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il ---
Omissis ---, € --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---, entrambi
genitoridi --- Omissis ---.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta si evince che la costruzione

dell'immobile € iniziata all’esito della Concessione Edilizia n. 10 del 15/03/99 e del

successivo deposito del progetto strutturale presso gli uffici del Genio Civile di Ariano
Irpino ainn. A/11503 (L.R. 9/53) e A/4652 (L. 1086/71)del 12/04/99.

Il progetto prevedeva la realizzazione di un fabbricato con una abitazione al Piano
Primo (sotftotetto), con locali di tfrasformazione, conservazione e vendita di funghi al
Piano Terra e con fungaie ai due piani seminterrati, ma la costruzione avviata non &
stata portata a termine a eccezione della parte strutturale per la quale risulta
depositatail 6/10/00 la “Relazione a struttura ultimata” e il relativo “Certificato di
collaudo™.

llavorisono poiripresinel 2009 a seguito delrilascio del Permesso di Costruire n. 19
del21/04/09 che assentivailcompletamento dellostabile e dellasistemazione esterna
sebbene conrilevanti variazioni nelle destinazioni d'uso. In dettaglio le modificazioni
chieste e legittimate consistevano nel trasformare in una ulteriore abitazione ilocali
del Piano Terrq, in tavernetta (residenza) e laboratorio quelli del Piano Primo
Seminterrato e in autorimessa e cantinola quelli del Piano Secondo Seminterrato.
Nel 2011 ilavorisono stati ultimati e il fabbricato ha assunto I'aspetto e la consistenza
oggi verificabile. (ALLEGATO 3.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Tuttavia I'immobile nello stato di fatto accertato dallo scrivente non é del tutto
corrispondente agli elaborati grafici allegati al citato Permesso di Costruire n. 19 del
21/04/09.
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Perl'unitadimmobiliare in esame siriscontrano difformitasia all'interno che all’esterno.
Le prime non interessano i parametri urbanistici; riguardano I'aggiunta di due porte
(Cucina-Pranzo / Soggiorno e Disimpegno).lo spostamento dialtre due (Studioe WC)
e la presenza diuna cabina armadio con accesso diretto da una delle camere da letto,
ricavata sacrificando parzialmente I'adiacente Studio.

La seconda consiste in una tettoia costruita in aderenza al fabbricato sul lato Nord-
Estin corrispondenza della uscita cheilSoggiorno haversoilterrazzo. llmanufatto
misura ca 5,5 x 4,6 per ca. 23 mq di superficie ed € ancorato alla parete perimetrale
del fabbricato, ha una strutturaintelaiata fatta con pilastri e traviin legno al di sopra
della quale un assito funge da supporto per I'impermeabilizzazione formata da guaine
bituminose; scossaline perimetrali, canale di gronda e discesa pluviale ne completano
I'aspetto e assicurano un corretto deflusso delle acque meteoriche. Le sue modalita
costruttive la classificano come una struttura stabile ed autonoma sebbene funzionale
e strumentale all’edificio principale, cosi che non puo essere economicamente o
logicamente impiegata se non insieme aesso.

Ulteriori difformita riguardano anche gli accessori pertinenziali alle unita immobiliari
costituenti il compendio. Nella fattispecie dall’esame della documentazione custodita
presso il Genio Civile di Ariano Irpino non si evince il deposito del progetto strutturale
perillocale caldaiané perlatettoia/fornoné perl’edificio piscina e, benché possano

definirsi opere minori, tale circostanza configura un “abusivismo sismico”.
89
Dunque I'unitd immobiliare in parola si presenta come modificata in violazione delle—

normativa urbanistico-edilizia e, per quanto noto allo scrivente, non € stata prodotta
istanza di condono edilizio né € in corso una pratica di sanatoria.

All'esito delle considerazioni suesposte siritiene che I'immobile riscontrato conservi
comunque una sostanziale legittimita in quanto le non conformita segnalate sono
sanabili perché opere interne e marginali che noninteressano i parametri urbanistici
ed edilizi.

Per quanto attiene la datazione degli abusi, la data diriferimento dovrebbe essere
successiva al 2009 (data dell’ultimo Permesso di Costruire). Pertanto la valutazione
dellaloro sanabilitd puod essere svolta attingendo alla procedura ordinaria ex art. 36 -
doppia conformitd del DPR 380/01.

Aisensidel D.Lgs. 222/161e opere interne ricadono nella definizione di Manutenzione
straordinaria (leggera) perle qudliiltitolo abilitante e senz'altrouna C.I.L.A., cosicome
e soggetta alregime generale e residuale della C.I.L.A anche larealizzazione diuna
siffatta tettoia poiché ai sensi del DPR 380/01, quale intervento pertinenziale, non &
compresanelconcettodi“nuovacostruzione” dicuiall’art. 3,c. 1, lett.e) nétragli
interventi “liberi” di cui all’art. 6.

Inoltre, essendo il territorio del Comune di Montecalvo Irpino compreso in una zona
classificata ad alta sismicitd ed essendo costruita come sopraelevazione, la

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

realizzazione della tettoia e subordinata alrilascio della Autorizzazione da parte del
Genio Civile competente (art.94 del DPR 380/01).

Cosi come sono daregolarizzare aisensi della sola normativa antisismica anchei
manufatti pertinenziali (locale caldaia e deposito, tettoia/ forno e edificio piscina)
sebbene siano essi assentiti sotto il profilourbanistico.

Perlaregolarizzazione degliabusiaccertati, pertinentiallaunitdimmobiliareinesame,
assodato che dli interventi sono stati ultimati, € possibile presentare una
Comunicazione Inizio Lavori Asseverata (tardiva o postumal), ora per allora,
unitamente alla ricevuta del pagamento della sanzione, dei diritti di segreteria per il
Comune di Montecalvo Irpino, e alla Autorizzazione sismica.

Sievidenzia che peristruire la pratica finalizzata al suo rilascio deve essere incaricato
un tecnico professionista che, tra I'altro, dovra certificare lo stato delle strutture del
fabbricato mediante rlevamenti geometrici, materici e successive calcolazioni nonché
caratterizzazioni meccaniche per le quali potrebbe anche aver bisogno di prove
strumentalie/o dilaboratorio. Oltre al costo dasostenere perilsuo onorario dovranno
sommarsi le spese derivanti dalle indagini geometriche e materiche nonché dalle
prove strumentalie/odilaboratorio, il contributo perl'istruttoria ela conservazione dei
progettioggetto di Autorizzazione sismica ai sensi della Del. Giunta Regionale n.
316/12 e le sanzioni del caso.

Perlasanabilitadegli*abusisismici”, invece, dovraformalizzarsiancorauna apposita

denunciain sanatoria presso il Genio Civile corredata della documentazione prescritta 70

a firma di un tecnico professionista ed accompagnata sempre dal contributo per
I'istruttoria e dalle sanzioni del caso. Anche in questo caso il tecnico avra l'onere e la
responsabilita diverificare |’ edificato al cospetto della normativa antisismica vigente

e, nelcasodinonconformitd, predisporre un progetto perl’adeguamento adessadei
manufatti carenti.

Ne consegue che costo complessivo da sostenere per ricondurre I'immobile
nell’alveo della legittimitd non pud essere valorizzato poiché esso dipende da
innumerevoli fattori futuri del tutto sconosciuti allo scrivente e per nulla ipotizzabili.

Certificato di abitabilita

Non e statareperitala documentazione attestanteilrilascio o meno del certificato di
abitabilita.

Certificazione energetica

Non & stato reperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

Conformita impianti

Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.
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Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/10:

e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositataincatastoil 14/08/13 (Prot.
AVO0121204), estratta in copia il9/04/19;

e ildatodella*superficie catastale” erispondente allo stato difattoriscontratoin
sito. La planimetria catastale, invece, non e corrispondente; le difformita
rilevate influiscono sul calcolo della rendita catastale;

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.
Dal confronto frala planimetria catastale diriferimento e quanto accertato sievince
principalmente la omessa rappresentazione della tettoia, del vano accessorio ex
cabina armadio e delle chiusure realizzate per meglio definire il soggiorno e il
disimpegno. (ALLEGATO 3.04 —PLANIMETRIA CATASTALE)

All'esito delleincongruenze accertate € necessario eseguire una variazione degli atti
catastali per la loro correzione.

A tal fine si valuta un costo di € 1.500 (euro millecinquecento) comprensivo di
Onorario professionale, IVA e Tributi catastali.

5.9 Consistenza commerciale

. : N . . . .91
La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C" del
D.P.R. 23/03/98 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione della stima.
Diseguito siriportano le superfici interne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate con il simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.
In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.O.

Vani principali e accessori diretti
Ingresso mqg 12,0 | mg 13,2 1.0 mqg 13,2
Cucina-Pranzo mqg 27.8 | mg 32,1 1.0 mqg 32,1
Soggiorno mqg 30,6 | mqg 35,1 1,0 mqg 35,1
Studio mg 9.7 | mgll,l 1.0 mqg 11,1
Disimpegno mg 63 | mg 6,9 1,0 mqg 6,9
WC mg 8.8 | mg 10,5 1,0 mqg 10,5
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Letto 1 mqg 16,2 | mqg 19,9 1,0 mqg 19,9
Cabina armadio mg 43 | mg 51 1,0 mqg 5,1
Bagno mg 64 | mg 7.5 1,0 mqg 7,5
Letto 2 mqg 16,6 | mg 19,6 1,0 mqg 19,6
Subtotale Vaniprinc.e acc.dir.| mqg 139,4 | mq161.,0 mq 161,0
Pertinenze esclusive accessorie
Ripostiglio sottoscala mg 3.5 | mqg 4,6 0,25 mg 1,2
Subtotale Pert. esclusive acc.l mg 3,5 | mg 4,6 mg 1,2
Pert. esclusive di ornamento
Terrazzo mqg 90,2 | mqg 25,0 0,3 mqg 7.5
Terrazzo (quota ecc.i 25 mq) mq 65,2 0,1 mqg 6,5
Tettoia mqg 25,8 | mqg 25,8 0,3 mqg 7.7
Balcone mqg 32,1 | mqg 25,0 0,3 mqg 7.5
Balcone (quota ecc.i25 mq) mqg 7,1 0,1 mqg 0,7
Subtotale Pert.escl.diorn.| mqg 148,1 | mq148,1 mq 30,1
Pertinenze comuni Quota S.L. tot. S.L. Quota
Aree scoperte (giardini| 20% mq 786,0 | mq 157,2| 0,1 mq 15,7
e sup. pavimentate)
Tettoia con forno 20% mg 120 | mg 24| 0,25 mqg 0,6
Piscina con gazebo 20% mqg 1250 | mg 1250 0,25 maqg 31,3
Centrale termica 20% mqg 27,0 | mg 27,0 0,25 mqg 6,7
Subtotale Pert. comuni mqg 65,0 | mg 65,0 mqg 54,3

92

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:
S.C.=mqg 161,0+ mqg 1,2+ mqg 30,1 + mq 54,3 = mq 246,6
che in cifra tonda € pari a mq 247.

5.10 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generdli illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente positivo sull' appetibilitd dell'immobile in esame.

Volendo analizzareinmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai

fini valutativi, siritiene opportuno richiamare ed evidenziare diseguito i fattori piu

significativi:

a. Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo a benisimilari € alquanto statica con volumi e prezzisostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive.

b. Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata con il
centro cittadino dal quale dista ca. 700 mt, con accessibilita al trasporto, aiservizi
pubblici e aiservizicommercialidibase a distanza dica. 300 mt. In presenza di
un contesto sociale positivo e bassa densitd edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.
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c. Caratteristicheintrinseche. Fabbricato ad usoresidenziale conparticomuni. Unitd
immobiliare con accesso autonomo ubicata a Piano Terra, con prospicienza,
panoramicita e luminositd sommariamente oltre media.

d. Caratteristiche tecnologiche. Materialie magisterioltrelamediacosicomeillivello
manutentivo. Nessuna particolare carenza.

e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente occupato dal sig. - Omissis ---,
comproprietario, e dal suo nucleo familiare.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti di merito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggeftto distima preliminarmente si & proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:
1. Fase A -reperimento dei datirelativi alle fonti dirette e a quelle indirette;
2. Fase B -riconciliazione dei valori framite I'analisi critica delle informazioni
otftenute.

Fase A. Le fonti direfte forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono stati reperiti atfraverso un’indagine compiuta presso agentiimmobiliari 93

accreditatilocalmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché

in MontecalvoIrpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
soNo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, ArianoIrpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un alloggio affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon averein
portafoglio alcunbenessimilare, mahanno fornitole quotazioniindicativeriportate nel
seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisistrutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)

1 | Real House Immobiliare srls min 450 €/mq | max 600 €/mQq
2 | Domus Immobiliare min 500 €/mqg | max 600 €/mQq
3 | Legher Immobiliare sas min 450 €/mqg | max 550 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e non reputandolo esaustivo si & deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
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Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato per immobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche datidinaturacommerciale (Figip) mailrisultato € sempre stato disomogeneo
e scarsamente indicativo a causa della irrilevanza di una cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1 | www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 475 €/mqg | max 532 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 439 €/mqg | max 488 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiin essasono basatisu una considerevole mole didatisono comunque frutto
diuna elaborazione scientifica finalizzata tral’altro alla definizione divalori per beniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Dunqgue conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’OMI si ottiene

e Comune di: Montecalvo Irpino - Via Conca, n.?

e ImmobileinFascia/Zona: Periferica / Parte periferica del centro abitato

e Codice dizona: D1

e Microzona catastale n.: 1

e Tipologia prevalente: Abitazioni di tipoeconomico

e Tipologia: Abitazioni civili

e Stato conservativo: Ottimo

e Valori di mercato: min €/mq 500, max €/mqg 560

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontestodell'immobileinesame, comesipuod osservare dallarelativatabella, sono
sovrapponibiliin unintervallo compreso tra€/maq 500 e €/mq 550 coni valori medi
che definiscono unintervallo compreso tra€/mag 500 ed €/maq 550.

Anche ivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
pur non essendo tra loro coincidenti delimitano un intervallo alquanto ristretto; forse
a causa diuna delimitazione della zona interessata meno precisa, perd I'ambito dei
loro valorimedi é collocato piuin basso rispetto a quello desumibile dalle fonti dirette
(€/mq 464 - €/mq 503 vs €/mq 500 ed €/mq 550).

L'OMI, invece, indica un prezzo al mqriferito alla superficie lorda per immobili in
condizioninormaliche oscilla fraun min. di500€/mg e un max di560€/mgconun
valore medio calcolabile in 530€/maq.
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Siosserva che l'intervallo dei valori medi definibile utilizzando datireperiti sul campo
comprende quello ricavabile dall’ OMI. | dati dell’ Osservatorio, pero, sono elaborati
principalmente apartire daivaloridicompravendita dichiaratiinsede distipuladove,
con I'enfrata in vigore delle nuove norme in materia di compravendita, nella quasi
totalitd dei casi € espresso il valore reale dell'immobile scambiato.

Nella particolare condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e dellascarsa
qualita dei dati a disposizione, siritiene che per la stima dell'immobile in esame puo
prendersi ariferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto
piU esaustivo degli altri e peraltro suffragato dalle informazioni ricevute dalle fonti
dirette. Parimenti sireputano i dati forniti dalle banche dati commerciali non alfrettanto
precisi poiché per molti Comuni di piccole dimensioni i borsiniimmobiliari forniscono
i prezzi di riferimento senza studi puntuali sul’andamento del mercato immobiliare
locale e spesso con un riferimento a zone omogenee alquanto approssimative
soprattutto se localizzare in aree noncentrali.

Al fini della stima si assume il valore medio unitario
Vmedio = (VmintVmax) / 2 = €/mq (500+560) / 2 = €/mq 530

A questo punto, con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
dellarelazione, sistimanoicoefficienticherapportanole caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e si assume:

per le caratteristiche posizionali estrinseche Kpe = 1,01

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 1,01
perqguelletecnologiche Kt= 1,02
perquelle produttive Kp= 0,99

ne consegue Ki = Kpe x Kpix Kt xKp = 1,01 x 1,01 x 1,02 x 0,99 = 1,03
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio x Ki = €/mq 530 x 1,03 = €/mq 546

Per oftenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuial punto “Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. = €/mq 546 x mq 247 = € 134.862

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilitd, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all’immobile il piu
probabile valore dimercato di€ 135.000 (euro centotrentacinquemila)inc.t..
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Ne deriva che perla quotaindivisa di500/1000 (2x250/1000) il valore utile della Parte
A del Lotto 3 € paria:

V' =Vinettox 500/1000 =€ 135.000x 500/ 1000 =€67.500 (euro sessantasettemila-
cinquecento)

Al contempo siribadisce che:
per la regolarizzazione catastale dovranno spendersi € 1.500 (euro mille-
cinquecento);
perlasanabilitd urbanistica-edilizia dovrd spendersiunacifranon valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibili in via predittiva.

B) Quotaindivisa diproprietd su unitadimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Concasnc, ausoresidenziale, con superficie commerciale dimg 230

5.11 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile in oggetto € ubicafo nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Conca
snc. E collocato al Piano Primo ed & porzione di un fabbricato urbano bifamiliare di
maggiori dimensioni le cui parti restanti sono comungque comprese nella procedura
fallimentare in essere per cui sono definite ai LOTTI 5, 7, 8 e 9 della presente.

Presso I'’Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 3.05 96
— VISURA CATASTALE): E—
Comune di Montecalvo Irpino (AV),
foglio 26, part.lla 1791, sub. 5,
cat. A/2,cl.2, cons. 6,5 vani, piano 1, Rendita Catastale € 570,68
indirizzo: Via Conca snc
beni intestati a:
1. - Omissis -, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis --- cod. fisc.

’

--- OMISSIS ---, Proprieta per 500/1000 bene personale
2. - Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per250/1000 bene personale
3. - Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprieta per 250/1000 bene personale

5.12 Confini

L'unitadimmobiliare confina a Nord-Ovest con Via Conca e conarealiberaincomune
con altre u.i. dello stesso fabbricato, a Nord-Est con terrazzo pertinenziale alla u.i.
identificata con il sub.?, a Sud-Est e Sud-Ovest con area libera pertinenziale in
comune con altre u.i. sempre appartenenti allo stesso fabbricato.

Inoltre, essendo ubicata al Piano Primo della costruzione, € sovrapposta alla u.i.
identificataconilsub. 9 e nonhaaccesso diretto dallastrada pubblica poiché, dopo
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aver atfraversato un’'area libera pertinenziale a tutte le u.i. afferenti alla part. 1791, si
devevarcareuncancelletto pedonale e fransitare sul terrazzo dipertinenza esclusiva
del suddetto sub.9.

5.13 Descrizione del bene

L'immobile € sito in una zona rurale limitrofa al centro urbano, non lontano dalla
Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da ViaS.Antonio, una delle arterie stradali piu
importanti della cittadina. La viabilitd non € propriamente agevole perché Via Conca,
per buona parte, € ancora una strada rurale nonostante I'espansione urbana della
zona.Essahaunadoppia origine, sidirama sia da ViaS.Antonio siada ViadeiMille
e, dopo aver attraversato un ambito propriamente cittadino, incrociando Via Fontana
della Terra e Via Carducci, discende nella limitrofa valle in direzione Sud-Ovest, con
un andamento piuttosto rettilineo fino a raggiungere alcuni fabbricati dislocati nel
raggiodipoche centinaiadimetrie terminareincoincidenza dell’ ultimo.Invero, quasi
alla sua conclusione, siincrocia con la strada Vicinale Cupa del Fano che consente
diraggiungere conmaggiorerapidita’ambito urbanoin corrispondenzadi ViaFano,
sebbene alprezzodiunapendenzalongitudinale davvero elevatachelarende quasi
intransitabile nel periodo invernale. Nel frafto extraurbano Via Conca € comunque
asfaltata e provvista diimpianto diilluminazione pubblica e direte fognaria anche se
priva e di unimpianto diraccolta e smaltimento delle acque meteoriche, la sezione
stradale eridotta e non e dotatadiaree diparcheggio sebbeneiltrafficolocale &
sCarso.

Le succitate Via S.Antonio e Via dei Mille consentono di collegare rapidamente
I'ambito cittadino coni paesi limitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).

Il fabbricato, dunque, appartiene alla zona rurale che dall’abitato cittadino si estende
a Sud-Ovest di esso, nella valle naturale dominata dal centro storico. Per la sua
prossimita all’ambito urbano, nel corso degli anni I'area ha perso parte delle
caratteristiche salienti divenendo anche sede diimmobili aventi caratteri piu urbani
che rurali. Tuttavia di per sé e sprovvista di servizi pubblici, servizi commerciali
essenzialie verde pubblico che, invece, sono atftestatisulle nonlontane ViaS.Antonio,
ViaPappanoe CorsoV.Emanueleincuitrovano posto numerose attivitdcommerciali,
edifici di culto, istituti di credito e giardini pubblici.

Non si segnalano attivitad potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorosita fantomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lostabile éstato edificato apartire dall’anno 1999 come manufatto perlaproduzione,
trasformazione e vendita di funghi. Non avendo del tutto completato le opere,
nell’anno 2009, i proprietari chiedevano e ottenevano il permesso per una parziale
trasformazione della destinazione d'uso, per il completamento delle parti non ultimate
e dellasistemazione esterna al cui esito e riconducibile il manufatto cosicome oggisi
presenta. Nel frattempo nonrisultano essere stati eseguiti ulteriorilavori degnidinota.
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Il fabbricato € del tipo casa isolata e si articola in n. 2 piani fuori terra e n. 2 piani
seminterrati. Ospitan. 5unitaimmobiliari, dicuin.3adestinazioneresidenziale, n. 1
laboratorio ed n. 1 autorimessa, oltre a aree di pertinenza e manufatti accessori
dislocati al contorno. Gli alloggi sono ubicati al Piano Terra, al Piano Primo e al Piano
Primo Seminterrato, illaboratorio al Piano Primo Seminterrato e I’ Autorimessa al Piano
Secondo Seminterrato. Nella realta nessuna delle unita immobiliari elencate € del futto
autonoma poiché tutte condividono le aree pertinenziali e gli accessori che
completano il compendio.

| due alloggi ubicatifuori terrahanno accesso dauno spazio comune che siapre
libero su Via Concamentre quello ubicato al Piano Seminterrato spartisce conle altre
due unita immobiliari (laboratorio e autorimessa) un’ampia porzione di area
pertinenziale alla quale € possibile accedere sempre da Via Conca attraversandoun
grande cancello posizionato al limite occidentale del lotto, laddove I'andamento
altimetrico del sito consente un raccordo piu agevole.

Sottoil profilo morfologico, la costruzione € costituita daun corpo difablbricacon
sagoma marcatamente rettangolare peri due piani seminterrati. A livello del piano
terrasirastrema sensibilmente originando un terrazzo a copertura deilivellisottostanti
e cosiprosegue perilpiano primo dove e sormontato daunacoperturaafalde.

Questa e generata dalla intersezione ortogonale di due tetti a due falde con i colmi
alla stessa quota la cui risultante geometrica diviene elemento formale caratterizzante

I'intero fabbricato.

La sagoma rettangolare € assecondata dalla giacitura delle falde di maggiore
dimensione ma l'intersezione ortogonale del secondo tetto, con le sue falde molto
spioventi, oltre aconsentire unamaggiore altezzalibera all'infradosso delle coperture
diviene segno distintivo nella articolazione delle facciate dei lati piu lunghi (Nord-Ovest
e Sud-Est).

La dimensione percepita con I'avvicinamento all'immobile € limitata ai due piani fuori
terra poiché iltransito lungo Via Conca non permette divalutarne lareale grandezza
essendo ubicata a monte dello stabile. L'aspetto manifesto € quello tipico diunavilla
realizzata in campagna con un piano terra che si apre su giardini e spazi aperti ben
organizzati e delimitati da unarecinzione verso la strada pubblica.

Sui lati prospicienti la valle, le aperture del piano terra si framutano in finestre e
un'ampia balconata a Sud-Est che, estesa perl'intero sviluppo della facciata, permette
di sporgersi sulla sottostante area dipertinenza.

Al piano primo logge e ulteriori balconate ripropongono con altrettanta efficaciail tema
delrapporto conl’esterno e conilpanorama che suiversantiSud-Est e Sud-Ovest
assume particolare rilievo.

Oltre alle aree scoperte rappresentate da rampe, parcheggi, giardini e orto, il
compendio € completato da un vano ad uso locale caldaia e deposito (ca. 27 mq,
edificato alla quota del Piano Secondo Seminterrato in adiacenza al corpo principale,
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da una tettoia/forno (ca. 11 mq), come manufatto autonomo alla quota del Piano
Primo Seminterrato in aderenza al muro dicontenimento sullato monte, e dauna
costruzione autonoma composta da piscina scoperta (ca. 40 mq), solarium, vani
tecnici softostanti e gazebo, edificata fuori terra alla quota del Piano Secondo
Seminterrato, aridosso del confine di proprietd sul lato verso valle.

Il fabbricato e realizzato con struttura portante intelaiata fatta di pilastri e fraviin
calcestruzzo armato e solai misti latero-cementizi a costituire gli orizzontamenti e le
falde della copertura. Il locale caldaia con strutture verticali in muratura portante e
copertura in lamiera grecata ordita su improbabili travi in acciaio. La tettoia/ forno
come tetto a padiglione costituito da un manto di coppi dritti e rovesci su arcarecci
puntonie traviinlegno poggianti su pilastri e settiin muratura portante dimattoni
laterizi faccia vista al disotto del quale, oltre allo spazio libero, sussiste un forno a
legna anch’esso in muratura di mattoni faccia vista. La piscina, intesa come insieme
di vasca, solarium e sottostanti vani tecnici, e realizzata in calcestruzzo con
orizzontamenti costituiti da solailatero-cementizi.

Le pareti perimetrali del fabbricato sono costituite da tompagnature realizzate in
laterizio erivestite daintonaco civile tinteggiato. Le porte diingresso sonoinlegno
massello cosi come le finestre che sono completate da persiane apribili verso
I'esterno anch’esse in legno.

Le facciateinmassima parte sonorivestite conintonaco civile tinteggiato e arricchite
da balaustre, davanzali cornici, lesene, angolari bugnati e decorazioni applicate. 79
Lungo tutto il perimetro e presente anche un rivestimento continuo realizzato con
lastre dipietra naturale che proteggeil piede della parete. Rivestimento cheinvece si
elevaperunintero pianodialtezzain corrispondenza della parete espostaa Sud-
Ovest del Piano Primo Interrato.

Analoga accuratezza eriscontrabile per glisportidibalconi, cornicionie aggettidelle
falde che sono tutti costruiticon fronte modanato nonché perleringhiere realizzate in
ferro battuto. Anche le finiture delle particomuni, siano esse pavimentazioni piuttosto
che gazebo giardini o piscina, denotano una qualitd materica altrettanto apprezzabile.
Nonostante le caratteristiche dei materiali, I'accuratezza della posa in opera e
I'equilibrio compositivo non si fratta comungue di un fabbricato avente un particolare
pregio architettonico.

Altresi non risulta essere sottoposto a vincoli artistici o storici.

L'unitd in esame affaccia per il suo intero perimetro pertanto tuttii vani che la
compongono prospettano sulle aree pertinenzialisuccitate e sull’ ambiente naturale
circostante. La posizione isolata del fabbricato consente anche una pregevole veduta
panoramica, in particolar modo per gli ambienti prospicienti verso la valle a Sud-Est
e aSud-Ovestladdove € preminente una veduta naturalistica ampia e profonda.
Laluminosita diognuno deivani puo definirsibuonain quanto ognuno diessitrae
beneficio dalla adeguata dimensione degli infissi esterni e dalla posizione amena
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dell'immobile per cuil' utilizzo della illuminazione artificiale non € affatto necessario
nelle ore diurne.

Essa e collocataalPiano Primorispetto aVia Conca, € dispostasu unicolivello, ha
destinazione residenziale ed € composta come nel seguito:

e Ingresso / Soggiorno-Pranzo con accesso dall’esterno tramite una scalinata
cheraggiunge il Piano Primo a partire dal terrazzo pertinenziale della unita
residenziale softostante;

e Cucing, disimpegnata solo dalla zonapranzo;

e Disimpegno;

e n.2 Camere daletto;

e n.2Bagni;
e Guardarobag;
e lLoggia;

e n.3Balconi;
Vani principali e accessori sono definiti con partizioni murarie fisse, sono tuttirealizzati
sottofalda percuihanno soffittiinclinaticon altezze minime nette comunque superiori
aca.mt2,1.
A ragione della tipologia adottata, I'articolazione degli spazi interni, basata sul
disimpegno centrale con i vani principali al contorno, ne sfrutta appieno le potenzialita
conle aperture di porta, balconi e finestre su tuttiilati del fabbricato inoltre grazie al
ballatoio diingresso e aibalconi sporgenti suirestanti tre lati della sagoma € sempre
possibile uscire all’esterno.
Le pavimentazionisonorealizzate ingresinognivano e accessorio e sono completate
da battiscopa dedicato.
Pareti e soffittisonorifiniticonintonaco civile liscio e tinteggiato. Per gliambienti di
Ingresso / Soggiorno-Pranzo, Cucina e Disimpegno le pareti sono finite a stucco
spatolato, perivanirimanentiinvece semplicemente tinteggiate. In entrambiibagni
le paretisono parzialmente coperte conrivestimenticeramicifinemente decoratiper
un'altezza dica. mt 2,0, in cucina il rivestimento occupa solo le porzioni delle pareti
attrezzate libere dai mobili.
Le porte interne sono del tipo a battente a unica partita, sono realizzate con telaio in
legno massello e specchiature pannellate o in vetro perl’accesso al disimpegno.
Gli infissi esterni e i serramenti sono realizzati in legno massello e muniti di
vetrocamera. Il sistema di oscuramento e costituito da persiane in legno massello,
apribili verso I'esterno e munite dilamelle orientabili per parzializzare I'ingresso della
luce diurna.
L'unitd immobiliare € dotata diimpianti autonomi. Nella fattispecie diimpianto
elettrico, impiantoidrico con acqua caldasanitaria, impianto discarico, impianto di
riscaldamento a pavimento, termocamino, impianto telefonico e impianto TV. La
produzione diacquacaldasanitaria eilriscaldamento sono assicuratidaunacaldaia
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legna / pellet ubicata in un locale tecnico pertinenziale a tutte le u.i. componenti il
fabbricato ubicato alPiano Secondo Seminterrato, mentre perifornellidellacucina e
utilizzata una bombola di gas del tipo intercambiabile.

Tenuto conto dello stato dei pavimenti, degli infonaci, dei rivestimenti, delle
tinteggiature, degliinfissi interni ed esterni e degliimpianti e della loro funzionalita, il
livello manutentivo complessivo € da considerarsi ottimo.

Invero e utile precisare che gliinfissi esterniinlegno, a causa delle caratteristiche
proprie del materiale impiegato, necessitano di un intervento di manutenzione
ordinaria poiché manifestano diverse sfogliature della verniciatura.

(ALLEGATO 3.06 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

5.14 Stato di possesso del bene
L'unita immobiliare risulta essere nel possesso della sig.ra --- Omissis ---, gid
comproprietaria, che la utilizza come abitazione principale.

5.15 Titoli di provenienza

- atto di compravendita arogito Notar Luisa Romeiin data 23/06/93, rep. n. 16744,
trascritto ad Avellino il 22/07/93 al n. 8880 R.P. con cui i signori --- Omissis ---
(hata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e --- Omissis --- (nato a Montecalvo
Irpino il --- Omissis ---) vendevano in favore dei signori --- Omissis --- (nato ad Ariano
Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis ---, iIn comunione legale dei beni, il suolo sul
quale veniva realizzato il fabbricato di cui fanno parte le porzioni in oggetto,
originariamente censito con le part.lle 935 di are 10.70 e 937 di are 1.23;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellinoll
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- € --- Omissis ---.

5.16 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unitd immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis - e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

conftro:
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1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub 7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietda, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unita negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub 7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio di pubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, peril diritto
di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6,1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietd, tfra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negozialeidentificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

Inmerito ad "“altripesiolimitazionid’'uso” sievidenziachel’accesso € possibile solo
attraversando il terrazzo esclusivo della unita immobiliare sottostante (sub.9) e chela
caldaia che alimenta gli impianti di produzione di acqua calda sanitaria e di
riscaldamento e ubicata all’interno di una centrale termica, al Piano Secondo
Seminterrato, pertinenziale a tutte le cinque unitd che compongono il fabbricato.
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5.17 Parti comuni e servitu

Particomuni. L'origine, la tipologia insediativa del fabbricato e I'aggregazione delle
cingue unita che lo compongono implicano la presenza di numerose pertinenze
comuni. Esse sono costituite da ampie aree pavimentate, scale esterne, tettoia con
fornoalegna, piscinaconsolarium, gazebo e vanotecnico, centrale termica, giardini
edortoche attornianolacostruzione verae propriaed occupano complessivamente
una superficie di ca. 950 mq.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

5.18 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alladatadellapresente, il Comune diMontecalvoIrpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e tfrasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C.n.80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifapartel'unitdimmobiliare ricade
in“ZonaAgricolaE3" della Variante alPRG (tav.8—-Destinazionid'uso) e “ZonaES -
disalvaguardiaperiurbana” delPUC (tav.21 DP Azzonamento Centro Urbano). Altresi
lo stesso ricade all'interno diun’area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico”
aisensidell’art. 1 delR.D.n. 3267 del 30/12/23 e anche indicata come "Area arischio
elevato-R3" dall’ Autorita diBacino deifiumiLiri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio
per I'Assetto Idrogeologico — PSAI, Carta degli scenari dirischio cosi come riportato
anche dalla tav. “10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” del medesimo
PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L'intero stabile ¢ il risultato dei lavori di costruzione avviati nel 1999 e completati nel
2011.

Larelativadocumentazionerisulta essere archiviatain parte nella “Pratica edilizia” n.
26/98 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV) conseguente alla
primigenia istanza di Concessione Edilizia, prodotta dal sig. --- Omissis --- nato ad
Ariano Irpino il --- Omissis --- e in parte nella “Pratica edilizia” n. 24/09 del medesimo
Prot. Gen. istruita a seguito della istanza di Permesso di Costruire resa per |l
completamento del fabbricato dai sig. --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il ---
Omissis ---, e --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---, entrambi
genitoridi --- Omissis ---.
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Dalla lettura della documentazione rinvenuta si evince che la costruzione
dell'immobile € iniziata all’esito della Concessione Edilizian. 10del 15/03/99 e del
successivo deposito del progetto strutturale presso gli uffici del Genio Civile di Ariano
Irpino ai nn. A/11503 e A/4652 del12/04/99.

Il progetto prevedeva la realizzazione di un fabbricato con una abitazione al Piano
Primo (softotetto), con locali di trasformazione, conservazione e vendita di funghi al
Piano Terra e con fungaie ai due piani seminterrati, ma la costruzione avviata non e
stata portata a termine a eccezione della parte strutturale per la quale risulta
depositatail 6/10/00 la “Relazione a struttura ultimata” e ilrelativo “Certificato di
collaudo™.

llavorisono poiripresinel 2009 a seguito delrilascio del Permesso di Costruire n. 19
del21/04/09 che assentivailcompletamento dellostabile e dellasistemazione esterna
sebbene conrilevanti variazioni nelle destinazioni d’'uso. In dettaglio le modificazioni
chieste e legittimate consistevano nel trasformare in una ulteriore abitazione ilocali
del Piano Terrq, in tavernetta (residenza) e laboratorio quelli del Piano Primo
Seminterrato e in autorimessa e cantinola quelli del Piano Secondo Seminterrato.
Nel 2011 ilavorisono stati ultimati e il fabbricato ha assunto I'aspetto e la consistenza
oggi verificabile. (ALLEGATO 3.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Nello stato difatto accertato dallo scrivente, limitatamente alla unitd immobiliare in
esame non sono state riscontrate difformitd degne dinota.

Tuttavia talune irregolarita riguardano gli accessori pertinenziali alle unita immobiliari
costituenti il compendio. Nella fattispecie dall’esame della documentazione custodita
presso il Genio Civile di Ariano Irpino non si evince il deposito del progetto strutturale
perillocale caldaiané perlatettoia/forno né perl’edificio piscina e, benché possano
definirsi opere minori, tale circostanza configura un “abusivismo sismico”.

Dunque alcune parti del compendio in questione si presentano come edificate in
violazione dellanormativaantisismica e, perquantonoto allo scrivente, non&incorso
alcuna pratica di sanatoria che liriguarda.

All'esito delle considerazioni suesposte si ritiene che I'immobile riscontrato conservi
comunque una sostanziale legittimita in quanto le non conformita segnalate sono
sanabili perché riguardano la sola normativa antisismica non interessano i parametri
urbanistici ed edilizi.

Per la loro regolarizzazione dovra formalizzarsi una apposita denuncia in sanatoria
pressoilGenio Civile corredatadelladocumentazione prescritta afirmadiuntecnico
professionista ed accompagnata dal versamento del contributo per istruttoria e
conservazione nonché delle sanzioni del caso. Il tecnico avra I'onere e la
responsabilita diverificare |’ edificato al cospetto dellanormativa antisismica vigente
e, nelcasodinonconformitd, predisporre un progetto perl’adeguamento adessadei
manufatti carenti.
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Ne consegue che costo complessivo da sostenere per ricondurre I'immobile
nell’alveo della legittimitd non puo essere valorizzato poiché esso dipende da
innumerevoli fattori futuri del tutto sconosciuti allo scrivente e per nulla ipotizzabili.

Certificato di abitabilita

Non e statareperitala documentazione attestanteilrilascio o meno del certificato di
abitabilita.

Certificazione energetica

Non e statoreperito |'attestato di qualificazione energetica, ovvero, dicertificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n.78/10:

e idatidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliareraffiguratanella planimetria depositatain catastoil05/07/11 (Prot.
AVO0165664), estratta in copia il9/04/19;

e idatidella"consistenza” e "superficie catastale” nonchéla “planimetria” sono
rispondenti allo stato di fatto riscontrato in sito;

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

(ALLEGATO 3.07 — PLANIMETRIA CATASTALE)

5.19 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’Allegato “C” del
D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Diseguito siriportano le superfici interne uftili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.O.
Vani principali e accessori diretti
Ingresso / Soggiorno-Pranzo mqg 50,6 | mg 57,5 1,0 |mg §7,5
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Cucina mqg 159 |mqg 17,5 1.0 |mg 17,5
Disimpegno mg 84 mg 92 1.0 'mg 92
Letto 1 mqg 18,2 | mg 20,2 1.0 |mg 20,2
Letto 2 mqg 17,1 | mg 20,1 1.0 |mg 20,1
Bagno mg 68 |mqg 7.9 1.0 'mg 79
Guardaroba mqg 16,7 | mqg 19,7 1,0 |mg 19,7
WC mqg 11,3 | mg 12,9 1.0 |mg 12,9
Subtotale Vaniprinc.e acc.dir.| mg 145,0 | mg 165,0 mq 165,0
Pert. esclusive di ornamento
Terrazzo mg 58 |mg 5.8 03 |mg 1,7
Balconi e scala esclusiva mqg 41,4 | mg 25,0 03 |mg 7.5
Balconi ... (quota ecc. 125 mq) mqg 16,4 0,1 mqg 1,6
Subtotale Pert.esclusive diorn.| mqg 148,1 | mqg 148,1 mqg 10,8
Pertinenze comuni Quota S.L. tot. | S.L. Quota
Aree scoperte (giardinie| 20% mq 786,0 | mqg 157,2| 0,1 maq 15,7
sup. pavimentate)
Tettoia con forno 20% mg 120 mg 24| 025 | mg 0,6
Piscina con gazebo 20% mqg 1250 mg 1250| 0,25 | mg 31,3
Cenftrale termica 20% mqg 270 mg 270| 0,25 | mg 6,7
Subtotale Pert. comuni mqg 650 | mg 65,0 mq 54,3

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mqg 1650+ mqg 10,8 + mqg 54,3 = mq 230, 1
che espressa in cifra fonda € pari a mq 230.

5.20 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generdliillustrate nei paragrafi precedenti

moftivano un giudizio moderatamente positivo sull' appetibilita dell'immobile in esame.

Volendo analizzareinmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai

fini valutativi, siritiene opportuno richiamare ed evidenziare diseguito i fattori piu

significativi:

a. Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo a benisimilari € alquanto statica con volumi e prezzisostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive.

b. Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata con il
centro cittadino dal quale dista ca. 700 mt, con accessibilitd al trasporto, aiservizi
pubblici e aiservizicommercialidibase adistanza dica. 300 mt. In presenza di
un contesto sociale positivo e bassa densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.
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c. Caratteristicheintrinseche. Fabbricato ad usoresidenziale conparticomuni. Unitd
immobiliare ubicata aPiano Primo con accessononautonomo, con prospicienza,
panoramicita e luminositd sommariamente oltre media.

d. Caratteristiche tecnologiche. Materialie magisterioltrelamediacosicomeillivello
manutentivo. Nessuna particolare carenza.

e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente occupato dalla sig.ra --- Omissis ---,
comproprietaria.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti dimerito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si € proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:

1. Fase A-reperimento deidatirelativialle fontidirette e aquelle indirette;

2. Fase B -riconciliazione dei valori tramite I'analisi critica delle informazioni

otftenute.

Fase A. Le fontidirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono stati reperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non € statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
soNo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Ariano Irpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Ariano Irpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un alloggio affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon averein
portafoglio alcunbene similare, mahanno fornitole quotazioniindicativeriportate nel
seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisi strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)

1 | Real House Immobiliare srls min 450 €/mq | max 600 €/mQq
2 | Domus Immobiliare min 500 €/mqg | max 600 €/mq
3 | Legher Immobiliare sas min 450 €/mqg | max 550 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e nonreputandolo esaustivo si € deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
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Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato per immobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societa (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche datidinaturacommerciale (Figip) mailrisultato € sempre stato disomogeneo
e scarsamente indicativo a causa della irrilevanza di una cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1 | www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 475 €/mqg | max 532 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 439 €/mqg | max 488 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiinessasono basatisuunaconsiderevole mole didatisono comunque frutto
diunaelaborazione scientifica finalizzata tral’ altro alla definizione divalori perbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Dungue conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’OMI si ottiene

e Comune di: Montecalvo Irpino — Via Conca, snc

e ImmobileinFascia/Zona:Periferica/Parte perifericadelcentro abitato

e Codice dizona: D1

e Microzona catastale n.: 1

¢ Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

e Tipologia: Abitazioni civili

e Stato conservativo: Oftimo

e Valori di mercato: min €/mqg 500, max €/mq 560

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontestodell'immobileinesame, comesipuo osservare dallarelativatabella, sono
sovrapponibiliin unintervallo compreso fra€/mq 500 e €/mq 550 con i valori medi
che definiscono unintervallo compreso tra€/mag 500 ed €/maq 550.
Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
pur non essendo tra loro coincidenti delimitano un intervallo alquanto ristretto; forse
a causa diuna delimitazione della zona interessata meno precisa, perd I'ambito dei
loro valorimedi é collocato pivin basso rispetto a quello desumibile dalle fonti dirette
(€/mq 464 - €/mq 503 vs €/mqg 500 ed €/mq 550).

L'OMI, invece, indica un prezzo al mqriferito alla superficie lorda per immobili in
condizioninormaliche oscilla traun min. di500€/mg e un maxdi 560€/mg conun
valore medio calcolabile in 530€/mq.
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Siosserva che l'intervallo dei valori medi definibile utilizzando datireperiti sul campo
comprende quello ricavabile dall’ OMI. | dati dell’ Osservatorio, pero, sono elaborati
principalmente apartire daivaloridicompravendita dichiaratiinsede distipuladove,
con I'enfrata in vigore delle nuove norme in materia di compravendita, nella quasi
totalitd dei casi € espresso il valore reale dell'immobile scambiato.

Nella particolare condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e dellascarsa
qualita dei dati a disposizione, siritiene che per la stima dell'immobile in esame puo
prendersi ariferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto
piU esaustivo degli altri e peraltro suffragato dalle informazioni ricevute dalle fonti
dirette. Parimenti sireputano i dati forniti dalle banche dati commerciali non alfrettanto
precisi poiché per molti Comuni di piccole dimensioni i borsiniimmobiliari forniscono
i prezzi di riferimento senza studi puntuali sul’andamento del mercato immobiliare
locale e spesso con un riferimento a zone omogenee alquanto approssimative
soprattutto se localizzare in aree noncentrali.

Al fini della stima si assume il valore medio unitario
Vmedio = (VmintVmax) / 2 = €/mq (500+560) / 2 = €/mq 530

A questo punto, con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e siassume:

per le caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 1,01

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 1,02
perqguelletecnologiche Kt= 1,02
perquelle produttive Ko = 0,99

ne consegue Ki = Kpe x Kpix Kt xKp=1,01x 1,02x 1,02x 0,99 =1,04
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio x Ki = €/mq 530 x 1,04 = €/mq 551

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuialpunto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 551 xmq 230 = € 126.730

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore dimercato di€ 127.000 (euro centoventisettemila) in c.t..
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Ne deriva che perla quotaindivisa di 500/1000 (2x250/1000) il valore utile della Parte
B del Lotto 3 & pari a:

V = Vinetto x 500/1000 = € 127.000 x 500/1000 = € 63.500 (euro sessantatremila-
cinquecento)

Alcontempo siribadisce che perlaregolarizzazione al cospetto della normativa
antisismica dei manufatti accessori pertinenziali a tutte le unitd immobiliari costituenti
ilcompendio dovra spendersi una cifra non valutabile almomento perla presenza di
incognite irrisolvibili in via predittiva.

C) Quotaindivisa diproprieta su unitadimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Concasnc, auso laboratorio, con superficie commerciale dimq 139

5.21 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Conca snc. E
collocato al Piano Piano Primo Seminterrato ed e porzione di un fabbricato urbano
bifamiliare dimaggioridimensionile cuipartirestantisono comunque comprese nella
procedura fallimentare in essere per cui sono definite ai LOTTI 5, 6, 8 e 9 della
presente.

Presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosiidentificato (ALLEGATO 3.08
— VISURA CATASTALE):

Comune di Montfecalvo Irpino (AV),

foglio 26, part.lla 1791, sub. 6,

cat.C/3,cl.U,cons.83mq, pianoS1,Rendita Catastale€257,20

indirizzo: Via Conca snc
beni intestati a:

1. --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis --- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, Proprieta per 500/1000 bene personale
2. - Omissis -, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietaper250/1000 bene personale
3. - Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprieta per 250/1000 bene personale

5.22 Confini

L'unita immobiliare confina a Nord-Ovest con terrapieno sottostante Via Conca, a
Nord-Este aSud-Estconlau.i.identificataconilsub.7, aSud-Ovest conarealibera
pertinenziale in comune con altre u.i. sempre appartenenti allo stesso stabile. Inoltre,
essendo ubicata al Piano Primo Seminterrato della costruzione, € sottoposta alla u.i.
identificata con il sub. 9.
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5.23 Descrizione del bene

L'immobile € sito in una zona rurale limitrofa al centro urbano, non lontano dalla
Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da ViaS.Antonio, una delle arterie stradali piu
importanti della cittadina. La viabilitd non & propriamente agevole perché Via Conca,
per buona parte, € ancora una strada rurale nonostante I'espansione urbana della
zona.Essahaunadoppia origine, sidiramassia da ViaS.Antonio siada ViadeiMille
e, dopo aver attraversato un ambito propriamente cittadino, incrociondo Via Fontana
della Terra e Via Carducci, discende nella limitrofa valle in direzione Sud-Ovest, con
un andamento piuttosto rettilineo fino a raggiungere alcuni fabbricati dislocati nel
raggiodipoche centinaiadimetrie terminarein coincidenzadell’ ultimo.Invero, quasi
alla sua conclusione, siincrocia conla strada Vicinale Cupa del Fano che consente
diraggiungere conmaggiorerapidital’ambito urbanoin corrispondenzadiViaFano,
sebbene alprezzo diunapendenzalongitudinale davvero elevatachelarende quasi
intransitabile nel periodo invernale. Nel tratto exfraurbano Via Conca € comunque
asfaltata e provvista diimpianto diilluminazione pubblica e direte fognaria anche se
priva e diunimpianto diraccolta e smaltimento delle acque meteoriche, la sezione
stradale e ridotta e non & dotata di aree di parcheggio sebbene il traffico locale
scarso.

Le succitate Via S.Antonio e Via dei Mille consentono di collegare rapidamente
I'ambito cittadino coni paesi limitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).

Il fabbricato, dunque, appartiene alla zona rurale che dall’abitato cittadino si estende
a Sud-Ovest di esso, nella valle naturale dominata dal centro storico. Per la sua
prossimitd all’ambito urbano, nel corso degli anni I'area ha perso parte delle
caratteristiche salienti divenendo anche sede diimmobili aventi caratteri piu urbani
che rurali. Tuttavia di per sé e sprovvista di servizi pubblici, servizicommerciali
essenzialie verde pubblico che,invece, sono attestatisulle nonlontane ViaS.Antonio,
ViaPappanoe CorsoV.Emanueleincuitrovano posto numerose attivitdcommerciali,
edifici di culto, istituti di credito e giardini pubblici.

Non si segnalano attivita potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorosita fanfomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lo stabile & stato edificato a partire dall’anno 1999 come manufatto per la produzione,
trasformazione e vendita di funghi. Non avendo del tutto completato le opere,
nell’anno 2009, i proprietari chiedevano e ottenevano il permesso per una parziale
trasformazione della destinazione d'uso, per il completamento delle parti non ultimate
e dellasistemazione esterna al cui esito € riconducibile il manufatto cosicome oggissi
presenta. Nelfrattempo nonrisultano essere stati eseguiti ulteriorilavoridegnidinota.

Il fabbricato € del tipo casaisolata e si arficola in n. 2 piani fuori terra e n. 2 piani
seminterrati. Ospitan. 5unitadimmobiliari, dicuin.3adestinazioneresidenziale, n. 1
laboratorio ed n. 1 autorimessa, oltre a aree di pertinenza e manufatti accessori
dislocati al contorno. Gli alloggi sono ubicati al Piano Terra, al Piano Primo e al Piano
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Primo Seminterrato, illaboratorio al Piano Primo Seminterrato e |’ Autorimessa al Piano
Secondo Semintferrato. Nella realtd nessuna delle unita immobiliari elencate € del tutto
autonoma poiché tutte condividono le aree pertinenziali e gli accessori che
completano il compendio.

| due alloggi ubicatifuoriterrahanno accesso dauno spazio comune che siapre
libero su Via Concamentre quello ubicato al Piano Seminterrato spartisce conle altre
due unita immobiliari (laboratorio e autorimessa) un’ampia porzione di area
pertinenziale alla quale e possibile accedere sempre da Via Conca attraversando un
grande cancello posizionato al limite occidentale del lotto, laddove I'andamento
altimetrico del sito consente un raccordo piu agevole.

Sottoil profilo morfologico, la costruzione e costituitada un corpo difabbricacon
sagoma marcatamente rettangolare per i due piani seminterrati. A livello del piano
terrasirastremasensibilmente originando un terrazzo a copertura deilivelli sottostanti
e cosiprosegue perilpiano primo dove e sormontato daunacoperturaafalde.
Questa e generata dalla intersezione orfogonale di due tetti a due falde coni colmi
alla stessa quota la cuirisultante geometrica diviene elemento formale caratterizzante
I'intero fabbricato.

La sagoma rettangolare € assecondata dalla giacitura delle falde di maggiore
dimensione ma l'intersezione ortogonale del secondo tetto, con le sue falde molto
spioventi, oltre aconsentire unamaggiore altezzaliberaall'intradosso delle coperture
diviene segno distintivo nella articolazione delle facciate dei lati piu lunghi (Nord-Ovest
e Sud-Est).

La dimensione percepita con I'avvicinamento all'immobile € limitata ai due piani fuori
terra poichéiltransito lungo Via Conca non permette divalutarne lareale grandezza
essendo ubicata a monte dello stabile. L' aspetto manifesto € quello tipico diunavilla
realizzata in campagna con un piano terra che si apre su giardini e spazi aperti ben
organizzati e delimitati da unarecinzione verso la strada pubblica.

Sui lati prospicienti la valle, le aperture del piano terra si tramutano in finestre e
un'ampia balconata a Sud-Est che, estesa per I'intero sviluppo della facciata, permette
di sporgersi sulla sottostante area dipertinenza.

Al piano primo logge e ulteriori balconate ripropongono con altrettanta efficaciail tema
delrapporto conl'esterno e conilpanorama che suiversantiSud-Est e Sud-Ovest
assume particolare rilievo.

Oltre alle aree scoperte rappresentate da rampe, parcheggi, giardini e orto, |l
compendio € completato da un vano ad uso locale caldaia e deposito (ca. 27 mq,
edificato alla quota del Piano Secondo Seminterrato in adiacenza al corpo principale,
da una tettoia/forno (ca. 11 mqg), come manufatto autonomo alla quota del Piano
Primo Seminterratoin aderenza almuro dicontenimento sullato monte, e dauna
costruzione autonoma composta da piscina scoperta (ca. 40 mq), solarium, vani
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tecnici softostanti e gazebo, edificata fuori terra alla quota del Piano Secondo
Seminterrato, aridosso del confine di proprietd sul lato verso valle.

Il fabbricato e realizzato con struttura portante intelaiata fatta di pilastri e traviin
calcestruzzo armato e solai misti latero-cementizi a costituire gli orizzontamenti e le
falde della copertura. Il locale caldaia con strutture verticali in muratura portante e
copertura in lamiera grecata ordita su improbabili travi in acciaio. La tettoia/ forno
come tetto a padiglione costituito da un manto di coppi dritti € rovesci su arcarecci
puntoni e traviinlegno poggianti su pilastri e settiin muratura portante dimattoni
laterizi faccia vista al di sotto del quale, oltre allo spazio libero, sussiste un forno a
legna anch’esso in muratura di mattoni faccia vista. La piscing, intesa come insieme
di vasca, solarium e softostanti vani tecnici, € realizzata in calcestruzzo con
orizzontamenti costituiti da solailatero-cementizi.

Le pareti perimetrali del fabbricato sono costituite da tompagnature realizzate in
laterizio erivestite daintonaco civile tinteggiato. Le porte diingresso sonoinlegno
massello cosi come le finestre che sono completate da persiane apribili verso
I'esterno anch’esse in legno.

Le facciatein massima parte sonorivestite conintonaco civile tinteggiato e arricchite
da balaustre, davanzali cornici, lesene, angolari bugnati e decorazioni applicate.
Lungo tutto il perimetro & presente anche un rivestimento continuo realizzato con
lastre dipietranaturale che proteggeilpiede dellaparete. Rivestimento cheinvecesi
elevaperunintero piano dialtezzain corrispondenza della parete espostaaSud-
Ovest del Piano Primo Interrato.

Analoga accuratezza eriscontrabile perglisportidibalconi, cornicionie aggettidelle
falde che sono tutticostruiticonfronte modanato nonché perleringhiere realizzate in
ferro battuto. Anche le finiture delle particomuni, siano esse pavimentazioni piuttosto
che gazebo giardini o piscina, denotano una qualitd materica altrettanto apprezzabile.
Nonostante le caratteristiche dei materiali, I'accuratezza della posa in opera e
I'equilibrio compositivo non si tratta comunque di un fabbricato avente un particolare
pregio architettonico.

Altresi non risulta essere softoposto a vincoli artistici o storici.

L'unitadinesame haaffacciosuunsololato,limitatoaunaporzionereconditadell’area
comune che condivide conle altre porzionidello stabile e, aragione dicid, nongode
di alcuna veduta. Alfresila sostanziale mancanza di aperture verso I'esterno implica
una scarsa luminosita degli ambientiinterni e la necessita di utilizzare I'illuminazione
arfificiale a prescindere dall’orario.
Essa e collocata al Piano Primo Seminterratorispetto a Via Conca, € disposta su unico
livello, € destinata alaboratorio di artie mestieri ed € composta come nel seguito:

e Ingresso, con accesso dalla limitrofa area scoperta comune;

e Ufficio;

e Laboratorio;
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e Deposito;

e WC (esterno alla sagoma).
| vani sono definiti con partizioni murarie fisse sebbene non sempre fino al soffitto,
hanno un'altezza netta dica. mt 3,2 e soffitto in piano; fa eccezione il WC che e
ricavato in un vano sottoscala e pertanto ha copertura inclinata.
Aragione dellatipologia adottata, I'unita, asviluppo longitudinale, € incastonatatra
I'intercapedine che isola il muro di contenimento del terrapieno a monte e I'unita
confinante per cuinon ha affaccio tranne che perl’ingresso e peril WC.
L'ingresso funge anche da corridoio e contestualmente disimpegnail vano destinato
aufficio, quello alaboratorio eildeposito. IWC non appartiene allasagomainquanto
ericavatoaldisottodellascalinatacheraccordale aree pertinenziali, per cuié fruibile
solo dall'esterno.
Nelcomplessoladistribuzione deglispaziinterninon pudritenersisoddisfacentein
quanto le carenze di affaccio, di luminositd, di ventilazione naturale e la
disarticolazione del WC rendono inadeguata I'unita immobiliare alla destinazione
d'uso assegnata ed esercitata.
Le pavimentazionisonorealizzate in gresin ogni ambiente e sono completate da
battiscopa dedicato. Pareti e soffitti sono tutti rifiniti con intonaco civile liscio e
tinteggiato.NelWCle paretisono parzialmente coperte conrivestimenticeramicisino
a un'altezza massima di ca. mt 2,0.
Le porte interne e quella di accesso al WC sono del tipo a battente a unica partita,
sono realizzate con telaio inlegno massello e specchiature in vetro per ' Ufficio e per
il Laboratorio, inlegno perilWC; la porta del Deposito, invece, e inlamieradiferro,
del fipo antincendio.
La porta di accesso all’'unita & del tipo a battente a doppia partita ed e readlizzatain
legno massello conspecchiatureinvetro ed € privadisistema dioscuramento.
L'unica finestra presente € quella del WC che e del tipo a battente ed € costituita da
telaio e serramento in legno massello munito di vetrocamera ma privo di sistema di
oscuramento.
L'unita immobiliare & dotata di impianto elettrico e impianto idrico, sebbene
I'approvvigionamento di acqua € derivato dalla unita immobiliare limitrofa (Sub.7),
mentre & carente dell'impianto diriscaldamento.
Tenuto conto dello stato dei pavimenti, degli infonaci, dei rivestimenti, delle
tinteggiature, dedliinfissi interni ed esterni e degliimpianti e della loro funzionalita, il
livello manutentivo complessivo € da considerarsi normale.
(ALLEGATO 3.09 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

5.24 Stato di possesso del bene
L'unitd immobiliare risulta essere nella piena disponibilita della *--- Omissis ---", con
sede legale in Via Roma 13 di Montecalvo Irpino (REA AV - 181194) giusto
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“Contratto di Locazione a uso commerciale e promiscuo” in Montecalvo Irpino
dell’11/02/13, registrato c/o Agenzia delle Entrate Dir. Prov. di Avellino Uff. Terr. di
Ariano Irpino in data 11/10/13, e viene utilizzata come laboratorio elettrotecnico e
deposito per le proprie attivitd. (ALLEGATO 3.10— CONTRATTO DI LOCAZIONE)

5.25 Titoli di provenienza

- atto di compravenditaarogito Notar Luisa Romeiin data 23/06/93,rep.n. 16744,
trascritto ad Avellino il 22/07/93 al n. 8880 R.P. con cui i signori --- Omissis ---
(nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e --- Omissis --- (hato a Montecalvo
Irpino il --- Omissis ---) vendevano in favore dei signori --- Omissis --- (nato ad Ariano
Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis ---, in comunione legale dei beni, il suolo sul
quale veniva realizzato il fabbricato di cui fanno parte le porzioni in oggetto,
originariamente censito con le part.lle 935 di are 10.70 e 937 diare 1.23;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, frascritta ad Avellinoll
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil'asse ereditario, fra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.

5.26 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unita immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis --—-, --- Omissis - e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- Omissis -
--, -—- Omissis --- € --- Omissis ---;

contro:

1) -—- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietda, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unita negoziale identificata dalle part.lle
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1791sub 5,1791sub 6,1791sub7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
da decretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, indata 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, peril diritto
di proprietd, fra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negozialeidentificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6,1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, ¢.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6,1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

Inmerito ad “altripesiolimitazionid’'uso” siribadisce che l’accesso € possibile solo
attraversando I'area scoperta pertinenziale ditutte unitad immobiliari dell'immobile e
chel'impianto di adduzione dell’acqua e derivato da quello della unitaimmobiliare
limitrofa (Sub 7), il che costituisce un vincolo per la gestione autonoma dell’unita
in esame.

5.27 Parti comuni e servitu

Particomuni. L'origine, la tipologia insediativa del fabbricato e I'aggregazione delle
cingue unita che lo compongono implicano la presenza di numerose pertinenze
comuni. Esse sono costituite da ampie aree pavimentate, scale esterne, tettoia con
fornoalegna, piscinaconsolarium, gazebo e vanotecnico, centrale termica, giardini
edortoche attornianolacostruzione verae propriaed occupano complessivamente
una superficie di ca. 950 mq.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.
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5.28 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alladatadella presente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e trasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C.n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, ilfablbricato dicuifapartel’ unitdimmobiliarericade
in*Zona Agricola E3" dellaVariante alPRG (tav.8-Destinazionid’'uso) e “ZonaES—
disalvaguardiaperiurbana” delPUC (tav.21 DP Azzonamento Centro Urbano). Altresi
lo stesso ricade all'interno diun’area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico”
aisensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche indicata come "“Area arischio
elevato-R3" dall’ Autorita diBacino deifiumiLiri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio
per ' Assetto Idrogeologico — PSAI, Carta degli scenari dirischio cosi come riportato
anche dalla tav. “10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” del medesimo
PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L'intero stabile e il risultato dei lavori di costruzione avviati nel 1999 e completati nel
2011.

Larelativa documentazionerisulta essere archiviatain parte nella “Pratica edilizia” n.
26/98 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV) conseguente alla
primigenia istanza di Concessione Edilizia, prodotta dal sig. --- Omissis --- nato ad
Ariano Irpino il --- Omissis --- e in parte nella “Pratica edilizia” n. 24/09 del medesimo
Prot. Gen. istruita a seguito della istanza di Permesso di Costruire resa per |l
completamento del fabbricato dai sig. --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il ---
Omissis ---, € --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---, enframbi
genitoridi --- Omissis ---.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta si evince che la costruzione
dell'immobile € iniziata all’esito della Concessione Edilizian. 10del 15/03/99 e del
successivo deposito del progetto strutturale presso gli uffici del Genio Civile di Ariano
Irpino ai nn. A/11503 e A/4652 del12/04/99.

Il progetto prevedeva la realizzazione di un fabbricato con una abitazione al Piano
Primo (sottotetto), con locali di frasformazione, conservazione e vendita di funghi al
Piano Terra e con fungaie ai due piani seminterrati, ma la costruzione avviata non e
stata portata a termine a eccezione della parte strutturale per la quale risulta
depositatail 6/10/00 la “Relazione a struttura ultimata” e ilrelativo “Certfificato di
collaudo™.
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llavorisono poiripresinel 2009 a seguito delrilascio del Permesso di Costruire n. 19
del21/04/09 che assentivailcompletamento dellostabile e dellasistemazione esterna
sebbene conrilevanti variazioni nelle destinazioni d'uso. In dettaglio le modificazioni
chieste e legittimate consistevano nel frasformare in una ulteriore abitazione ilocali
del Piano Terrq, in tavernetta (residenza) e laboratorio quelli del Piano Primo
Seminterrato e in autorimessa e cantinola quelli del Piano Secondo Seminterrato.
Nel 2011 ilavorisono stati ultimati e il fabbricato ha assunto I'aspetto e la consistenza
oggi verificabile. (ALLEGATO 3.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Nello stato di fatto accertato dallo scrivente, limitatamente alla unitd immobiliare in
esame non sono state riscontrate difformitd degne dinota.

Tuttavia taluneirregolarita riguardano gli accessori pertinenziali alle unitd immobiliari
costituenti il compendio. Nella fattispecie dall’esame della documentazione custodita
presso il Genio Civile di Ariano Irpino non si evince il deposito del progetto strutturale
perillocale caldaiané perlatettoia/forno né perl’edificio piscina e, benché possano
definirsiopere minori, tale circostanza configura un “abusivismo sismico”.

Dunque alcune parti del compendio in questione si presentano come edificate in
violazione dellanormativa antisismica e, perquanto noto allo scrivente, non ein corso
alcuna pratica di sanatoria che liriguarda.

All'esito delle considerazioni suesposte siritiene che I'immobile riscontrato conservi
comunque una sostanziale legittimita in quanto le non conformita segnalate sono
sanabili perché riguardano la sola normativa antisismica non interessano i parametri
urbanistici ed edilizi.

Per la loro regolarizzazione dovra formalizzarsi una apposita denuncia in sanatoria
pressoilGenio Civile corredatadelladocumentazione prescritta afirmadiuntecnico
professionista ed accompagnata dal versamento del contributo per istruttoria e
conservazione nonché delle sanzioni del caso. Il tecnico avrd I'onere e la
responsabilita diverificare I’ edificato al cospetto dellanormativa antisismica vigente
e,nelcasodinonconformitd, predisporre un progetto perl’adeguamento adessadei
manufatti carenti.

Ne consegue che costo complessivo da sostenere per ricondurre I'immobile
nell’alveo della legittimitd non pud essere valorizzato poiché esso dipende da
innumerevoli fattori futuri del futto sconosciuti allo scrivente e per nulla ipotizzabili.

Certificato di agibilita

Non e statareperitala documentazione attestante ilrilascio o meno del cerfificato di
agibilita.

Certificazione energetica

Non & stato reperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

118


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n.78/10:

e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliareraffigurata nella planimetria depositatain catastoil05/07/11 (Prot.
AVO0165664), estratta in copia il9/04/19;

e idatidella"consistenza” e “superficie catastale” nonchéla “planimetria” sono
rispondenti allo stato di fatto riscontrato in sito;

e linfestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

(ALLEGATO 3.11 — PLANIMETRIA CATASTALE)

5.29 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C” del
D.P.R. 23/03/98 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Diseguito siriportano le superfici interne uftili nette dei vani espresse in metri quadrafi
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra fonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.O.
Vani principali
Ingresso mqg 16,2 | mg 18,1 1.0 | mg 18,1
Ufficio mg 95 | mg 11,4 1.0 | mg 11,4
Laboratorio mqg 13,0 | mg 13,7 1,0 | mg 13,7
Deposito mqg 38,4 | mg 39.8 1,0 | mg 39,8
Subtotale Vani principali mg 77,1 | mg 83,0 mg 83,0
Pert. esclusive acc. indirette
WC* mg 34  mg 55| 025 mg 14
Subtotale Pert. acc. esclusive ind.. mg 3,4 |mg 5,5 mg 14
Pertinenze comuni Quota S.L. tot. S.L. Quota
Areescoperte (giardinie 20% mqg 786,0 | mg 157,2| 0,1 maq 15,7
sUp. pavimentate)
Tettoia con forno 20% mg 120 mg 24| 025 | mg 0,6
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Piscina con gazebo 20% mqg 1250 | mg 1250 | 0,25 | mg 31,3
Centrale termica 20% mqg 270 mg 27,0 0,25 | mg 6.7
Subtotale Pert. comuni mqg 650 | mg 65,0 mq 54,3

*Superfici calcolate per la parte con altezza maggiore dimt 1,5
Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mqg830+mgl,4+mqgb4,3=mq 138,7
che espressa in cifra fonda € pari a mq 139.

5.30 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti

motivano un giudizio moderatamente negativo sull' appetibilita dell'immobile in

esame.

Volendo analizzare inmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai

fini valutativi, siritiene opportuno richiamare ed evidenziare diseguito i fattori piu

significativi:

a. Caratfteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo abenisimilari € alguanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive.

b. Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata coniil
centro cittadino dal quale dista ca. 700 mt, con accessibilita al trasporto, ai servizi
pubblicie aiservizicommercialidibase a distanza di ca. 300 mt. In presenza di
un contesto sociale positivo e bassa densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

c. Caratteristicheintrinseche. Fabbricato ad usoresidenziale conparticomuni. Unitd
immobiliare ad uso produttivo ubicata a Piano Primo Seminterrato, con accesso
indipendente, con prospicienza normale, panoramicita e luminosita scadenti.

d. Caratteristiche tecnologiche. Materiali e magisteri nella media cosicomeillivello
manutentivo. Da segnalare che parte degliimpiantinon &€ autonoma.

e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente detenuto da --- Omissis ---.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distima), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti di merito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si & proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:

1. Fase A-reperimento deidatirelativialle fontidirette e aquelle indirette;

2. Fase B -riconciliazione dei valori framite I'analisi critica delle informazioni

ottenute.
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Fase A. Le fonti direfte forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono statireperiti attraverso un’indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statariscontrata alcuna Agenzia. Glioperatoriinterpellati
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Arianolrpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Arianolrpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’ esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un laboratorio affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon avere in
portafoglio alcun bene similare, main due hanno fornito le quotazioniindicative
riportate nel seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisi
strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)
1 | Domus Immobiliare min 300 €/mqg | max 420 €/mq
2 | Legher Immobiliare sas min 300 €/mqg | max 400 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e non reputandolo esaustivo si e deciso diestendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnhocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato per immobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche dati di natura commerciale (Fiaip) ma il risultato € sempre stato nullo o
scarsamente indicativo a causa dellairrilevanza diuna cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine & stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1 | www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 330 €/mqg | max 400 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 386 €/mq | max 456 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiinessasono basatisuuna considerevole mole didatisono comunque frutto
diunaelaborazione scientificafinalizzata fral’altro alla definizione divalori perbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

121


mailto:studiocantone@gmail.com
http://www.immobiliare.it/
http://www.borsinoimmobiliare.it/

Giuseppe Cantone architetto

Dunqgue con riferimento al semestre 2-2018, dalla consultazione dell’ OMI si oftiene
e Comune di: Montecalvo Irpino — Via Conca, snc
e ImmobileinFascia/Zona:Periferica/Parte perifericadelcentro abitato
e Codice dizona: D1
e Microzona catastale n.: 1
¢ Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
e Tipologia: Laboratori
¢ Stato conservativo: Normale
e Valori di mercato: min €/mq 330, max €/mgq 400

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontestodell'immobileinesame, comesipuo osservare dallarelativatabella, sono
sovrapponibiliin unintervallo compreso tra€/maq 300 e €/mq 400 conivalorimedi
che definiscono unintervallo compreso tfra€/mqg 350 ed €/mq 360.
Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
pur non essendo tra loro coincidenti delimitano un intervallo alquanto ristretto; forse
a causa diuna delimitazione della zona interessata meno precisa, pero I'ambito dei
loro valori medi & collocato piu in alto rispetto a quello desumibile dalle fonti dirette
(€/mq 365 - €/mq 436 vs €/mqg 350 ed €/mq 360).

L'OMI, invece, indica un prezzo al mqriferito alla superficie lorda per immobiliin
condizioninormaliche oscilla tfraun min. di330€/mqg e un maxdi400€/mgconun
valore medio calcolabile in 365€/maq.

Siosserva che il valore medio ricavabile dall’ OMI (€/mq 365) pressappoco coincide
conillimite superiore dell’'intervallo dei valori medi tratti dalle fonti dirette (€/maq 360)
e conillimite inferiore di quelliomologhi delle banche daticommerciali (€/mqg 365). |
dati dell’Osservatorio, pero, sono elaborati principalmente a partire dai valori di
compravendita dichiaratiin sede distipula dove, conl'entratain vigore delle nuove
norme in materia di compravendita, nella quasi totalita dei casi € espresso il valore
reale dell'immobile scambiato.

Nella particolare condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e dellascarsa
qualita dei dati a disposizione, siritiene che perla stima dell'immobile in esame pud
prendersi ariferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’ OMI perché ritenuto
piU esaustivo degli altri e peraltro suffragato dalle informazioni ricevute dalle fonti
dirette.

Ai fini della stima si assume il valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+Vmax) / 2 = €/mq (330+400) / 2 = €/mq 365

A questo punto, conriferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionaliintrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
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della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e si assume:
perle caratteristiche posizionali estrinseche  Kpe = 1,01

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 0,97
perquelletecnologiche Kt= 0,99
perquelle produttive Ko = 0,99

ne consegue Ki = Kpe x Kpix Kt xKp = 1,01 x 0,97 x 0,99 x 0,99 = 0,96
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio x Ki = €/mq 365 x 0,96 = €/mq 350

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuial punto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 350 xmqg 139 = € 48.500

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore dimercato di€ 48.500 (euro quarantottomilacinquecento).

Ne deriva che perla quotaindivisa di 500/1000 (2x250/1000) il valore utile della Parte
C del Lotto 3 & pari a:

V = Vinetto x 500/1000 = € 48.500 x 500/1000 = € 24.250 (euro ventiquattromila-
duecentocinquanta)

Alcontempo siribadisce che perlaregolarizzazione al cospetto della normativa
anfisismica dei manufattiaccessori pertinenziali a futte le unita immobiliari costituenti
ilcompendio dovrd spendersi una cifra non valutabile almomento perla presenza di
incognite irrisolvibili in via predittiva.

D) Quotaindivisa di proprietd su unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Conca ausoresidenziale, con superficie commerciale dimqg 231

5.31 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Conca snc. E
collocato al Piano Primo Seminterrato ed € porzione di un fabbricato urbano
bifamiliare dimaggiori dimensionile cui partirestantisono comungque comprese nella
procedura fallimentare in essere per cui sono definite ai LOTTI 5, 6, 7 € 9 della
presente.
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Presso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosiidentificato (ALLEGATO 3.12
— VISURA CATASTALE):

Comune di Montecalvo Irpino (AV),

foglio 26, part.lla 1791, sub. 7,

cat. A/2,cl. 1, cons. 6 vani, piano S1, Rendita Catastale € 449,32

indirizzo: Via Conca snc
beni intestati a:

1. --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, Proprieta per 500/1000 bene personale

2. --—- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 250/1000 bene personale

3. -—— Omissis --- nato a Ariano Irpino il --—- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per 250/1000 bene personale

5.32 Confini

L'unitd immobiliare confina a Nord-Ovest con la u.i. identificata conil sub.6 e conlll
terrapienosottostante ViaConca, aNord-Est conterrenidialtruiproprieta (fg. 26, part.
936), aSud-Este aSud-Ovest conarealibera pertinenzialeincomune conaltre u.i.
sempre appartenenti allo stesso stabile. Inoltre, essendo ubicata al Piano Primo
Seminterrato della costruzione, & sottoposta alla u.i. identificata conil sub. ? e si
sovrappone alla u.i. identificata con il sub. 8.

5.33 Descrizione del bene

L'immobile € sito in una zona rurale limitrofa al centro urbano, non lontano dalla
Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da ViaS.Antonio, una delle arterie stradali piu
importanti della cittadina. La viabilitd non € propriamente agevole perché Via Conca,
per buona parte, € ancora una strada rurale nonostante I'espansione urbana della
zona.Essahaunadoppia origine, sidiramassia da ViaS.Antonio sia da Via deiMille
e, dopo aver atftraversato un ambito propriamente cittadino, incrociando Via Fontana
della Terra e Via Carducci, discende nella limitrofa valle in direzione Sud-Ovest, con
un andamento piuttosto rettilineo fino a raggiungere alcuni fabbricati dislocati nel
raggiodipoche centinaiadimetrie terminare in coincidenza dell’ultimo. Invero, quasi
alla sua conclusione, siincrocia con la strada Vicinale Cupa del Fano che consente
diraggiungere con maggiore rapidital’ambito urbanoin corrispondenzadi Via Fano,
sebbene alprezzo diunapendenzalongitudinale davvero elevatachelarende quasi
intransitabile nel periodo invernale. Nel tratto extraurbano Via Conca € comunque
asfaltata e provvista diimpianto diilluminazione pubblica e direte fognaria anche se
priva e di unimpianto diraccolta e smaltimento delle acque meteoriche, la sezione
stradale e ridotta e non & dotata di aree di parcheggio sebbene il traffico locale
sCarso.
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Le succitate Via S.Antonio e Via dei Mille consentono di collegare rapidamente
I'ambito cittadino coni paesi limitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).

Il fabbricato, dunque, appartiene alla zona rurale che dall’abitato cittadino si estende
a Sud-Ovest di esso, nella valle naturale dominata dal centro storico. Per la sua
prossimita all’ambito urbano, nel corso degli anni I'area ha perso parte delle
caratteristiche salienti divenendo anche sede diimmobili aventi caratteri piu urbani
che rurali. Tuttavia di per sé e sprovvista di servizi pubblici, servizi commerciali
essenzialie verde pubblico che,invece, sono atftestatisulle nonlontane ViaS.Antonio,
ViaPappanoe CorsoV.Emanueleincuitrovano posto numerose attivitdcommerciali,
edifici di culto, istituti di credito e giardini pubblici.

Non si segnalano attivitd potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorositd fantomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lo stabile & stato edificato a partire dall’anno 1999 come manufatto per la produzione,
trasformazione e vendita di funghi. Non avendo del tutto completato le opere,
nell’anno 2009, i proprietari chiedevano e ottenevano il permesso per una parziale
trasformazione della destinazione d'uso, per il completamento delle parti non ultimate
e dellasistemazione esterna al cui esito € riconducibile il manufatto cosicome oggissi
presenta. Nel frattempo nonrisultano essere stati eseguiti ulteriorilavoridegni dinota.

Il fabbricato & del tipo casaisolata e si articola in n. 2 piani fuori terra e n. 2 piani
seminterrati. Ospitan. 5unitadimmobiliari, dicuin.3adestinazioneresidenziale, n. 1
laboratorio ed n. 1 autorimessa, oltre a aree di pertinenza e manufatti accessori
dislocati al contorno. Gli alloggi sono ubicati al Piano Terra, al Piano Primo e al Piano
Primo Seminterrato, illaboratorio al Piano Primo Seminterrato e I' Autorimessa al Piano
Secondo Seminterrato. Nella realtd nessuna delle unita immobiliari elencate € del tutto
autonoma poiché tutte condividono le aree pertinenziali e gli accessori che
completano il compendio.

| due alloggi ubicatifuoriterrahanno accesso dauno spazio comune che siapre
libero su Via Concamentre quello ubicato al Piano Seminterrato spartisce conle altre
due unita immobiliari (laboratorio e autorimessa) un’ampia porzione di area
pertinenziale alla quale € possibile accedere sempre da Via Conca attraversandoun
grande cancello posizionato al limite occidentale del lotto, laddove I'andamento
altimetrico del sito consente un raccordo piu agevole.

Sottoil profilo morfologico, la costruzione e costituitada un corpo difabbricacon
sagoma marcatamente rettangolare per i due piani seminterrati. A livello del piano
terrasirastrema sensibilmente originando un terrazzo a copertura deilivelli sottostanti
e cosiprosegue perilpiano primo dove &sormontato daunacoperturaafalde.
Questa e generata dalla intersezione ortogonale di due tetti a due falde coni colmi
alla stessa quota la cui risultante geometrica diviene elemento formale caratterizzante
I'intero fabbricato.
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La sagoma rettangolare € assecondata dalla giacitura delle falde di maggiore
dimensione ma l'intersezione ortogonale del secondo tetto, con le sue falde molto
spioventi, oltre aconsentire unamaggiore altezzaliberaall'intradosso delle coperture
diviene segno distintivo nella articolazione delle facciate dei lati piu lunghi (Nord-Ovest
e Sud-Est).

La dimensione percepita con I'avvicinamento all'immobile € limitata ai due piani fuori
terra poichéiltransito lungo Via Conca non permette divalutarne lareale grandezza
essendo ubicata amonte dello stabile. L' aspetto manifesto & quello tipico diuna villa
realizzata in campagna con un piano terra che si apre su giardini e spazi aperti ben
organizzati e delimitati da unarecinzione verso la strada pubblica.

Sui lati prospicienti la valle, le aperture del piano terra si framutano in finestre e
un'ampia balconata a Sud-Est che, estesa per I'intero sviluppo della facciata, permette
di sporgersi sulla sottostante area dipertinenza.

Al piano primo logge e ulteriori balconate ripropongono con altrettanta efficaciailtema
delrapporto conl'esterno e conilpanorama che suiversantiSud-Est e Sud-Ovest
assume particolare rilievo.

Oltre alle aree scoperte rappresentate da rampe, parcheggi, giardini e orto, il
compendio € completato da un vano ad uso locale caldaia e deposito (ca. 27 mq,
edificato alla quota del Piano Secondo Seminterrato in adiacenza al corpo principale,
da una tettoia/forno (ca. 11 mqg), come manufatto autonomo alla quota del Piano
Primo Seminterrato in aderenza almuro dicontenimento sullato monte, e dauna
costruzione autonoma composta da piscina scoperta (ca. 40 mq), solarium, vani
tecnici sottostanti e gazebo, edificata fuori terra alla quota del Piano Secondo
Seminterrato, aridosso del confine di proprietd sul lato verso valle.

Il fablbricato e realizzato con struttura portante intelaiata fatta di pilastri e traviin
calcestruzzo armato e solai misti latero-cementizi a costituire gli orizzontamenti e le
falde della copertura. Il locale caldaia con strutture verticali in muratura portante e
copertura in lamiera grecata ordita su improbabili travi in acciaio. La tettoia/ forno
come tetto a padiglione costituito da un manto di coppi dritti e rovesci su arcarecci
puntoni e traviinlegno poggianti su pilastri e settiin muratura portante dimattoni
laterizi faccia vista al di softto del quale, oltre allo spazio libero, sussiste un forno a
legna anch’esso in muratura di mattoni faccia vista. La piscina, infesa come insieme
di vasca, solarium e softostanti vani fecnici, € realizzata in calcestruzzo con
orizzontamenti costituiti da solailatero-cementizi.

Le pareti perimetrali del fabbricato sono costituite da tompagnature realizzate in
laterizio erivestite daintonaco civile tinteggiato. Le porte diingresso sonoinlegno
massello cosi come le finestre che sono completate da persiane apribili verso
I'esterno anch’esse in legno.

Le facciatein massima parte sonorivestite conintonaco civile tinteggiato e arricchite
da balaustre, davanzali cornici, lesene, angolari bugnati e decorazioni applicate.
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Lungo tutto il perimetro € presente anche un rivestimento continuo realizzato con
lastre dipietranaturale che proteggeilpiede dellaparete. Rivestimento cheinvecesi
elevaperunintero piano dialtezzain corrispondenza della parete espostaaSud-
Ovest del Piano Primo Interrato.

Analoga accuratezza eriscontrabile perglisportidibalconi, cornicionie aggettidelle
falde che sono tutti costruiticon fronte modanato nonché perleringhiererealizzate in
ferro battuto. Anche le finiture delle particomuni, siano esse pavimentazioni piuttosto
che gazebo giardini o piscina, denotano una qualitd materica altrettanto apprezzabile.
Nonostante le caratteristiche dei materiali, I'accuratezza della posa in opera e
I'equilibrio compositivo non si tratta comunque di un fabbricato avente un particolare
pregio architettonico.

Altresi non risulta essere sottoposto a vincoli artistici o storici.

L'unita immobiliare in esame € collocata al Piano Primo Seminterrato rispetto a Via
Conca, e disposta su unico livello conivani principali allineatilongitudinalmente che
prospettano sull'ambiente naturale circostante e sulle aree scoperte di pertinenza del
fabbricato e ha una destinazione d'uso residenziale.
Affaccio e panoramicita possono definirsi di livello normale perché I'ubicazione
altimetrica dell'immobile non consente I'ampia veduta naturalistica propria dei piani
pivu alti del fabbricato.
Laluminosita dei vani puo definirsimediain quanto ognuno di essi trae beneficio
dall'orientamento dell'immobile sebbene non sempre dalla adeguata dimensione
degli infissi esterni che risultano essere sottostimati nel vano Ingresso / Cucina-
Soggiorno-Pranzo per il quale € necessario il supporto della illuminazione artificiale
durante le ore diurne almeno nella zona centrale.
E composta come nel seguito:

e Ingresso/Cucina-Soggiorno-Pranzo,conaccessodallalimitrofaareascoperta

comune;

e Salotto;

e Disimpegno;

o Letto;

e Guardarobaq;

e Bagno;

e Cantina.
Vani principali e accessori sono definiti con partizioni murarie fisse e hanno soffitti in
piano con un'altezza netta di ca. mt3,2.
L'alloggio in questione & sviluppato soprattuttoinlinea con affaccilungoilatidel
fabbricato esposti a Sud-Est e a Nord-Est. La articolazione degli spazi € basata
principalmente suambienti giorno passanti e un corridoio dimodeste dimensioni che
distribuisce solo camera da letto, bagno e cantina. La distribuzione adottata non e
oftimale perunatipologiaresidenziale stanziale poiché sipalesaunnotevole squilibrio
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a vantaggio degli ambienti diurni che occupano oltre i 2/3 dell’alloggio, per la
presenzadiunsoloBagno e perl’accesso senzamediazione allacantinache avviene
direttamente dal corridoio fronteggiante la Camera daletto. Inoltre nonvie rapporto
direfto con I'esterno se non attraverso la porta diingresso essendo tutti gli ambienti
dotati solo di finestre.

Nelcomplesso la distribuzione deglispaziinterni puo esser definita al disotto della
media.

Inogniambiente le pavimentazionieibattiscopasonorealizzatiin gres ceramico che
nelformato e nell’aspettoimitanole tradizionalipavimentazioniruraliin cofto.
Pareti e soffitti principalmente sono rifiniti con intonaco civile liscio e tinteggiato
sebbene integrati con elementi posticci orientati alla ricerca di un aspetto formale
volutamente rustico. Tutti i soffitti dell’alloggio sono integrati da traviin legno a vista
riportate che nel colore e nella disposizione imitano un impalcato strutturale. Circala
meta delle pareti dell’ampio vano Ingresso-Cucina-Soggiorno-Pranzo presenta un
rivestimento di mattoni pieni a faccia vista che termina con un focolare d'angolo,
anch’essoinmattoni, e frovacontrappunto nella arficolazione dellazona cucinache
ripropone sul lato opposto un’analoga tessitura muraria a faccia vista per gli arredi
fissi.

Disimpegno, Camera da letto e Bagno hanno, invece, paretirifinite a stucco spatolato
benchéilbagno presentianche unrivestimento ceramico dell’altezzadica. 120cm.
Nellazona della cucinailrivestimento e limitato auna fascia dell’alfezza dica. 70cm
disposta al disopra del piano dilavoro che si estende parimenti alla sua lunghezza.
Le porte interne sono del tipo a battente a unica partita, sono realizzate con telaio in
legno massello e specchiature chiuse da pannellisempre inlegno massello.

Gli infissi esterni e i serramenti sono realizzati in legno massello e muniti di
vetrocameraq; il sistema di oscuramento € costituito da persiane in legno massello,
apribili verso I'esterno e munite dilamelle orientabili per parzializzare I'ingresso della
luce diurna. In aggiunta si segnala I'esistenza di un focolare all'interno dell’ampio
locale Ingresso-Soggiorno-Pranzo-Cucina.

Tenuto conto dei materiali e dei magisteri impiegatiil livello medio delle finiture pud
dirsi signorile.

L'unita immobiliare € dotata diimpianti autonomi. Nella fattispecie diimpianto
elettrico, impianto idrico, impianto discarico, impianto telefonico e impianto TV, ma
non diimpianto diriscaldamento né gas; perifornellidella cucina e utilizzatauna
bomboladigasdeltipointercambiabile. Nelcomplessoladotazione diimpianti, pero,
puo essere definita carente e inadeguata alla funzione residenziale proprio a causa
della mancanza dell’'impianto diriscaldamento.

Tenuto conto dello stato dei pavimenti, degli intonaci, dei rivestimenti, delle
tinteggiature, degliinfissiinternied esterni, degliimpiantie dellaloro funzionalitd, il
livello manutentivo complessivo € da considerarsi ottimo.
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(ALLEGATO 3.13 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

5.34 Stato di possesso del bene

L'unita immobiliare risulta essere in uso promiscuo tra la sig.ra --- Omissis --- (propr.
per 500/1000) e la “--- Omissis ---", con sede legale in Via Roma 13 di Montecalvo
Irpino (REA AV - 181194) giusto “Confratto di Locazione a uso commerciale e
promiscuo” in Montecalvo Irpino dell’11/02/13, registrato c/o Agenzia delle Entrate
Dir. Prov. diAvellino Uff. Terr.di Ariano Irpinoindata 11/10/13, conilqualeilocatori
--- Omissis --- € --- Omissis --- (ognuno propr. per 250/1000) concedono i loro diritti.
(ALLEGATO 3.10 —CONTRATTO DI LOCAZIONE)

5.35 Titoli di provenienza

- atto di compravenditaarogito Notar Luisa Romeiin data 23/06/93,rep.n. 16744,
trascritto ad Avellino il 22/07/93 al n. 8880 R.P. con cui i signori --- Omissis ---
(nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e --- Omissis --- (hato a Montecalvo
Irpino il --- Omissis ---) vendevano in favore dei signori --- Omissis --- (nato ad Ariano
Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis ---, in comunione legale dei beni, il suolo sul
quale veniva realizzato il fabbricato di cui fanno parte le porzioni in oggetto,
originariamente censito con le part.lle 935 di are 10.70 e 937 diare 1.23;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificataaln. 307, vol. 2990, trascritta ad Avellinolil
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil'asse ereditario, fra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.

5.36 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene
L'unita immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:
A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis - e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.
a favore:
della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OmMIssis -
--, -—- Omissis --- € --- Omissis ---;
contro:
1) --- OMISSIS ------ Omissis ---in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...
2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, fra le altre, per la quota di 250/1000, in regime di
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separazione dei beni, relativamente all'unita negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub 7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, indata 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede inFrigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, peril diritto
di proprietd, tfra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negozialeidentificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietd, tfra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negozialeidentificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono aftti di
asservimento e cessioni di cubatura.

In merito ad “altripesi o limitazionid'uso” & il caso diribadire che dal proprio impianto
idrico € derivatal’adduzione perl’omologo impianto della unita limitrofaidentificata
con il Sub 4, il che costituisce un vincolo per la gestione autonoma dell’unita in
esame.

5.37 Parti comuni e servitu

Particomuni. L'origine, la tipologia insediativa del fabbricato e I'aggregazione delle
cinque unitd che lo compongono implicano la presenza di numerose pertinenze
comuni. Esse sono costituite da ampie aree pavimentate, scale esterne, tettoia con
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fornoalegna, piscinaconsolarium, gazebo e vanotecnico, centrale termica, giardini
edortoche attornianolacostruzione verae propriaed occupano complessivamente
una superficie di ca. 950 mq.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

5.38 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alladata della presente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e trasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C.n. 80 del 2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifapartel'unitdimmobiliare ricade
in*Zona Agricola E3" dellaVariante alPRG (tav.8-Destinazionid'uso) e “ZonaES—
disalvaguardiaperiurbana” delPUC (tav.21 DP Azzonamento Centro Urbano). Altresi
lo stesso ricade all'interno diun’area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico™
aisensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche indicata come "“Area arischio
elevato-R3" dall' Autorita diBacino deifiumiLiri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio
per I'Assetto Idrogeologico — PSAI, Carta degli scenari dirischio cosi come riportato
anche dalla tav. “10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” del medesimo
PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L'intero stabile & il risultato dei lavori di costruzione avviati nel 1999 e completati nel
2011.

Larelativa documentazionerisulta essere archiviatain parte nella “Pratica edilizia™ n.
26/98 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV) conseguente alla
primigenia istanza di Concessione Edilizia, prodotta dal sig. --- Omissis --- nato ad
Ariano Irpino il --- Omissis --- e in parte nella “Pratica edilizia” n. 24/09 del medesimo
Prot. Gen. istruita a seguito della istanza di Permesso di Costruire resa per |l
completamento del fabbricato dai sig. --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il ---
Omissis ---, € --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---, enframbi
genitoridi --- Omissis ---.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta si evince che la costruzione
dell'immobile € iniziata all’esito della Concessione Edilizian. 10del 15/03/99 e del
successivo deposito del progetto strutturale presso gli uffici del Genio Civile di Ariano
Irpino ai nn. A/11503 e A/4652 del12/04/99.
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Il progetto prevedeva la realizzazione di un fabbricato con una abitazione al Piano
Primo (softotetto), con locali di trasformazione, conservazione e vendita di funghi al
Piano Terra e con fungaie ai due piani seminterrati, ma la costruzione avviata non e
stata portata a termine a eccezione della parte strutturale per la quale risulta
depositatail 6/10/00 la “Relazione a struttura ultimata” e ilrelativo “Certificato di
collaudo™.

llavorisono poiripresinel 2009 a seguito delrilascio del Permesso di Costruire n. 19
del21/04/09 che assentivailcompletamento dellostabile e dellasistemazione esterna
sebbene conrilevanti variazioni nelle destinazioni d'uso. In dettaglio le modificazioni
chieste e legittimate consistevano nel trasformare in una ulteriore abitazione ilocali
del Piano Terrq, in tavernetta (residenza) e laboratorio quelli del Piano Primo
Seminterrato e in autorimessa e cantinola quelli del Piano Secondo Seminterrato.
Nel 2011 ilavorisono stati ultimati e il fabbricato ha assunto I'aspetto e la consistenza
oggi verificabile. (ALLEGATO 3.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Nello stato di fatto accertato dallo scrivente, limitatamente alla unitd immobiliare in
esame non sono state riscontrate difformitd degne dinota.

Tuttavia talune irregolarita riguardano gli accessori pertinenziali alle unitaimmobiliari
costituenti il compendio. Nella fattispecie dall’esame della documentazione custodita
presso il Genio Civile di Ariano Irpino non si evince il deposito del progetto strutturale
perillocale caldaiané perlatettoia/forno né perl’edificio piscina e, benché possano
definirsi opere minori, tale circostanza configura un “abusivismo sismico”.

Dunque alcune parti del compendio in questione si presentano come edificate in
violazione dellanormativa antisismica e, perquanto noto allo scrivente, non &in corso
alcuna pratica di sanatoria che liriguarda.

All'esito delle considerazioni suesposte si ritiene che I'immobile riscontrato conservi
comunque una sostanziale legittimita in quanto le non conformita segnalate sono
sanabili perché riguardano la sola normativa antisismica non interessano i parametri
urbanistici ed edilizi.

Per la loro regolarizzazione dovra formalizzarsi una apposita denuncia in sanatoria
pressoil Genio Civile corredatadelladocumentazione prescritta afirmadiuntecnico
professionista ed accompagnata dal versamento del contributo per istruttoria e
conservazione nonché delle sanzioni del caso. Il tecnico avra I'onere e la
responsabilita diverificare |’ edificato al cospetto dellanormativa antisismica vigente
e, nelcasodinonconformitd, predisporre un progetto perl’adeguamento adessadei
manufatti carenti.

Ne consegue che costo complessivo da sostenere per ricondurre I'immobile
nell’alveo della legittimitad non puo essere valorizzato poiché esso dipende da
innumerevoli fattori futuri del tutto sconosciuti allo scrivente e per nulla ipotizzabili.
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Certificato di abitabilita

Non e statareperitala documentazione attestanteilrilascio o meno del certificato di
abitabilita.

Certificazione energetica

Non e statoreperito|'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.

Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/10:

e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetriadepositataincatastoil05/07/11 (Prot.
AVO0165664), estratta in copia i19/04/19;

e idatidella “consistenza” e “superficie catastale” nonché la “planimetria” SONO
RISPONDENTI allo stato di fatto riscontrato insito;

e linfestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

(ALLEGATO 3.14 — PLANIMETRIA CATASTALE)

5.39 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C" del
D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Diseguito siriportano le superficiinterne utili nette dei vani espresse in metri quadrafi
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.O.
Vani principali e accessori diretti
Ingresso-Cucina-Soggiorno- mqg 73,8 | mqg 82,9 1.0 | mg 829
Pranzo
Salotto mqg 24,6 | mqg 27,3 1,0 |mg 27.3
Disimpegno mg 63 |mg 69 1,0 |mg 6,9
Letto mqg 168 |mg 19,0 1,0 |mg 19,0
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Guardaroba mg 53 |mg 8,5 1.0 |mg 85
Bagno mg 69 |mg 8.2 1,0 | mg 82
Subtotale Vaniprinc.e acc.diretti| mg 133,7 | mqg 152,8 mq 152,8
Pertinenze esclusive accessorie
Cantina mqg 44,0 | mq 46,7 0,5 | mg 234
Subtotale pert. escl. accessoriel mqg 44,0 | mg 46,7 mqg 23,4
Pertinenze comuni Quota S.L. tot. S.L. Quota
Aree scoperte (giardini| 20% mq 786,0 | mq 157,2 0,1 mq 15,7
e sup. pavimentate)
Tettoia con forno 20% mg 120 | mg 24 | 0,25 mqg 0,6
Piscina con gazebo 20% mqg 1250 | mg 125,0 | 0,25 mq 31,3
Centrale termica 20% mqg 27,0 | mg 27,0 | 0,25 mqg 6,7
Subtotale Pert. comuni mqg 650 | mqg 65,0 mq 54,3

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mqg 152,8 + mqg 23,4 + mqg 54,3 = mqg 230,5
che espressa in cifra tonda € pari a mq 231.

5.40 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti
motivano un giudizio moderatamente negativo sull’appetibilitd dell'immobile in
esame.

Volendo analizzareinmodo piu puntuale questo apprezzamento, dicertorilevante ai
fini valutativi, siritiene opportuno richiamare ed evidenziare diseguito i fattori piu
significativi:

a.

Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo a benisimilari € alquanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive.

Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata conill
centro cittadino dal quale dista ca. 700 mt, con accessibilita al trasporto, aiservizi
pubblicie aiservizicommercialidibase a distanza di ca. 300 mt. In presenza di
un contfesto sociale positivo e bassa densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

Caratteristiche intrinseche. Fabbricato ad usoresidenziale con particomuni. Unita
immobiliare ubicata a Piano Primo Seminterrato con accesso autonomo e qualitd
distributiva non ottimale. Prospicienza, panoramicitd nella media e luminosita
appena insufficiente.

Caratteristiche tecnologiche. Materialie magisterioltrelamediacosicomeillivello
manutentivo. Da evidenziare I'assenza dell'impianto diriscaldamento.
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e. Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente detenuto dalla sig.ra --- Omissis ---,
comproprietaria, e dalla --- Omissis ---, conduttrice.

Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti dimerito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si € proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:

1. Fase A-reperimento deidatirelativialle fontidirette e a quelle indirette;

2. Fase B -riconciliazione dei valori tramite I'analisi critica delle informazioni

ottenute.

Fase A. Le fontidirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono stati reperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statarisconfrata alcuna Agenzia. Gli operatoriinterpellafi
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Ariano Irpino;

3. Legher mmobiliare sas. Via Riscattol, Ariano Irpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare diMontecalvo Irpino di
un alloggio affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon averein
portafoglio alcunbenessimilare, mahanno fornitole quotazioniindicativeriportate nel
seguito, sebbene non suffragate da alcuna documentazione né analisi strutturata:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)

1 | Real House Immobiliare srls min 450 €/mqg | max 600 €/mq
2 | Domus Immobiliare min 500 €/mq | max 600 €/mqg
3 | Legher Immobiliare sas min 450 €/mqg | max 550 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e nonreputandolo esaustivo si € deciso di estendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Tecnhocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato per immobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societd (Nomisma,
Scenariimmodbiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche datidinaturacommerciale (Fiaip) mailrisultato € sempre stato disomogeneo

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

135


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

e scarsamente indicativo a causa della irrilevanza di una cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine e stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:

# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1| www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 475 €/mqg | max 532 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 439 €/mqg | max 488 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si & scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiinessasono basatisuunaconsiderevole mole didatisono comunque frutto
diunaelaborazione scientifica finalizzata tral’ altro alla definizione divalori perbeniin
condizione di ordinarietd e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.
Dungue conriferimento alsemestre 2-2018, dalla consultazione dell’OMI si ottiene

e Comune di: Montecalvo Irpino — Via Conca, snc

e ImmobileinFascia/Zona:Periferica/Parte perifericadelcentro abitato

e Codice dizona: D1

e Microzona catastale n.: 1

e Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

e Tipologia: Abitazioni civili

e Stato conservativo: Oftimo

e Valori di mercato: min €/mqg 500, max €/mq 560

Fase B. | valori delle quotazioniriferiti dalle Agenzie immobiliari (fonti dirette) operanti
nelcontestodell'immobileinesame, comesipuo osservare dallarelativatabella, sono
sovrapponibiliin unintervallo compreso tra€/mqg 500 e €/mqg 550 con i valori medi
che definiscono un intervallo compreso tra€/mqg 500 ed €/mq 550.
Ancheivaloridelle quotazioni desuntidalle banche daticommerciali (fontiindirette)
pur non essendo traloro coincidenti delimitano un intervallo alquanto ristretto; forse
a causa diuna delimitazione della zona interessata meno precisa, pero I'ambito dei
loro valorimedi e collocato pivuin basso rispetto a quello desumibile dalle fonti dirette
(€/mq 464 - €/mq 503 vs €/mq 500 ed €/mq 550).

L'OMI, invece, indica un prezzo al mqriferito alla superficie lorda perimmobiliin
condizioninormaliche oscilla fraun min. di500€/mg e un maxdi560€/mgconun
valore medio calcolabile in 530€/maq.

Siosserva che I'intervallo dei valori medi definibile utilizzando dati reperiti sul campo
comprende quello ricavabile dall’ OMI. | dati dell’ Osservatorio, pero, sono elaborati
principalmente apartire daivaloridicompravenditadichiaratiinsede distipuladove,
con I'entrata in vigore delle nuove norme in materia di compravendita, nella quasi
totalita dei casi e espresso il valore reale dell'immobile scambiato.
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Nella particolare condizione attuale dimercato, preso atto delnumero e dellascarsa
qualita dei dati a disposizione, siritiene che per la stima dell'immobile in esame puo
prendersi ariferimento proprio I'intervallo dei valori espresso dall’OMI perché ritenuto
piU esaustivo degli altri e peraltro suffragato dalle informazioni ricevute dalle fonti
dirette. Parimenti sireputano i dati forniti dalle banche dati commerciali non alfrettanto
precisi poiché per molti Comuni di piccole dimensioni i borsiniimmobiliari forniscono
i prezzi di riferimento senza studi puntuali sul’andamento del mercato immobiliare
locale e spesso con un riferimento a zone omogenee alquanto approssimative
soprattutto se localizzare in aree noncentrali.

Al fini della stima si assume il valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+Vmax) / 2 = €/mq (500+560) / 2 = €/mq 530

A questo punto, con riferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e siassume:

perle caratteristiche posizionali estrinseche Kpe = 1,01

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 0,98
perquelletecnologiche Kt= 0,97
per quelle produttive Kp = 0,99

ne consegue Ki = Kpe x Kpi x Kt xKp = 1,01x 0,98 x 0,97 x 0,99 =0,95
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio xKi = €/mq 530 x 0,95 = €/mq 504

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuialpunto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 504 x mq 231 =€ 116.424

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilitd, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore dimercato di€ 116.500 (euro centosedicimilacinquecento)in c.t..
Ne deriva che perla quotaindivisa di 500/1000 (2 x250/1000) il valore utile della Parte
D del Lotto 3 & paria:

V = Vinettox 500/1000 =€ 116.500 x 500/ 1000 =€ 58.250 (euro cinquantottomila-
duecentocinquanta)
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Alcontempo siribadisce che perlaregolarizzazione al cospetto della normativa
antisismica dei manufatti accessori pertinenziali a tutte le unitdimmobiliari costituenti
ilcompendio dovra spendersi una cifra non valutabile almomento perla presenza di
incognite irrisolvibili in via predittiva.

E) Quotaindivisa diproprietd su unitaimmobiliare in Montecalvo Irpino alla Via
Concasnc auso autorimessa, con superficie commerciale dimg 204

5.41 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicato nel Comune di Montecalvo Irpino (AV), alla Via Conca snc. E
collocatoalPiano Piano Secondo Seminterrato ed & porzione diun fabbricato urbano
bifamiliare dimaggiori dimensionile cuipartirestantisono comungque comprese nella
procedura fallimentare in essere per cui sono definite ai LOTTI 5, 6, 7 e 8 della
presente.

Presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosiidentificato (ALLEGATO 3.15
— VISURA CATASTALE):

Comune di Montecalvo Irpino (AV),

foglio 26, part.lla 1791, sub. 8,

cat.C/é,cl.2,cons. 128mq, pianoS2,RenditaCatastale€271,04

indirizzo: Via Conca snc
beni intestati a:

1. - Omissis -, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis --- cod. fisc.

’

--- OMISSIS ---, Proprieta per 500/1000 bene personale
2. - Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -- cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per250/1000 bene personale
3. - Omissis --- nato a Ariano Irpino il -- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprieta per 250/1000 bene personale

5.42 Confini

L'unitd immobiliare confina a Nord-Ovest con terrapieno sottostante Via Conca, a
Nord-Estconterrenidialtruiproprieta (fg.26, part.936), aSud-Este aSud-Ovestcon
area libera pertinenziale in comune con altre u.i. sempre appartenenti allo stesso
stabile. Inoltre, essendo ubicata al Piano Secondo Seminterrato della costruzione, &
softoposto alla u.i. identificata con il sub.7.

5.43 Descrizione del bene

L'immobile € sito in una zona rurale limitrofa al centro urbano, non lontano dalla
Chiesa diS. Bartolomeo Apostolo e da ViaS.Antonio, una delle arterie stradali piu
importanti della cittadina. La viabilitd non & propriamente agevole perché Via Conca,
per buona parte, & ancora una strada rurale nonostante I'espansione urbana della
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zona.Essahaunadoppia origine, sidirama sia da ViaS.Antonio sia da Via deiMille
e, dopo aver attraversato un ambito propriamente cittadino, incrociondo Via Fontana
della Terra e Via Carducci, discende nella limitrofa valle in direzione Sud-Ovest, con
un andamento piuttosto rettilineo fino a raggiungere alcuni fabbricati dislocati nel
raggiodipoche centinaiadimetrie terminarein coincidenzadell’ ultimo.Invero, quasi
alla sua conclusione, siincrocia con la strada Vicinale Cupa del Fano che consente
diraggiungere conmaggiorerapidital’ambito urbanoin corrispondenzadiViaFano,
sebbene alprezzo diunapendenzalongitudinale davvero elevatachelarende quasi
intransitabile nel periodo invernale. Nel fratto extraurbano Via Conca € comungue
asfaltata e provvista diimpianto diilluminazione pubblica e direte fognaria anche se
priva e diunimpianto diraccolta e smaltimento delle acque meteoriche, la sezione
stradale e ridotta e non € dotata di aree di parcheggio sebbene il fraffico locale &
sCarso.

Le succitate Via S.Antonio e Via dei Mille consentono di collegare rapidamente
I'ambito cittadino con i paesi limitrofi (Ariano Irpino e Casalbore).

Il fabbricato, dunque, appartiene alla zona rurale che dall’abitato cittadino si estende
a Sud-Ovest di esso, nella valle naturale dominata dal centro storico. Per la sua
prossimita all’ambito urbano, nel corso degli anni I'area ha perso parte delle
caratteristiche salienti divenendo anche sede diimmobili aventi caratteri piu urbani
che rurali. Tuttavia di per sé € sprovvista di servizi pubblici, servizicommerciali
essenzialie verde pubblico che,invece, sono attestatisulle nonlontane ViaS.Antonio,
ViaPappanoe CorsoV.Emanueleincuitrovano posto numerose attivitdcommerciali,
edifici di culto, istituti di credito e giardini pubblici.

Non si segnalano attivita potenzialmente inquinanti né un anomalo livello di
rumorositd fantomeno un contesto sociale difficile piuttosto che zone degradate.

Lo stabile & stato edificato a partire dall’anno 1999 come manufatto per la produzione,
trasformazione e vendita di funghi. Non avendo del tutto completato le opere,
nell’anno 2009, i proprietari chiedevano e ottenevano il permesso per una parziale
trasformazione della destinazione d'uso, per il completamento delle parti non ultimate
e dellasistemazione esterna al cui esito € riconducibile il manufatto cosicome oggissi
presenta. Nel frattempo nonrisultano essere stati eseguiti ulteriorilavoridegni dinota.

Il fabbricato € del tipo casaisolata e si articola in n. 2 piani fuori terra e n. 2 piani
seminterrati. Ospitan. Sunitadimmobiliari, dicuin.3adestinazioneresidenziale, n. 1
laboratorio ed n. 1 autorimessa, oltre a aree di pertinenza e manufatti accessori
dislocati al contorno. Gli alloggi sono ubicati al Piano Terra, al Piano Primo e al Piano
Primo Seminterrato, illaboratorio al Piano Primo Seminterrato e |’ Autorimessa al Piano
Secondo Seminterrato. Nella realtd nessuna delle unitd immobiliari elencate & del tutto
autonoma poiché tutte condividono le aree pertinenziali e gli accessori che
completano il compendio.
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| due alloggi ubicatifuoriterrahanno accesso dauno spazio comune che siapre
libero su Via Concamentre quello ubicato al Piano Seminterrato spartisce conle altre
due unitad immobiliari (laboratorio e autorimessa) un'ampia porzione di area
pertinenziale alla quale e possibile accedere sempre da Via Conca attraversando un
grande cancello posizionato al limite occidentale del lotto, laddove I'andamento
altimetrico del sito consente un raccordo piu agevole.

Sottoil profilo morfologico, la costruzione e costituita da un corpo difabbricacon
sagoma marcatamente rettangolare per i due piani seminterrati. A livello del piano
terrasirastrema sensibilmente originando un terrazzo a copertura deilivelli sottostanti
e cosiprosegue perilpiano primo dove e sormontato daunacoperturaafalde.
Questa e generata dalla intersezione orfogonale di due tetti a due falde coni colmi
alla stessa quota la cui risultante geometrica diviene elemento formale caratterizzante
I'intero fabbricato.

La sagoma rettangolare € assecondata dalla giacitura delle falde di maggiore
dimensione ma l'intersezione ortogonale del secondo tetto, con le sue falde molto
spioventi, oltre aconsentire unamaggiore altezzaliberaall'intradosso delle coperture
diviene segno distintivo nella articolazione delle facciate dei lati piu lunghi (Nord-Ovest
e Sud-Est).

La dimensione percepita con I'avvicinamento all'immobile € limitata ai due piani fuori
terra poichéiltransito lungo Via Conca non permette divalutarne lareale grandezza
essendo ubicata amonte dello stabile. L' aspetto manifesto & quello tipico diuna villa
realizzata in campagna con un piano terra che si apre su giardini e spazi aperti ben
organizzati e delimitati da unarecinzione verso la strada pubblica.

Sui lati prospicienti la valle, le aperture del piano terra si tramutano in finestre e
un'ampia balconata a Sud-Est che, estesa per I'intero sviluppo della facciata, permette
di sporgersi sulla sottostante area dipertinenza.

Al piano primo logge e ulteriori balconate ripropongono con altrettanta efficaciailtema
delrapporto conl'esterno e conilpanorama che suiversantiSud-Est e Sud-Ovest
assume particolare rilievo.

Oltre alle aree scoperte rappresentate da rampe, parcheggi, giardini e orto, il
compendio € completato da un vano ad uso locale caldaia e deposito (ca. 27 mq,
edificato alla quota del Piano Secondo Seminterrato in adiacenza al corpo principale,
da una tettoia/forno (ca. 11 mq), come manufatto autonomo alla quota del Piano
Primo Seminterratoin aderenza almuro dicontenimento sullato monte, e dauna
costruzione autonoma composta da piscina scoperta (ca. 40 mq), solarium, vani
tecnici softostanti e gazebo, edificata fuori terra alla quota del Piano Secondo
Seminterrato, aridosso del confine di proprietd sul lato verso valle.

Il fabbricato e realizzato con struttura portante intelaiata fatta di pilastri e traviin
calcestruzzo armato e solai misti latero-cementizi a costituire gli orizzontamenti e le
falde della copertura. Il locale caldaia con strutture verticaliin muratura portante e
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copertura in lamiera grecata ordita su improbabili travi in acciaio. La tettoia/ forno
come tetto a padiglione costituito da un manto di coppi dritti € rovesci su arcarecci
puntoni e traviinlegno poggianti su pilastri e settiin muratura portante dimattoni
laterizi faccia vista al di sotto del quale, oltre allo spazio libero, sussiste un forno a
legna anch’esso in muratura di mattoni faccia vista. La piscing, intesa come insieme
di vasca, solarium e softostanti vani tecnici, € realizzata in calcestruzzo con
orizzontamenti costituiti da solailatero-cementizi.

Le pareti perimetrali del fabbricato sono costituite da tompagnature realizzate in
laterizio erivestite daintonaco civile tinteggiato. Le porte diingresso sonoinlegno
massello cosi come le finestre che sono completate da persiane apribili verso
I'esterno anch’esse in legno.

Le facciatein massima parte sonorivestite conintonaco civile tinteggiato e arricchite
da balaustre, davanzali cornici, lesene, angolari bugnati e decorazioni applicate.
Lungo tutto il perimetro & presente anche un rivestimento continuo realizzato con
lastre dipietranaturale che proteggeilpiede dellaparete. Rivestimento cheinvecesi
elevaperunintero piano dialtezzain corrispondenza della parete espostaaSud-
Ovest del Piano Primo Interrato.

Analogaaccuratezza eriscontrabile perglisportidibalconi, cornicionie aggettidelle
falde che sono tutti costruiticon fronte modanato nonché perleringhiererealizzate in
ferro battuto. Anche le finiture delle particomuni, siano esse pavimentazioni piuttosto
che gazebo giardini o piscina, denotano una qualitd materica altrettanto apprezzabile.
Nonostante le caratteristiche dei materiali, I'accuratezza della posa in opera e
I'equilibrio compositivo non si tratta comunque di un fabbricato avente un particolare
pregio architettonico.

Altresi non risulta essere sottoposto a vincoli artistici o storici.

L'unita immobiliare si sviluppa longitudinalmente rispetto alla sagoma dell’edificio
occupandone tutto il Piano Secondo Seminterrato; € disposta su unico livello, &
destinata ad autorimessa ed € composta come nel seguito:

e Autorimessa;

e Cantinag;

e Locale disgombero.
L'autorimessa ha ingresso con adeguata capacitd dimanovra dalla ampia area aperta
dipertinenza comune a Nord Est del fabbricato mentre la seconda e il terzo sono
accessibilisolo dall'interno della stessa autorimessa. Nessuno degliambienti citatiha
ulteriori aperture oltre le porte diingresso fatta eccezione per il locale di sgombero
che gode diuna minuta apertura ad asola, priva diinfisso, sulla parete rivolta a Norad-
Est.
Tuttii vani sono definiti con partizioni murarie fisse e soffittiin piano a un’altezza netta
di ca. mt 3,2.
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La distribuzione degli spazi interni puo esser definita normale poiché adeguata alle
effettive destinazioni d’uso.

Le pavimentazionisonorealizzate calcestruzzo levigato e prive dibattiscopa. Paretie
soffitti sono tutti rifiniti con intonaco civile liscio e tinteggiato.

Le porteinterne degliaccessialla cantina e allocale disgombero sono deltipo a
battente a unica partita e sono realizzate in lamiera di ferro verniciata, del tipo
antincendio, mentrela portadiaccesso all’autorimessa e deltipo abattente apartita
quadrupla ed e realizzata in alluminio con specchiature in vetro nella parte alta e
pannellate in quella bassa.

Tenuto conto dei materiali e dei magisteri impiegatiil livello medio delle finiture pud
definirsi normale.

L'unita immobiliare € provvista di impianti autonomi. Nella fattispecie di impianto
elettrico, impianto idrico e impianto di scarico. Nell'insieme la dotazione pud esser
definita normale per la funzione svolta.

Tenuto conto dello stato dei pavimenti, degliintonaci, delle finteggiature, degliinfissi
interni ed esterni, degli impianti e della loro funzionalitd, il livello manutentivo
complessivo € da considerarsinormale.

(ALLEGATO 3.16 — FOTOGRAFIE STATO DEI LUOGHI)

5.44 Stato di possesso del bene

L'unitd immobiliare risulta essere in uso promiscuo tra la sig.ra --- Omissis --- (propr.
per 500/1000) e la *--- Omissis ---", con sede legale in Via Roma 13 di Montecalvo
Iroino (REA AV - 181194) giusto “Conftratto di Locazione a uso commerciale e
promiscuo” in Montecalvo Irpino dell’ 11/02/13, reqistrato c/o Agenzia delle Entrate
Dir. Prov.diAvellino Uff. Terr.di Ariano Irpinoindata 11/10/13, conilquale ilocatori
--- Omissis --- e --- Omissis --- (ognuno propr. per 250/1000) concedono i loro diritti.
(ALLEGATO 3.10 —CONTRATTO DI LOCAZIONE)

5.45 Titoli di provenienza

- atto di compravenditaarogito Notar Luisa Romeiin data 23/06/93,rep.n. 16744,
trascritto ad Avellino il 22/07/93 al n. 8880 R.P. con cui i signori --- Omissis ---
(nata a Montecalvo Irpino il giorno --- Omissis ---) e --- Omissis --- (nato a Montecalvo
Irpino il --- Omissis ---) vendevano in favore dei signori --- Omissis --- (nato ad Ariano
Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis ---, iIn comunione legale dei beni, il suolo sul
quale veniva realizzato il fabbricato di cui fanno parte le porzioni in oggetto,
originariamente censito con le part.lle 935 di are 10.70 e 937 di are 1.23;

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellinoll
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis ---.
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5.46 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unitd immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --—- e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, frascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OMIssis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

contro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per Il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub 7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 250/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
1791sub 5,1791sub 6,1791sub 7,1791sub8e 1791 sub 9 delfg. 26 del Catasto
fabbricati del Comune di Montecalvolrpino;

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, indata 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, peril diritto
di proprietd, tra le altre, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6, 1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino;
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3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/2000, relativamente all'unita
negoziale identificatadalle part.lle 1791sub 5, 1791sub 6,1791sub 7, 1791 sub
8 delfg. 26 del Catasto fabbricatie part.lle 180 e 181 del foglio 40 del Catasto
terreni del Comune di Montecalvolrpino.

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono atti di
asservimento e cessioni di cubatura.

5.47 Parti comuni e servitu

Particomuni. L'origine, la tipologia insediativa del fabbricato e I'aggregazione delle
cingue unita che lo compongono implicano la presenza di numerose pertinenze
comuni. Esse sono costituite da ampie aree pavimentate, scale esterne, tettoia con
fornoalegna, piscinaconsolarium, gazebo e vanotecnico, centrale termica, giardini
edortoche attornianolacostruzione vera e propriaed occupano complessivamente
una superficie di ca. 950 mq.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventiragione legale di esistere.

5.48 Indagine amministrativa

Alladata della presente, il Comune diMontecalvo Irpino € dotato diPRG (approvato
con D.P.R.G. n. 1677 del 12/03/84) cosi come modificato con Variante al PRG
(approvata con Decreto Regione Campania n. 14724 del 30/12/88) e di Regolamento
edilizio (adottato con Delibera Consiliare del 24/03/78 n. 38 e tfrasmesso al Presidente
della Giunta Reg. Campania con nota del 30/11/78 prot. 4857) nonché di PUC
(adottato con Delibera di G.C.n.80 del2/05/18) e relativo Regolamento Urbanistico
Edilizio ed. 2017.

Aisensidellanormativainessere, il fabbricato dicuifapartel'unitdimmobiliarericade
in*“Zona Agricola E3" dellaVariante alPRG (tav.8-Destinazionid'uso) e “ZonaES—
disalvaguardiaperiurbana” delPUC (tav.21 DP Azzonamento Centro Urbano). Altresi
lo stesso ricade all'interno diun’area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico”
aisensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23 e anche indicata come "“Area arischio
elevato-R3" dall' Autorita diBacino deifiumiLiri-Garigliano-Volturno nel Piano stralcio
per|'Assetto Idrogeologico — PSAI, Carta degli scenari di rischio cosi come riportato
anche dalla tav. *10 DS Rischio geomorfologico e inondazioni difesa” del medesimo
PUC.

Conformita urbanistica ed edilizia

L'intero stabile ¢ il risultato dei lavori di costruzione avviati nel 1999 e completati nel
2011.

Larelativadocumentazionerisulta essere archiviatain parte nella “Pratica edilizia” n.
26/98 del Prot. Gen. del Comune di Montecalvo Irpino (AV) conseguente alla
primigeniaistanza diConcessione Edilizia, prodottadalsig. --- Omissis ---nato ad
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Ariano Irpino il --- Omissis --- e in parte nella “Pratica edilizia” n. 24/09 del medesimo
Prot. Gen. istruita a seguito della istanza di Permesso di Costruire resa per |l
completamento del fabbricato dai sig. --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il ---
Omissis ---, € --- Omissis ---, nata a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---, entframbi
genitoridi --- Omissis ---.

Dalla lettura della documentazione rinvenuta si evince che la costruzione
dell'immobile € iniziata all’esito della Concessione Edilizian. 10del 15/03/99 e del
successivo deposito del progetto strutturale presso gli uffici del Genio Civile di Ariano
Irpino ai nn. A/11503 e A/4652 del12/04/99.

Il progetto prevedeva la realizzazione di un fabbricato con una abitazione al Piano
Primo (softotetto), con locali di trasformazione, conservazione e vendita di funghi al
Piano Terra e con fungaie ai due piani seminterrati, ma la costruzione avviata non e
stata portata a termine a eccezione della parte strutturale per la quale risulta
depositatail 6/10/00 la “Relazione a struttura ultimata” e ilrelativo “Certificato di
collaudo™.

llavorisono poiripresinel 2009 a seguito delrilascio del Permesso di Costruire n. 19
del21/04/09 che assentivailcompletamento dellostabile e dellasistemazione esterna
sebbene conrilevanti variazioni nelle destinazioni d'uso. In dettaglio le modificazioni
chieste e legittimate consistevano nel trasformare in una ulteriore abitazione ilocali
del Piano Terrq, in tavernetta (residenza) e laboratorio quelli del Piano Primo
Seminterrato e in autorimessa e cantinola quelli del Piano Secondo Seminterrato.
Nel 2011 ilavorisono stati ultimati e il fabbricato ha assunto I'aspetto e la consistenza
oggi verificabile. (ALLEGATO 3.03 — DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Tuttavia limitatamente alla unitadimmobiliare in esame, perlo stato difatto accertato
dallo scrivente, non vi € piena corrispondenza con quanto legittimato dal Permesso
di Costruire richiamato (PAC n. 19 del 21/04/09). Per la precisione il Locale di
sgombero, cosicomeriscontrato, non frovalegittimazione nel progetto assentito. Dai
graficiunitial PACrichiamato sievince che ' Autorimessa aveva dimensionimaggiori
mentre il Locale di sgombero era del tutto assente. Ne deriva che quest'ultimo ha
avuto origine successiva a scapito della superficie dell’ Autorimessa e che tale
trasformazione non € accompagnata dal titolo edilizia necessario.

Ulteriori difformita riguardano anche gli accessori pertinenziali alle unita immobiliari
costituenti il compendio. Nella fattispecie dall’esame della documentazione custodita
presso il Genio Civile di Ariano Irpino non si evince il deposito del progetto strutturale
perillocale caldaiané perlatettoia/forno né perl’edificio piscinae, benché possano
definirsiopere minori, tale circostanza configura un “abusivismo sismico”.

Dunque I'unitaimmobiliare in parola si presenta come modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia e, per quanto noto allo scrivente, non e stata prodotta
istanza di condono edilizio né € in corso una pratica di sanatoria.
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All’'esito delle considerazioni suesposte si ritiene che I'immobile riscontrato conservi
comunque una sostanziale legittimita in quanto le non conformita segnalate sono
sanabili perché opere interne che noninteressano i parametri urbanistici ed edilizi.
Aisensidel D.Lgs. 222/16le opereinterne ricadono nella definizione diManutenzione
straordinaria (leggera) perle qualiil fitolo abilitante € senz’alfrouna C.I.L.A.

Ne consegue che per la regolarizzazione dell’ abuso riscontrato, assodato che
I'intervento & stato ultimato, & possibile presentare ora perallorauna Comunicazione
Inizio Lavori Asseverata (tardiva o postuma) unitamente allaricevuta del pagamento
della sanzione dovuta ai sensi dell’art. 6-bis ¢.5 del DPR 380/01 e dei diritti di
segreteria per il Comune di Montecalvolrpino.

Il costo per la regolarizzazione, con buona approssimazione, ammonta a € 2.250 ed
e dato dall’arrotfondamento in cifra tonda della somma di:

€1.000, perle competenze professionalispettanti al tecnico incaricato;
€220perl'lVA,sedovuta (dipende dalregimefiscale deltecnicoincaricato);
€ 1.000, per la sanzione;

- €25,82, peridirittidi segreteria per il Comune di Montecalvo Irpino;
Cosicome sono daregolarizzare aisensi della sola normativa antisismica anche i
manufatti pertinenziali (locale caldaia e deposito, tettoia/ forno e edificio piscina)
sebbene siano essi assentiti sotto il profilourbanistico.

Perlaloro sanabilitd, invece, dovra formalizzarsi una apposita denuncia in sanatoria
pressoil Genio Civile corredata delladocumentazione prescritta afirmadiuntecnico
professionista ed accompagnata dal confributo per I'istruttoria e dalle sanzioni del
caso.Inquesto casoil tecnico avral'onere e laresponsabilitd di verificare I'edificato
al cospetto della normativa anfisismica vigente e, nel caso di non conformita,
predisporre un progetto perl’adeguamento ad essa deimanufatticarenti.

Ne consegue che costo complessivo da sostenere per ricondurre I'immobile
nell’alveo della legittimitd non pud essere valorizzato poiché esso dipende da
innumerevoli fattori futuri del futto sconosciuti allo scrivente e per nulla ipotizzabili.

Certificato di agibilita

Non é statareperitala documentazione attestante ilrilascio o meno del certificato di
agibilita.

Certificazione energetica

Non e statoreperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, dicertificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degli impianti.
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Conformita catastale

Aisensi e per gli effetti dell'art. 29, c. 1-bis, della Legge n. 52 del 27/02/85, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/10:

e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositataincatastoil05/07/11 (Prot.
AVO0165664), estratta in copia i19/04/19;

e idatidella“consistenza” e “superficie catastale” sono rispondenti allo stato di
fatto riscontrato in sito;

e la“planimetria”, invece, non é corrispondente allo stato di fatto riscontrato in
sito;

e lintestazione catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto risulta regolare.

La discordanza e definibile come significativa in quanto agli atti dell’ Ufficio risulta un
immobile la cui “Planimetria catastale” risulta incongruente con lo stato dei luoghi
perché descrive unimmobile conun vano mancante. (ALLEGATO 3.17 —PLANIMETRIA
CATASTALE)

All'esito della contraddizione accertata € necessario esequire una variazione degdli atti
catastali finalizzata alla loro correzione mediante la riproposizione di una nuova
planimetria che rispecchi lo stato deiluoghi.

A tal fine si valuta un costo di € 1.000 (euro mille) comprensivo di Onorario
professionale, IVA e Tributi catastali.

5.49 Consistenza commerciale

La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale calcolata ai sensi dell’ Allegato “C" del
D.P.R. 23/03/98 n. 138 sulla base della planimetria catastale della singola unita
immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito necessarie
per una maggiore precisione dellastima.

Diseguito siriportano le superficiinterne uftili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate conil simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce € poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.0.

Vani principali

Autorimessa mqg 858 | mg 98,2 1,0 mqg 98,2

Cantina mqg 158 | mg 20,0 1,0 mqg 20,0

Locale di sgombero mqg 25,7 | mqg 31,1 1,0 mqg 31,1
Subtotale Vani principali mg 127,3 | mq 149,3 mq 149,3
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Pertinenze comuni Quota S.L. tot. | S.L. Quota
Aree scoperte (giardini| 20% mq786,0 | mqg 157,2 0,1 mq 15,7
e sup. pavimentate)
Tettoia con forno 20% mqg 120 | mg 24| 025 mqg 0,6
Piscina con gazebo 20% mql250 | mg 1250 | 0,25 maqg 31,3
Centrale termica 20% mqg 27,0 | mg 270 | 0,25 mqg 6.7
Subtotale Pert. comuni mqg 65,0 | mg 65,0 mq 54,3

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:

S.C.=mq 149.3 + mq 54,3 = mq 203,6 che in cifra tonda e pari a mq 204.

5.50 Stima

Appetibilita. Le caratteristiche particolari e generaliillustrate nei paragrafi precedenti
moftivano un giudizio moderatamente negativo sull’appetibilita dell'immobile in
esame. Volendo analizzare in modo piu puntuale questo apprezzamento, di certo
rilevante ai fini valutativi, si ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di seguito i
fattori piu significativi:

a.

Q

Caratteristiche del mercato attuale. La situazione attuale del mercato immobiliare
relativo abenisimilari € alguanto statica con volumi e prezzi sostanzialmente fermi
da anni e aspettative non positive per il prossimo futuro.

Per la sua destinazione d'uso, I'immobile possiede un'appetibilita specifica,
limitata ad unristretto numero di potenziali acquirenti. Tanto perché, in una zona
scarsamente edificata, e ubicato all'interno diunloftorecintato, occupatodaun
solo fabbricato nel quale sono collocate tre unitd immobiliari a carattere
residenziale tutte prive diautorimessa, ma con ampie aree comunipavimentate.
Altresil'immobile non € collocato in prossimita di centri direzionali o commerciali
attrattori di traffico veicolare che potenzialmente potrebbero necessitare di
parcheggi aggiuntivi.

Caratteristiche estrinseche. Parte periferica del centro abitato, ben collegata conill
centro cittadino dal quale dista ca. 700 mt, con accessibilita al trasporto, aiservizi
pubblici e aiservizicommercialidibase a distanza dica. 300 mt. In presenza di
un contesto sociale positivo e bassa densita edilizia. Zona scevra didegrado e di
attivita potenzialmente inquinanti.

Caratteristiche infrinseche. Valutate non significative per la destinazione d'uso.
Caratteristiche tecnologiche. Valutate non significative per la destinazione d'uso.
Caratteristiche produttive. Immobile inserito nella massa fallimentare per quota
indivisa, allo stato legittimamente detenuto dalla sig.ra --- Omissis ---,
comproprietaria, e dalla --- Omissis ---, conduttrice.
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Valutazione. Come precisato in premessa (metodi distimal), il piu probabile valore di
mercato e stato determinato utilizzando il “metodo distima per punti dimerito™ nella
sua variante moltiplicativa.
Per definire con buona approssimazione un immobile di prezzo noto affine a quello
oggetto distima preliminarmente si € proceduto a una analisi del mercato con una
metodologia articolata in due fasi:

1. Fase A-reperimento deidatirelativialle fontidirette e a quelle indirette;

2. Fase B -riconciliazione dei valori tramite I'analisi critica delle informazioni

otftenute.

Fase A. Le fontidirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni
qualitative sulle dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito
riportati sono stati reperiti attraverso un'indagine compiuta presso agentiimmobiliari
accreditati localmente sebbene residenti nella vicina cittadina di Ariano Irpino poiché
in Montecalvo Irpino non e statarisconfrata alcuna Agenzia. Gli operatoriinterpellafi
SONo:

1. Real House Immobiliare srls. Piazza Plebiscito 15, Ariano Irpino;

2. Domus Immobiliare. Via D'Afflitto 6, Ariano Irpino;

3. Legher Immobiliare sas. Via Riscattol, Ariano Irpino.
Intuttiicasie stato descritto un mercatoimmobiliare pressoché fermo, concorde con
quanto riportato dagli Istituti diricerca e centri studi specializzati.
Allarichiesta specifica dell’esistenza sul mercato immobiliare di Montecalvo Irpino di
un'autorimessa affine a quello oggetto distima, tuttihanno dichiarato dinon averein
portafoglio alcun bene similare e solo uno ha fornito le quotazioniindicative riportate
nelseguito, sebbenenonsuffragate daalcunadocumentazione giustificativa:

# | Agenzia Immobiliare Quotazioni (Sup. lorda)
1 | Domus Immobiliare min 300 €/mq | max 400 €/mq

Preso atto delrisultato ottenuto e nonreputandolo esaustivo si e deciso diestendere
I'indagine direttaricorrendo alle offerte di vendita presenti neissitiweb delle agenzie
immobiliari di livello nazionale (Techocasa, Gabetti, Immobiliare, Tempocasa,
Toscano) ma non e stato ottenuto alcun dato per immobili comparabili a quello in
esame.

Successivamente si € passati all’esame degli studi elaborati da societa (Nomisma,
Scenariimmobiliari, etc.) e periodici specializzati (Consulente immobiliare) delle
banche dati di natura commerciale (Fiaip) ma il risultato € sempre stato nullo o
scarsamente indicativo a causa dellairrilevanza diuna cittadina come Montecalvo
Irpino nel panorama immobiliare nazionale.

Infine & stata eseguita una ricerca nelle banche dati disponibili on line che hanno
fornito le quotazioni riportate nel seguito:
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# | Sito web Quotazioni (Sup. lorda)
1| www.immobiliare.it (valutazione immobile)| min 330 €/mqg | max 400 €/mq
2 | www.borsinoimmobiliare.it min 290 €/mqg | max 430 €/mq

Ritenendo il tutto ancora ancora poco significativo si e scelto di attingere anche alla
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) poiché i valori
contenutiin essasono basatisuuna considerevole mole didatisono comunque frutto
diunaelaborazione scientifica finalizzata fral’ altro alla definizione divaloriperbeniin
condizione di ordinarieta e in uno stato conservativo prevalente nella zona omogenea.

Dunqgue con riferimento al semestre 2-2018, dalla consultazione dell’OMI si oftiene
e Comune di: Montecalvo Irpino — Rione Liberta
e ImmobileinFascia/Zona:Periferica/Parte perifericadel centro abitato
e Codice dizona: Dl
e Microzona catastale n.: 1
e Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
e Tipologia: Box
e Stato conservativo: Normale
e Valori di mercato: min €/mq 290, max €/mq 430

Fase B. | valori delle quotazioni dell'immobile in esame riferiti dall’'unica Agenzia
immobiliare (fonte diretta) tra quelle operanti nel contesto, come si pud osservare
dalla relativa tabella, sono sostanzialmente sovrapponibili a quelli desumibili
inferrogando le banche dati commerciali (fonti indirette) e da tutti € possibile
circoscrivere il valore medio fra €/mq 350 ed €/mq 365.

L'OMI, invece, indica un prezzo al mqriferito alla superficie lorda per immobili in
condizioninormaliche oscilla tfraun min. di220€/mqg e un maxdi430€/mgconun
valore medio calcolabile in 360€/ma.

Siosserva che il valore medio ricavabile dall’OMI (€/mgq 360) coincide esattamente
conlamediadeivalorimedidelle fontidirette eindirette e pertanto pud essere assunto
a base delle successive elaborazioni sia per la sua validita intrinseca che per il
riscontro sul campo.

Ai fini della stima si assume il valore medio unitario
Vmedio = (Vmin+Vmax) / 2 = €/mq (290+430) / 2 = €/mq 360

A questo punto, conriferimento alle caratteristiche posizionali estrinseche, a quelle
posizionali intrinseche a quelle tecnologiche e a quelle produttive esplicitate nel corpo
della relazione, si stimano i coefficienti che rapportano le caratteristiche dell'immobile
in esame a quelle medie e siassume:

per le caratteristiche posizionali estrinseche Kpe =1,01

per quelle posizionali intrinseche Kpi= 1,00
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perquelletecnologiche Kt= 1,00
per quelle produttive Ko = 0,97

ne consegue Ki = Kpe x Kpix Kt xKp = 1,01 x 1,00 x 1,00 x 0,97 = 0,98
e un probabile valore di mercato unitario pari a:
Vm = Vmedio xKi = €/mq 360 x 0,98 = €/mq 353

Per ottenere il probabile valore commerciale dell'immobile si moltiplica il probabile
Valore dimercato unitario perlaSuperficie commerciale, dicuialpunto *Consistenza
commerciale” della relazione, e siottiene:

Vi=Vm xS.C. =€/mq 353 xmq 204 = € 72.012

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilitd, effettiva collocabilita
sulmercato nonché deirisultatidei conteggiistituiti, si attribuisce all'immobile il valore
attuale in cifra tonda dicomplessivi€ 72.000 (euro settantaduemila) in c.t..

Ne deriva che perla quota indivisa di 500/1000 (2 x 250/1000) il piu probabile valore
di mercato della Parte E del Lotto 3 € pari a:

V = Vinetto x 500/1000 = € 72.000 x 500/1000 = € 36.000 (trentaseimila)

Al contempo siribadisce che:
perlaregolarizzazione catastale dovranno spendersi€ 1.000 (euro mille);
perlasanabilita urbanistica-edilizia dovrd spendersiunacifranon valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibili in via predittiva.

5.51 Valorizzazione LOTTO 3
All’esito delle stime prodotte perle cinque parti costituenti il LOTTO 3 € possibile
addivenire al valore dell'intero lotto cosi come definito e caratterizzato in precedenza:

Descrizione Valorizzazione
Parte A

Quota indivisa (500/1000) di proprietda su unitd immobiliare in
Montecalvo Irpino alla Via Conca civ. 9, ausoresidenziale, con
superficie commerciale di mq 247 € 67.500
Parte B

Quota indivisa (500/1000) di proprietd su unitd immobiliare in
Montecalvo Irpino alla Via Conca snc, a uso residenziale, con
superficie commerciale di mqg 230 € 65.500
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Parte C

Quota indivisa (500/1000) di proprietda su unita immobiliare in

Montecalvo Irpino alla Via Conca snc, a uso laboratorio, con

superficie commerciale di mqg 139 € 24.250

Parte D

Quota indivisa (500/1000) di proprieta su unita immobiliare in

Montecalvolrpino allaViaConcaausoresidenziale, consuperficie

commerciale di mqg 231 € 58.250

Parte E

Quota indivisa (500/1000) di proprieta su unita immobiliare in

Montecalvo Irpino alla Via Conca snc a uso autorimessa, con

superficie commerciale di mqg 204 € 36.000
TOTALE € 251.500

Coerentemente conquantoriportatoinpremessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piv appetibile almercato.

Ne consegue:
Viotros = € 251.500 x (1-10%) = € 226.350
ovvero arrotondato a € 226.500 (euro duecentoventiseimilacinquecento)

Al contempo siribadisce che:
perlaregolarizzazione catastale dovranno spendersi complessivamente € 2.500
(euro duemilacinquecento);
perla sanabilita urbanistica-edilizia dovra spendersi complessivamente una cifra
non valutabile almomento perla presenza diincognite irrisolvibiliin via predittiva.

6. LOTTO 4
A) Intera quota diproprieta su unitadimmobiliare in Ariano Irpino alla C.da Cippone, a
uso pertinenze rurali, con superficie commerciale dimq 124

6.1 Ubicazione e Identificazione catastale

L'immobile & ubicatoin agro del Comune di Ariano Irpinoin C.da Cippone, alla meta
diunversante collinare esposto a Est raggiungibile mediante unastrada privataed e
costituito da un fabbricato rurale autonomo.

152

Presso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio risulta cosi identificato (ALLEGATO 4.01

— VISURA CATASTALE):
Comune di Ariano Irpino (AV),
foglio 20, part.lla 576, sub. -,
cat.C/2,cl.1, cons. 124 mq, Rendita Catastale € 185,72
indirizzo: Contrada Cippone
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beni intestati a:

1. -—- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 500/1000 bene personale
2. -—— Omissis --- nato a Ariano Irpino il --—- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per 500/1000 bene personale

6.2 Confini
Il fabbricato confina a Nord con altra pertinenza rurale e a Sud con la casarurale, a
Est conuna parte dell’aia e a Ovest conilfronte diuna scarpata naturale.

6.3 Descrizione del bene

L'immobile &€ composto da una costruzione autonoma, sebbene realizzata in
aderenza tra altri edifici. Con essi forma il gruppo di fabbricati rurali che, almeno in
origine, sarebberodovutiessereilcuore diun'unicaaziendaagricola, mache esulano
dal tema della consulenza.

Almomento & impiegato solo parzialmente come locale di sgombero e deposito di
masserizie, utensili e aftrezzature in buona parte inutilizzate e ivi abbandonate da
diversi anni.

Eraggiungibile grazie a unastrada privata, dal fondo sterrato, a partire dalla viabilitd
comunale che collegalalocalita Frolice (km 3+900 della SS 414) alla vicina SS 920
bis. L'edificio si trova sul lato valle della viabilita citata e dista da essa ca. 150 mt,
menftre la sua distanza dalla menzionata localita Frolice € dica. 1,3 km e dalle
propagginipiu vicine dell’abitato di ArianoIrpino e dica. 5km (Via S.Antonio).
Lastradaprivatanon e neltutto comoda acausadelfondo sterrato e dellapendenza
acclive, altresi la viabilitd comunale, sebbene asfaltata, per le caratteristiche del
substrato e per una persistente carenza di manutenzione, manifesta diversi segni di
cedimento che, sommati alla sezione ristretta, la rendono non proprio agevole da
percorrere.

Nelle immediate vicinanze non esistono servizi pubblici né servizi commerciali
essenziali. In localita Frolice € possibile usufruire di un Centro parrocchiale con
annessa Chiesa, della fermata della linea bus che collega Ariano Irpino con
Montecalvo Irpino e di una rivendita di “Alimentari”.

Come gid accennato I'edificio si trova area rurale, raggruppa alcuni manufatti
accessoried e parte delnucleo edificato diquellache primaeraun’azienda agricola
di dimensioni e importanza medio-piccole. Non presenta alcuna caratteristica
rilevante rispetto a elementi di interesse storico-artistico né paesaggistico né pud
esser considerata in posizione di particolare pregio immobiliare. Anzi sisegnala che
I'interocompendio edificatononeinbuone condizionie presentapartiincattivostato
di manutenzione,

La sua configurazione odierna e il risultato di futta una serie di costruzioni e
modificazioni, intervenute probabilmente nel corso di decenni, che a partire da alcune
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grotte preesistenti nel corpo della scarpata naturale a occidente dapprima ne hanno
riorganizzato I'ingresso poi ne hanno aumentato la superficie utile accrescendole
verso |'esterno.

La veste atftuale ¢ il risultato della aggregazione spontanea di manufatti rurali la cui
costruzione sieresa necessaria perlo sviluppo delle attivita agricole aziendali. La
parte piu vecchia, prossima ma non adiacente alla casa colonica, risale probabilmente
aprimadeglianni’60 quando potrebbe esserstata edificata perrealizzare una prima
stalla, sebbene poiutilizzatacome cantina, con annesso vano accessorio destinato a
porcile. Quasi certamente enframbi avevano accessi dall’esterno come ancora
testimoniato daglisquarci della porta diingresso alla cantina e dalla finestra murata
oggirilevabile all'interno diunimproyprio “corridoio” che disimpegnala grotta.
Successivamente, al di sopra del lastrico, dovrebbe esser stata costruita una prima
tettoia a protezione del fieno che era uso stipare sulla stalla.

All'inizio degli anni '70, in adiacenza alla casa colonica e alla citata canting, risulta
esserstato edificatoil corpo difabbrica della nuova stalla per bovini che allineandosi
alfronte principale della casa ne ha costituito continuitd amplificando la dimensione
dell’aia prospiciente.

Conlasua edificazione in aderenza si € configurata una chiostrinain corrispondenza
dell'ingresso dellacantfinatrailfronte della grotta, quello laterale della casa colonica
e quello della cantina stessa. In seguito questa chiostrina e stata coperta, sebbenein
modo approssimativo e precario, e si € configurato il secondo vano del “corridoio™.
Anchelafettoia e stata poitamponataricavandone un ulteriore vano soprastante la
stalla primigenia, destinato a deposito, quand’anche privo di una scalinata di accesso.
Le grotte vere e proprie, conla parete muraria che ne definisceil fronte, non sono
identificate con alcun cespite. La loro posizione coincide con una parte ipogea del
terreno agricolo identificato in catasto al fg 20 part.lla 503 confinante sul lato
occidentale ma ubicato a monte del gradone naturale nel cui corpo esse si
sviluppano.

Ilbene in esame € un fabbricato rurale composto da un volume edilizio a pianta
rettangolare che si eleva per due piani fuori terra con il primo livello meno esteso di
quello terraneo. La morfologia del sito e la compresenza delle due costruzioni che lo
affiancato a Nord e a Sud rendono libera solo la facciata orientale sulla quale sono
disposti gli ingressi.

L'articolato processo edificatorio ha avuto come risultato le palesi disomogeneitd
costruttive e il disordine distributivo oggi riscontabili.

Sotto il profilo morfologico, lo stabile € costituito almeno da tre corpi di fabbrica che
sono stati addizionati, integrati e modificati a partire dal fronte delle grotte citate. |l
coacervo oggiriscontrabile € un volume assimilabile a un parallelepipedo dica. 9,9
mt di larghezza, ca. 12,3 mt di lunghezza e ca. 3,0 mt di altezza sul quale ne €
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realizzatoun altrodica. 7,9 mtdilarghezza, ca. 7,1 mt dilunghezza e ca. 3,0 mt di
altezza, inaccessibile se non framite scale a pioli, amovibili.

Tuttii corpi che lo formano sono realizzati con strutture portanti verticaliin muratura e
orizzontamenti a solai in c.a. e laterizi per il primo impalcato, sebbene di materiali e
fatture estremamente eterogenee.llvolume al primolivello non € definito daunsolaio
in piano ma fermina direttamente con una copertura a falda concretizzata da lamiere
grecate connesse a una struttura lignea. Analogamente le parte del livello terraneo
che eccede la proiezione del volume superiore € coperta con una falda similare ma
realizzataaldisopradelsolaio piano che definisce l'impalcato. Le acque meteoriche
raccolte neicanalidigrondaallaestremitadelle falde sono poiconvogliateindiscese
pluvialiubicate sulle facciate esposte a Est e smaltite nel terreno naturale.

Gli ambienti interni, risolti direttamente dallo spartito strutturale, sono sei e tutti oggi
utilizzati come depositi. Al piano terra, i due sullato meridionale, ubicatiin adiacenza
della casa rurale, di sagoma rettangolare oblunga, disposti in successione
costituiscono il corridoio che a partire dall’esterno consente diraggiungere la grotta
retrostante e disimpegnare anche il vano ubicato piu all'interno della costruzione in
esame che, proprio a causa della sua posizione, non ha alcuna apertura verso
I'esterno. Un quarto ambiente € ubicato sul fronte libero del fabbricato e ha accesso
solo dall’esterno verso cui € aperta anche una finestra a lato della porta diingresso.
Esso oltre asvolgere la medesima funzione di deposito consente anche il disimpegno
delquinto vano che, ubicato nella parte piu profonda della costruzione, a una quota
maggiore dica. 25 cm, si configura piu che altro come accessorio a causa delle sue
dimensioniassaimodeste. Al piano superiore € invece ubicatoilsesto vano anch’esso
destinato adeposito manonraggiungibile se non utilizzando scale amovibili.

Le funzioni originarie erano di sicuro diverse da quelle attuali. Un esame della
documentazione e delle caratteristiche di ciascuno deivani permette diassegnare il
ruolo di cantina all’ambiente senza finestre ubicato nella parte profonda della
costruzione, distalla a quello con accesso diretto dall’esterno sul fronte dello stabile
e di porcile a quello accessorio raggiungibile solo attraversando la suddetta stalla.
Altresi quello al piano superiore g ilrisultato della tamponatura diquella chein origine
era una semplice tettoia edificata a protezione del fieno necessario agli animali
allevati.

Un accaduto siffatto trova riscontro anche nei materiali e nelle tecniche costruttive
utilizzate. Per quanto possibile verificare a vista, siale finiture esterne che interne sono
realizzate conmaterialieconomicie tecniche diposain opera anche approssimative
con evidenti carenze e imperfezioni.

Al Piano Terra, per il locale accessibile direttamente dall’esterno e per quello
accessorio ex porcile, la pavimentazione e realizzata in opera con conglomerato
cementizio semplicemente levigato e non vi sono battiscopa al piede delle pareti.
Queste eilsoffitto sonorifiniticonintonaco ditipo rustico e finteggiate allabuona. Per
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i locali che svolgono la funzione di corridoio, le pavimentazioni sono realizzate con
marmettoni in agglomerati di marmo-cemento in formato e aspetto disomogeneo, con
evidenti e significative lacune poi colmate con cemento lisciato e non visono
battiscopa. Le pareti coincidenti con quelle che in origine erano quelle esterne della
casa rurale sono rivestite con intfonaco rustico tinteggiato, mentre quelle appartenenti
alle fronteggianti costruzioni pertinenziali manifestano ancora le tessiture murarie a
vista essendo del tutto prive di finiture. Il soffitto della parte cui e possibile accedere
dall’esterno e privo di intonaco e ha la struttura latero cementizia a vista
semplicemente attintata alla meno peggio, mentre il soffitto della parte recondita,
evidentemente assai precario, € costituito dall'infradosso del medesimo strato di
lamiere grecate utilizzato percopertura.

Per il locale ubicato nella parte piu interna della costruzione, la pavimentazione &
realizzatainoperaconunconglomerato cementizio semplicementelevigatoenonvi
sono battiscopa al piede delle pareti. Queste e il soffitto sono rifiniti con intonaco di
tipo rustico e tinteggiate allabuona.

Gliinfissiinterni, laddove ancora presentisebbene in pessimo stato, sono inlegno del
tipo atelaio portante e specchiature che aseconda dei casisono rappresentate da
pannelli ciechi o retine di ventilazione. Gli infissi esterni sono in ferro, di fattura
estremamente artigianale e disomogeneinelle tipologie e nell’ aspetto.

L'unico vano disposto al Piano Primo, invece, non ha alcuna finitura; la sua
costruzione, contuttaevidenza, estataritenutaultimataconlasolarealizzazione della
muratura di tamponamento lungo ilperimetro.

Nell’'insieme le finiture possono essere considerate povere e dilivello scadente.
Ladotazione diimpiantidellaunitdimmobiliare & assaicarente. Elimitataagliambienti
delPianoTerradovesiriscontrala presenza diunimpianto elettrico deltipo monofase
a 220V con alimentazione derivata da quella della vicina casa rurale con schema,
materiali e fattura alquanto approssimativi e di un impianto idrico costituito da un
pilozzo installato sulla parete esterna della casa, all’'interno del vano “corridoio” la cui
alimentazione € derivata direttamente dall'impianto residenziale.

Lo stato delle facciate (intonaci, tinteggiature, davanzali, etc.), degli infissi, delle
discese pluviali, presentanotevolisegnididegrado generalizzato dovuto alla vetusta
delmanufatto ed alla assenza dimanutenzione. Alfresi tfenuto conto delle oggettive
condizioni riscontrate per ciascuno degli elementi esaminati (pavimenti, intonaci e
tinteggiature di pareti e soffitto, infissi interni ed esterni, impianto elettrico) la
valutazione del livello manutentivo € da considerarsi scadente perché tutti gli elementi
valutati sono in pessime condizioni.

Invero, per quanto risulta dalla documentazione consultata, il manufatto € stato
danneggiato dai sismi del novembre ‘80 e febbraio '81 tanto da meritare la
demolizione poiché ritenuta non conveniente la riparazione.
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La relazione tecnica che accompagna l'istanza di contributo ex L.219 descrive
murature fatiscenti, dissesti, lesioni e anche crolli parziali. Tuttavia dalla stessa
documentazione sirileva anche la successiva manifesta la volontd dirinunciare ai
lavori di ricostruzione mentre non risulta alcuna altra iniziativa finalizzata alla
riparazione o ripristino del preesistente.

Lo stato attuale, per quanto scadente, perd non dimostraidannitanto gravicitatinel
progetto diricostruzione, ne consegue che probabilmente, in data successiva alla
rinuncia (2/06/90), si sia provveduto a una riparazione in economia, magari alla buona,
finalizzata a un riuso minimale e non al ripristino funzionale.

Il fabbricato non ha caratteristiche di pregio architettonico né e sottoposto a vincoli
artistici e/o storici.

Constatato che dipersé € gid una pertinenza si segnala che il suo ruolo & svolto
nell’ambito di un piu articolato fabbricato rurale dal quale non € del tutto scindibile
anche perché condividelastradadiaccesso el’aia passante sulla quale € attestato.
(ALLEGATO 4.02 — FOTOGRAFIE STATO DEILUOGHI)

6.4 Stato di possesso del bene

L'unita immobiliare in esame risulta essere pieno possesso del sig. --- Omissis ---
nato ad Ariano Irpino (AV) il --- Omissis ---, nonno dei sig.ri --- Omissis --- (Ariano
Irpino, --- Omissis ---) e --- Omissis -—- (Ariano Irpino, --- Omissis ---), il quale
essendoresidente nellalimitrofacasarurale lautilizzacomelocale disgombero.

6.5 Titoli di provenienza

- atto di divisione arogito Notar Luisa Romei di Ariano Irpino in data09/06/98, rep.
n. 23913, trascritto ad Avellino il 02/07/98 al n. 7810 R.P. con il quale il terreno sul
quale é stato realizzato l'immobile in questione, che all'epoca era distinto con la part.lla
504 delfg. 20, pervenivaalsig.--- Omissis --- (nato ad Ariano Irpinoil--- Omissis ---);
- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellinoll
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- e --- Omissis -—- per la quota di piena proprietd pari @
500/1000 (cinquecento millesimi) ciascuno.

6.6 Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

L'unitd immobiliare & gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis - e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.
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a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OMIissis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

contro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per Il
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lla 576
del fg. 20 del Catasto fabbricati del Comune di Ariano Irpino, ...,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lla 576
del fg. 20 del Catasto fabbricati del Comune di Ariano Irpino, ...,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, indata 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:

di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,

contro

1) --—- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---

Omissis ---, per il diritto di proprietd, per la quota di 1/1, relativamente
all'unitd negoziale identificata dalla part.lla 923 del fg. 13 del Catasto Fabbricati
del Comune di Ariano Irpino;

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/2, relativamente all'unita
negozialeidentificata..., part.lla 576 delfg. 20 del Catasto fabbricatidel Comune
di Ariano Irpino, ...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietq, trale altre, perla quota di 1/2, relativamente all'unitd negoziale
identificata..., part.lla 576 delfg. 20 del Catasto fabbricatidel Comune di Ariano
Irpino, ...

Trattandosi di fabbricato urbano e quindi non di terreni, non esistono aftti di
asservimento e cessioni di cubatura.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

158


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

6.7 Parti comuni e servitu

Parti comuni: Si segnala che il cespite non e del tutto autonomo. A causa delle loro
origini, i vani oggi definiticome “corridoio” (ex aree aperte) sono difatto utilizzati per
accedere alla refrostante grotta naturale e a un ulteriore vano appartenente alla casa
rurale oltre che a essere gravati dall’ affaccio di due finestre sempre della medesima
cosi come da essa derivano entrambi gliimpianti censiti. Inoltre si evidenzia che
I'accesso dalla viabilitd pubblica & possibile solo mediante aree di altrui proprietd.
Nellafattispecie e necessario percorrere perca. 150mtunastradabrecciataricavata
utilizzando porzioni delle particelle n. 287, 553, 205, 213, 15 e 16 del fg. n.20, non
comprese nell’ambito della procedura in essere, e attraversare un'aia che siidentifica
conunaquotadelle particellen. 106,510,518 e 507 che invece costituiscono una
parte del Lotto 11 della procedura in parola.

Servitu attive e passive: se e come esistenti e aventi ragione legale di esistere.

6.8 Indagine amministrativa

Inquadramento urbanistico ed eventuali vincoli

Alla data della presente il Comune di Ariano Irpino € dotato diPiano Urbanistico
Comunale (PUC) approvato con Decreto del Presidente della Provincian. 1 del
22/03/10.

Aisensi della normativa vigente, I'unitaimmobiliare ricade interamente in “Zona ET -
Agricola di tutela” (tav. 37 zonizzazione) le cui disposizioni sono riportate agliart. 9 e
25 delle NTA — norme tecniche diattuazione.

Altresi la stessa ricade all’interno di un'area per la quale sussiste il “Vincolo
idrogeologico” aisensidell’art. 1 del R.D. n. 3267 del 30/12/23, le cui disposizioni
sonoriportate agliart. 5e 6 delle medesime NTA, ed e classificata trale “Aree arischio
di frana” dal Piano Stralcio per I' Assetto Idrogeologico (PSAI) dell’ Autorita di Bacino
deiFiumiliri-Garigliano e Volturno come “Area dipossibile ampliamento deifenomeni
franosi cartografati all'interno, ovvero di fenomeni di primo distacco, per la quale si
rimanda alD.M.LL.PP. 11/3/88 C1" nonchéinterna alla “Zonizzazione acustica” come
“Classe lll— Area di tipo misto” dal Piano di zonizzazione acustica.

Conformita urbanistica ed edilizia

Dagliaccessieffettuatipresso I'Ufficio Tecnico comunale indata 12/12/18e 19/02/19
e emerso che I'immobile in argomento ¢ il risultato dell’addizione di piu costruzioni
delle qualisolo I'ultima vanta una esplicita legittimazione perché successiva al 1967.
Dall’esame della “Pratica edilizia” n. 1670/69 del Comune di Ariano Irpino,
conseguente alla istanza prodotta il 30/06/70 dai sig.ri --- Omissis --- (nato a
Ariano Irpino il --- Omissis ---) e --- Omissis --- (nata a Ariano Irpino il --- Omissis ---) e
registratail 3/07/70 aln.ro 9455, perla costruzione diuna stalla-concimaia-fontanain
C.da Cippone, si evince che una parte dell'immobile risulta esser legittimata dalla
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LicenzadiCostruzionen.1670del 5/07/71 e che glistessirisultano essere autorizzati
dallaSezione autonoma del Genio Civile di Ariano Irpino con provvedimenton.ro 795
del 22/02/69 mentre I'altra parte € annoverata come preesistente per cui € molto
probabile che sia stata edificatain un periodo antecedente al 1967.

L'ispezione della “Pratica edilizia” n. 2178 exL.219/81 del Comune di Ariano Irpino
(AV), conseguente alla istanza dello stesso sig. --- Omissis --- del 27/04/88 (Prot.
10063) per la ricostruzione del fabbricato rurale e delle medesime pertinenze
gravemente danneggiati dal sisma conferma, con la certificazione dello stato dei
luoghi, che I'edificazione all’esito della predetta Licenza di Costruzione € stata
conforme aquanto assentito. (ALLEGATO4.03—DOCUMENTAZIONE EX UFFICIO TECNICO)

Pertanto, alla luce della documentazione rifrovata ed esaminata, lo stato di fatto
accertato dallo scrivente sulla base delle valutazioni visive e dimensionaliin sede di
sopralluogo per la parte edificata all’esito della Licenza di Costruzione n.1670 del
5/07/71 é corrispondente agli elaborati grafici allegati al titolo edilizio ed estratto dal
Comune di Ariano Irpino (AV).

Tuttavia a riguardo della parte primigenia non € possibile esprimere analogo
giudizio poiché I'esame comparato dei grafici a corredo della Licenza 1670/71 con
quelli dellaistanza diricostruzione post sisma (1988) dimostra come nel frattempo all
livello superiore sia stato aggiunto un volume. D'alfro canto anche all’esame visivo
esso simanifesta come il risultato della tamponatura successiva di quella che in
origine verosimiimente era una solo tettoia. L'infegrazione muraria ha comportato la
concretizzazione di un volume urbanistico del quale non vi e traccia nella vicenda
amministrativa della unita immobiliare. Altresi le evidenze costruttive, ancora oggi ben
visibili, denunciano come la trasformazione non possa dirsi eseguita neppure nel
rispetto della cogente normativa antisismica suffragando ulteriormente I'ipotesi di
abusivismo edilizio. Convinzione che € supportata anche dallivello didanno causato
dai terremoti del 1980 - 1981 con un dissesto patito tanto importante da prevedere
demolizione e ricostruzione dell’intero stabile.

Posto che la parte primigenia sia legittimata di suo perché edificata anferiormente alla
entratainvigore dellaLegge 765/1967 (Legge Ponte) e che I'addizione realizzata sia
assentita dalla Licenza di Costruzione n.1670 del 5/07/71, le difformita sono tutte
riconducibili alla trasformazione della tettoia in ambiente chiuso che ha comportato
incremento di superficie e divolume.

Allo stato la datazione dell’abuso non € accertabile ma, considerato che il vano
aggiuntivo e certificato come esistente dal tecnico, con perizia giurata in data
27/04/88, almomento dellaredazione del progetto perlaricostruzione exL.219/81, &
plausibile proprio assumere quest’ultima come riferimento.

Pertanto la verifica della loro sanabilita pud essere svolta attingendo alternativamente
o alla procedura ordinaria ex art. 13 - accertamento di conformita della Legge n. 47/85
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(oggi sostituito dall’ art. 36 — doppia conformita del DPR 380/01) o alla procedura
straordinaria ex art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod. ed int.

Nel caso in specie, vista la data diinsorgenza del credito e considerato che gli abusi
sull'involucro edilizio (aumento altezza, di superficie e di volumetria) hanno avuto
luogo entro il 27/04/88, la verifica viene svolta con riferimento alla procedura
straordinaria aisensi art. 40 della Legge 47/85 e succ. mod ed int.. Perla precisione il
riferimento elalLegge 724/94 che all’art.39 c.1 proroga gli effetti delle disposizioni
contenute aicapilV e V della Legge 47/85sino al 31/12/93.

Il combinato disposto delle LegQi 47/85 e 724/94 consente il condono dell’abuso
riscontrato perché lo stabile & stato ultimato entro il termine prescritto in assenza di
titolo legittimante (Licenza o Concessione).

Il rilascio del condono € sottoposto ad una specifica istanza da prodursi secondo le
indicazioni di legge nonché al versamento di un'oblazione all’erario, degli oneri di
concessione e dei diritti di segreteria alla Amministrazione Comunale.

Sotto il profilo edilizio, la condizione dello stato dei luoghi € piu complessa. Si
evidenzia che néilprogetto strutturale della costruzione primigenia né quello del
volume aggiuntivo trovano riscontro presso gli Uffici del Genio Civile competente.
Nel caso in specie, trattandosi di un'opera edificata successivamente alla
dichiarazione del vincolo sismico dellazona (1935), benché in presenza di abuso
inferiore a 450 mc, alla domanda di condono deve essere allegato il “certificato di
idoneita sismica” dicuial DM 15/05/85 e succ. mod. e int, redatto da un tecnico
abilitato per I'intero impianto strutturale.

L'attestazione comporta una serie di accertamenti e di attivita che il tecnico dovra
necessariamente espletare, all’esito dei quali egli stesso certificherd la rispondenza
dell’eseguito alla hormativa antisismica vigente al momento della istanza ovvero
scaturirdlanecessita dipredisporre un progetto diadeguamento strutturale.

In tal caso, questo dovrd prevedere interventi sulle strutture che non modifichino
volumetria e superficie e che, anzi, conservino le strutture gia realizzate, rendendole
idonee in relazione alla loro funzione a prescindere dai costi.

La verifica condotta ai sensi della Legge 47/85 come integrata e modificata dalla
Legge 724/94, dunque, rende |I'abuso sanabile a patto che I'interessato alleghi
all'istanza di condono il “certificato diidoneita sismica” redatto ai sensi della stessa
Legge 47/85 e succ. mod. e int., tenuto conto del DM 15/05/85 come modificato da
DM 20/09/85 e con le precisazionirelative alle zone sismiche del sopra citato DL
20/11/1985,n.656; DL 12/01/1988,n.2; art.39dellalL.724/94,c.4e 17; art. 32 della
L. 269/03, c. 27, 28, 33 e 35.

L'operazione non € esente da oneri e spese.

Perilcondono dell’abuso dovranno versarsil'oblazione, glioneri concessori ed i diritti
disegreteria, peril “certificato diidoneita sismica” sostenersi spese perl’onorario
professionale dovuto al tecnico incaricato, per indagini e caratterizzazione delle

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

161


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

strutture, per le sanzioni dovute perla sanatoria dell’abuso sismico e, certamente, le
spese perilavoristrettamente indispensabili all’ adeguamento strutturale alle norme
in vigore.

Alfresi si evidenzia che per la sanabilita degli abusi, a norma del PUC vigente,
constatato che il fabbricato ricade in un’area per la quale sussiste il “Vincolo
idrogeologico” e che € anche indicata come "Area di possibile ampliamento dei
fenomenifranosi cartografati all'interno, ovvero difenomeni di primo distacco, perla
quale si imanda al D.M.LL.PP. 11/3/88 C1" dall’ Autorita di Bacino dei fiumi Liri-
Garigliano-Volturno nel PSAI, € necessario anche acquisire i pareri delle autorita
competenti.

Inconseguenzaditutto quantosopra, consideratalamole delle attivita pivimportanti
ed onerose e la estrema variabilita dei costirelativi, lo scrivente non € in condizione
distimare 'ammontare delle spese dasostenere perricondurre I'immobile nell’ alveo
della legittimita.

Certificato di agibilita

Non e statareperitala documentazione attestante il rilascio o meno del certificato di
agibilita.

Certificazione energetica

Non e stato reperito I'attestato di qualificazione energetica, ovvero, di certificazione
energetica.

Conformita impianti
Non e stato possibile reperire la certificazione di conformita degliimpianti.

Conformita catastale

Aisensie perglieffettidell'art. 29, comma 1-bis, dellalegge 27/02/85,n. 52, come
aggiunto dall'art. 19 del D.L. n.78/2010:
e idafidiidentificazione catastale, come sopra riportati, iguardano l'unita
immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto 1'8/04/09, estratta
in copia il 18/12/18;
e idatidella “consistenza”, della “superficie catastale” e la planimetria catastale
sono rispondenti allo stato di fatto riscontrato in sito;
e lintestazione catastale dell'unitdimmobiliare ruraleinoggettorisultaregolare.
(ALLEGATO 4.04 — PLANIMETRIA CATASTALE)
All'esito della verifica compiuta non € necessario eseguire aggiornamenti degli atti
catastali.

6.9 Consistenza commerciale
La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa e
determinata dalla superficie commerciale ragguagliata calcolata ai sensi dell’ Alegato
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“C" del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 sulla base della superfice catastale della singola
unita immobiliare cosi come censita e di ulteriori misurazioni effettuate in sito
necessarie per una maggiore precisione della stima.

Disequito siriportano le superfici interne utili nette dei vani espresse in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.U, le loro superfici lorde espresse in metri quadrati e
indicate con il simbolo S.L., le loro superfici omogeneizzate sempre in metri quadrati
e indicate con il simbolo S.0., e I'indicazione dei coefficienti utilizzati per la loro
determinazione.

In calce e poiindicata la superficie commerciale totale in cifra tonda.

Tipologia ambiente S.U. S.L. Coeff. S.0.
Vani principali e accessori diretti

Disimpegno mg 10,8 |mg 16,6 | 1,0 |mg 16,6
Cantina mg 85 |mqg 14,7 1,0 |mg 14,7
Cantina mqg 21,6 | mqg 30,1 1.0 | mg 30,1
Deposito mg 288 |mqg 37,6 | 1,0 |mqg 37,6
Cantina mg 58 |mg 10,7 | 1,0 |mg 10,7
Subtotale Vani principali e acc. diretti | mg 75,5 mq 109,7 mq 109,7
Pertinenze esclusive accessorie

Soffitta (accessorio indiretto) mqg 43,6 |mqg 562 | 0,25 | mqg 14,1
Subtotale Pertinenze esclusive diorn. | mq 43,6 mqg 56,2 mqg 14,1

Dalla somma delle superfici omogeneizzate deriva la superficie commerciale:
S.C.=mqg 109,7 + mqg 14,1 = mqg 123,8 che in cifra fonda € paria mq 124

6.10 Stima

Preliminarmentessievidenziacheilfabbricato e situatoinunazonaove non e possibile
applicare alcunmetodo basato sulconfronto perassenza dimercato percui, all’esito
di guanto argomentato in premessa, siritiene utile pervenire al suo piu probabile
valore commerciale attraverso procedimento del “costo di riproduzione deprezzato”
determinato con il criterio sinteticocomparativo.

In sostanza, si tratta diricercare il *valore diriproduzione deprezzato” diun bene
surrogato, percuinonc'enessuncollegamento trailcosto storico delbene dastimare
e quello dariprodurre ipoteticamente, aventi caratteristiche strutturali e finiture
differenti.Sidefinisce, infatti, costo diriproduzione deprezzato il costo che sidovrebbe
sopportare aftualmente per realizzare un fabbricato analogo come ubicazione e
spazio interno utile, ma con le tecniche costruttive e le soluzioni tecnologiche e
compositive contemporanee e con riferimento ai prezzi attuali. Utilizzando detto
criterio, evidentemente traicostideve intervenire siail profitto del promotore siail
prezzo del fattore di produzione “area” nella sua attualitd, ipotizzando I'area edificata
come area edificabile. Naturalmente, il costo - limitatamente alla quotainerente la
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costruzione - andrd deprezzato, ovvero ridotto in misura sufficiente affinché I'ipotetico
immobile ricostruito al nuovo sia reso omogeneo a quello in stima, che e
caratterizzato, invece, da un certo grado di vetusta. Il valore ricercato deriva
dall’applicazione della formula, semplificata, di seguito indicata:

Vm=Ca+ Cc+ OF+UprP- 4

dove: Vm = valore dimercato
Ca = valore dell’area
Cc = costo tecnico di costruzione
OF = oneri finanziari
Up = utile dell'imprenditore
A = coefficiente di deprezzamento per vetusta

Il procedimento si applica quindi attraverso i seguenti passi operativi:

* definizione della tempistica dell’operazione

e determinazione dei costi diretti e indiretti di costruzione

* determinazione dei costi diretti e indiretti dell’area

* calcolo degli onerifinanziarirelativi alla quota di capitale impiegato coperta da fonfi
di finanziamento esterno

* individuazione dell’utile del promotore

e calcolo del valore dimercato, a nuovo, dell'immobile

e definizione del deprezzamento

e calcolo del valore di mercatodeprezzato

Definizione della tempistica dell’operazione. Poiché le diverse grandezze economiche
in gioco sono erogate in tempi diversi, € opportuno definire preliminarmente la
tempistica delle operazioni:

tempistica dell’operazione immobiliare

analisi di fattibilitd e acquisto del complesso da momento iniziale 0
trasformare

duro’ro_d_el procedimento autorizzativo, amministrativo A1 = mesi 3
urbanistico

durata dei lavori fino alla consegna N2 = mesi 12

rat | peri i commercializzazion .

duq_odep_eododco ercializzazione N3 = mesi 0
dell'immobile

durata totale dell’operazione Nn=N1+n2+n3=mesi| 15

Tuttii costi dei fattori produttivi di dettaglio sono erogati all'interno della tempistica
delineataq, rispetto alla quale I'epoca della stima si pone logicamente alla fine
dell’operazione immobiliare, vale a dire al tempo: n=n1 + n2 + na3.

Costo tecnico dicostruzione(Cc). Normalmenteil costo tecnico dicostruzione & dato
dalla somma di costi diretti e indiretti. Perla particolarita del caso siritiene di valutare
il solo costo di costruzione delle superfici coperte tra i costi diretti e gli onorari
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professionali tra quelli indiretti escludendo il costo delle opere diidoneizzazione
dell’areq, il costo di sistemazione delle superfici esterne, gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria, i contributi concessori sul costo di costruzione, i costi per
allacciamenti ai pubblici servizi, le spese generali e le spese di commercializzazione
perché generalmente non pertinenti ovvero poco significativi perilcasoin esame.

» Costo di costruzione delle superfici coperte(Csc). Perla determinazione dei
costicomplessivi dell’ edificio, si effettua una stima parametrica, ovvero si utilizzano i
costi unitariricavati da una indagine condotta presso imprese edili operanti nel
mercato locale in assenza di dati desumibili da pubblicazioni specializzate. Tali cosfi
sonocomprensividispese generalie utile diimpresae generalmente sono esclusii
costi delle sistemazioni esterne. All’esito della esplorazione si ritiene plausibile
applicare un costo parametrico di€/mq 500relativo alla superficie lorda. Esso €l
risultato della somma dituttii costidiretti e indiretti, che un imprenditore ordinario
deve sostenere per la realizzazione di un determinato fabbricato. Determinata una
superficielordacomplessivaall’incircaparialé2maq,sina: Csc=mq 162x€/maq 450
=€ 72.900

* Onorari professionali (Op). Gli oneri professionali, sono tuttii compensi
dovuti ai professionisti e consulenti coinvolti nell'attivita edilizia per lo studio
urbanistico, perla progettazione architettonica, strutturale, impiantistica e glionorari
legati alla sicurezza, direzione lavori, collaudo. La loro entita viene stabilita sulla base
dellibero mercato tuttavia e possibile stimare che perunintervento edilizio delle
dimensioni sopra indicate, gli onorari professionaliammontano a circa il 12% del
costodicostruzione dellesuperficicoperte (Csc).Pertantosina: Op=€.72.900x 12%
=€ 8.748
Il costo tecnico di costruzione, pertanto, € pari a:

Cc=Csc+Op=72.900 + 8.748 = € 81.648

Oneri finanziari (OF). Sono calcolati con riferimento alla tempistica dell’operazione
immobiliare e solo sull'esposizione finanziaria del promotore (debito verso gli istituti
di credito). Riguardo al rischio connesso con I'operazione immobiliare in questione,
tenuto conto che il promotore ordinario tende a utilizzare al massimo la cosiddetta
leva finanziaria (ovvero la convenienza ad addebitarsi, collegata alla deducibilita
fiscale degli interessi passivi, al fine di massimizzare i profitti), s'ipotizza nella
fattispecie unmixdicapitale proprio e dicapitale preso aprestito. Tenuto anche conto
deirecentiaccordisuirequisitipatrimonialidelle banche, sifissala percentuale di
capitale reperito dal sistema creditizio, pari al 60% del capitale totale.
Perinterventi di piccola entitd e comungue non molto protratti nel tempo € possibile
individuare ununicomomento virtuale dierogazionerispetto alquale valutare glioneri
finanziari.llcasointrattazione virientra appieno; pertanto, glionerifinanziaricalcolati,
come esposto in precedenza, sulla base della tempistica dell’operazione immobiliare
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e solo sull’esposizione finanziaria del promotore (debito verso gliistituti dicredito),
ipotizzando I'erogazione del credito in un’unica soluzione altempo n1+2/3 n2, datala
durata complessiva nonrilevante. Trattandosi di operazione di durata inferiore a un
anno, siritiene equo quantificare glioneri finanziari assumendo gliinteressi passivi
per la provvista di denaro, nella misura pari, in cifra fonda, al 2,30% dei capitali
impiegati per il periodo.
Gli oneri finanziari sono calcolati in base alla formula: Ofc = C xd xrxn
con: C = totale costi diretti e indiretti (€ 81.648)

d = percentuale diindebitamento (60%)

r = tasso diinteresse sul debito (2,3%)

n =tempoin mesiperilquale gliinteressi passividovranno essere corrisposti

(11/12)

Oneri finanziari fabbricato
Ofc=Cecxdxrxn=281.648 x60% x2,3% x11/12 =€ 1.033

Utile del promotore (Upr). Questa voce rappresenta il profitto che il promotore esige
per la realizzazione dell’'intervento. L'utile lordo, comprensivo degli oneri fiscali,
costituisce quindi nella prassi consolidata delle operazioni immobiliari “ordinarie” un
minimo prefissato sul valore del progetto disviluppo immobiliare. Conriferimento alla
tempistica sopra individuata, si procede, secondo il metodo classico, alla
determinazione dellaremunerazione deicapitaliinvestiti, proprie didebito.

Tale utile lordo del promotore si fissa in percentuale dei costi totali erogati, compresi
gli oneri finanziari. Per gli immobili come quello in esame, con destinazione non
apprezzata dal mercato locale (allo stato attuale per altro non suscettibile di
trasformazione), non € ipotizzabile la figura di un promotore che siriprometta di
conseguire un profitto dall’operazione immobiliare di cuitrattasi e sideve invece fare
riferimento a un committente che affidi a terzi I'organizzazione dei fattori produttivi
necessari arealizzare I'opera. Nello specifico, la presenza di un committente azzera
in sostanza il rischio relativo alla vendita e quindiriduce in maniera significativa il
margine di profitto dell'imprenditore. L'utile del promotore viene definito sui costi
complessivi che possono essere distintiin due componenti:

* una quota (Upa) calcolata sui costi diretti e indiretti dell’area (costo di
acquisto, oneri di frasferimento) e relativi oneri finanziari, che come gia evidenziato,
costituiscono la momentanea incognita del procedimento estimale, il cui calcolo verra
effettuato dopo aver determinato tuttii costi e oneri per la realizzazione del fabbricato.

* una quota (Upc) calcolata sul costo tecnico di costruzione e relativi oneri
finanziari. Nel caso in esame, si ritiene ammissibile una percentuale del 10% sui costi
diretti e indiretti di costruzione e relativi oneri finanziari.

Utile del promotore sul costo del fabbricato e relativi oneri finanziari
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Upc=p% x (Cc+Oric) = 10% x (81.648 + 1.033) = € 8.268

Valore dell’area (CA). Generalmente il valore dell'area € dato dalla somma dei costi
diretti e indiretti necessari alla suaacquisizione.

» costi diretti dell’area (Caa). In assenza di dati di mercato relativi, la
determinazione del valore dell’area, ai fini dell’applicazione del procedimento del
costo di riproduzione deprezzato, potrd essere effettuata in forma sommaria,
individuandoil“rapporto dicomplementarietd” frail valore delfabbricato edil valore
del suolo. In tal caso, occorre dapprima calcolare il valore di riproduzione a nuovo
dell'edificio (Vf), con la procedura esplicitata nei paragrafi seguenti. Successivamente
sara possibile dedurre il valore del suolo (Caa), se € noto dal mercato locale il
cosiddetto “rapporto di permuta”, ossia la percentuale “p” del valore complessivo “V”
imputabile all’area. Nel caso in esame, trattandosi di un terreno agricolo, non esiste
un mercatolocale cuifarriferimento per cuisireputa congruo assumere unipotetico
rapporto di permuta pari al 5%.

L'acquisto dell’area si pone al tempo 0 del processo di acquisto.
A questo punto sidispongono tuttii datinecessari alla determinazione del valore
dell'areq; pertanto si ha:

Caa=Vixp% /(1 -p%)

con: Caa: valore del suolo
Vf.valore dell’edificio (nelcaso specifico sommatoria delle vocirelative ai costi
direttieindirettidicostruzione, onerifinanziari e utile del promotore sul costo
del fabbricato) = 81.648 + 1.033 + 8.268 = € 90.949
p%: percentuale del rapporto di permuta.

Per quanto sopra si ottiene: Vaa = 90.949 x 0,05/ (1 - 0,05) = € 4.787

» costi indiretti dell’area (Oaa). L'operazione di acquisto di un bene
immobiliare € gravata da oneri fiscali, di mediazione, notarili e per consulenze
urbanistiche contrattuali, fiscali, legali e tecniche; per quanto concerne gli oneri fiscali.
Trattandosi di un frasferimento di terreno agricolo da privato a soggetto diverso da
coltivatore diretto o IAP, € assoggettato alle imposte diregistro e ipocatastali, pertanto
al valore dell’area vanno aggiunti i seguenti costi indiretti:

imposta diregistro: 15% di Caa—min. € 1.000
imposta ipotecaria: € 50
imposta catastale: € 50

ne deriva che: Oaa= 1.000 + 50 + 50 =€ 1.100

e diconseguenza che il valore della areq, piu gli oneri finanziari perI’acquisto & pari
complessivamente a:
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Valore dell'area Ca= Caa+ Oaa=4.787 +1.100 = € 5.887

Noto il costo dell’area e irelativi oneri indiretti, si procede al calcolo degli oneri
finanziari e dell'utile del promotore perla quota parte riferita all’area, ancora mancanti:
Trattandosi diun periodo superiore a 1 anno, gli oneri finanziari sono calcolatiin base
alla formula: Ofa=Caxd x [(1+r)"-1]

con: C = totale costi area e oneri indiretti (€ 5.887)
d = percentuale diindebitamento (60%)
r = tasso diinferesse sul debito (2,3%)
n =tempoinmesiperilquale gliinteressi passividovranno essere corrisposti
(15/12)
Oneri finanziari area:

Ofa = 5.887 x 60% x [(1+2,3%)15/12-1] = € 102

Utile dell’imprenditore sul costo dell'area e relativi oneri finanziari
Upa = p% x (CA+Ofa) = 10% x (5.887 + 102) = € 599

Il valore di mercato a nuovo dell'immobile (Valore di riproduzione) si ottiene
sommando tutti i dati tecnico-economici sinora raccolfi.

Costidirettie indirettiarea [CA=Caa+ Oaa] = € 5887
Costidirettieindirettidicostruzione [Cc=Csc+Op] = € 81.648
Onerifinanziari [OF = Ofa + Ofc] = 102+ 1.033 = € 1.135
Utile del promotore [Up = Upc + Upa] = 8.268 + 599 = € 8867

Valore diriproduzione anuovo [Vn=CaAa+Cc+Or+UrP] = € 97.537

Deprezzamento (A) Nel corso della vita utile ogni bene immobiliare subisce una
perdita di valore economico che rappresentala differenza trail valore di mercato di
unimmobile nuovo ed il valore economico delbene in un momento successivo della
suavitautile. Diconseguenza, la determinazione del valore dimercato dell'immobile
nel caso di edifici vetusti avviene, sottraendo al valore diriproduzione a nuovo una
quota parte dovuta al deprezzamento, per tener conto del fatto che I'immobile si trova
nelle condizionidiverse daquelle ottimali, proprie diun edificio appenarealizzato; tale
deprezzamento puo essere visto come la somma dei seguenti fattori:

* AbF : deterioramento fisico
* AoF : obsolescenza funzionale
* AoE : obsolescenza economica
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Ladiminuzione divalore dovuta aldeprezzamento, con esclusione delle componenti

Aorimputabile all’obsolescenza funzionale e Aot imputabile all’obsolescenza
economica, va calcolata solo per i fabbricati e non per I'area.

* deterioramento fisico (ApF). Il deterioramento fisico rappresenta la perdita
di valore del bene immobiliare a causa del deperimento dei suoi componenti edilizi
(strutture, finiture ed impianti) dovuta all'uso ed al frascorrere del tfempo (vetusta). La
metodologia adottata per determinare il deprezzamento fisico e quella cosiddetta
della scomposizione, che consiste nel ricercare il deprezzamento accumulato dal
bene produttivo (immobile), durante il trascorrere della sua vita economica, attraverso
la somma dei deprezzamenti accumulati da ciascuna categoria (o0 componente)
dellimmobile, applicando perd a ciascuna categoria la formula empirica proposta
dall'Unione Europea degli Esperti Contabili (U.E.E.C.):

Apr=[(ti/ ni+ 20)2 / 140 - 2,86] x Yix VN

dove:

* nivita utile economica dellai-esima categoria: intesa non come vita fisica, vale a
dire ilnumero di annicompreso frala costruzione e il deperimento totale, bensicome
iltfempo durante ilquale gliinterventi dimiglioramento e quellimanutentivo ordinarie
straordinari contribuiscono a mantenere o ad aumentarne il valore

* fietd apparente della i-esima categoria: legata alle sue condizioni manutentive
effettive e non al numero di anni compreso fral'epoca della sua realizzazione e I'epoca
della valutazione

* Yiincidenza percentuale del costo della i-esima categoria: intesa come percentuale
sul costo di costruzione a nuovo. A tale scopo siricavano, utilizzando le tabelle delle
incidenze percentuali delle varie categorie di opere edilizie relative alle tipologie
assunte a riferimento per i costi di costruzione, le incidenze complessive per le
seguenti macrocategorie: strutture, finiture, impianti.

A tale scopo si assumono le incidenze per categorie di opere, suddividendo
successivamente I'importo di costruzione delle diverse componenti edilizie, cosi
come indicato nella tabella allegata:

descrizione Inc. Costo

I | Movimenti di terra, strutture murarie, sottofondi, | 50% | 36.450 | strutture
partizioni murarie, orizzontamenti e coperture

2 | Infonaci e tinteggiature, impermeabilizzazioni 40% | 29.160 | finiture
pavimentazioni, infissi e serramenti, opere varie
sistemazioni esterne

3 | Impianti 10% 7.290 | impianti

Costototaledell’interventoCsc| 100% | 72.900

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com

169


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

Trattandosi di immobile per il quale non sono stati mai effettuati interventi di
manutenzione straordinaria, I'eta effettiva delle vocifiniture eimpiantirisulta datataa
fronte di una vita utile rispettivamente di 30 e 25 anni; analogo discorso per quanto
riguarda la struttura, per la quale si assume una eta effettiva media di 50 anniin
relazione a una vita utile delle strutture convenzionalmente stabilita in 100 anni;
pertanto si ha: As= 50/100, Ys = 50%, Ar= 30/30, YF= 40%, Ai= 25/25, YI= 10%.

Applicando la formula suddetta per ciascuna categoria siricava la percentuale di
deprezzamento:

struttura 6§6s = [(As+20)2/140 - 2,86] x Ys = [(50+20)2/140 - 2,861 x50% = 16,1%
finiture 866F = [(AF+20)2/140 - 2,86] x YF= [(100+20)?/140 - 2,86] x 40% = 40,0%
impianti 866/= [(AI+20)2/140-2,86] xYi=[(100+20)2?/140-2,86] x 10% = 10,0%

Totale deprezzamento fisico ApF = (665+66F+661) = (16,1 +40,0+ 10,0) % =66,1%

Il valore del deprezzamento si oftiene moltiplicando la percentuale di deprezzamento
fisico per I'ammontare di Cc, OF e Upc ovvero:

A= (Cc+ OF+ Upc) x AbF = (81.648 + 1.135 + 8.268) x 66,1% = € 60.185

Richiomatalaformulaespostainprecedenza (Vm=Ca+Cc+Or+Upr-A) diseguito
viene indicato il piu probabile valore di mercato dell'immobile oggetto della presente
relazione di stima:

Vm =€ 5.887 + €81.648 + € 1.135 + € 8.867 — € 60.185 = € 37.352

Tuttavia € bene rimarcare che I'unitd immobiliare non ha accesso autonomo dalla
viabilitd pubblica e per questo motivo siritiene congruo applicare un abbattimento del
10% del valore testé ricavato come stima del comodo negativo rappresentato dalla
contingenzacitata.Ne consegue cheilpiuprobabile valoredimercatoe paria:

Vm = € 37.352 x (1-10%) = € 33.417

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce all'immobile il piu
probabile valore di mercato di€ 33.600 (euro trentatremilaseicento) in c.t..

Al contempo si ribadisce che:
- perla sanabilita urbanistica-edilizia dovrd spendersi una cifra non valutabile al
momento per la presenza diincognite irrisolvibiliin via predittiva.
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B) Quota indivisa di proprietd su terreni agricoli in Ariano Irpino, loc. Cippone

Area destinata all’ attivita agricola e non suscettibile di edificazione, se non per
costruzioni strumentali all’esercizio dell’ attivitd stessa, in base alle previsioni dello

strumento urbanistico vigente. llvalorericercato prescinde dafattoriche eccedonoll
puro merito agricolo (ad es. non si tiene conto di eventuali prospettive di futura

edificabilita perla vicinanza al centro abitato ovvero della ubicazione in zona di

esposizione panoramica etc.).

6.11 Ubicazione e Identificazione catastale

| beniimmobili oggetto distima sono ubicatiin agro del Comune di Ariano Irpino, alla

C.da Cippone (ALLEGATO 4.05 — ORTOFOTO E ALLEGATO 4.06 — ESTRATTO MAPPA

CATASTALE)!.

Presso I' Agenzia delle Enfrate — Ufficio Territorio risultano cosi identificati (ALLEGATO

4.07 — VISURA CATASTALE):

Foglio| Part. Qualita Classe Superficie — Reddito -
ho‘ a ‘ ca | Dominicale Agrario
20 106 Seminativo 3 00 00 45 0,09 0,15
20 | 503 Semin Arb 3 00 00 62 0,13 0,22
20 | 507 Semin Arb 3 0001 02 0,21 0,37
20 | 510 Semin Arb 3 000110 0,23 0,40
20 | 518 Semin Arb 3 0001 38 0,29 0,50
20 | 523 Uliveto 3 00 00 30 0,04 0,06
20 525 | Areafab dm - 00 00 09 - -
beni intestati a:
1. -—— Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis -—-, cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 2/10 bene personale
2. -—- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --—- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 1/10 bene personale
3. --—- Omissis --- nata a ARIANO IRPINO il --- Omissis ---,cod. fisc.
--—- OMISSIS ---, proprietd per 2/10 bene personale
4, --—- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.
--- OMISSIS ---, proprietd per 1/10 bene personale
5. --—- Omissis --- nato a ARIANO IRPINO il --- Omissis ---,
cod. fisc. --- OMISSIS ---, proprietd per 2/10 bene personale
6. --- Omissis --- nata a ARIANO [IRPINO il --- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprietd per 2/10 bene personale

1|dentificazione a netto della part.lla n.525 per le motivazioni esposte a pag. 14
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6.12 Titoli di provenienza

- atto di divisione arogito Notar Luisa Romei di Ariano Irpino in data09/06/98, rep.
Nn.23913, trascrittoad Avellinoil02/07/98aln.7810R.P.conilqualeiterreniinesame
pervenivano per la quota di 1/5 (un quinto) al sig. --- Omissis --- (hato ad Ariano
Irpino il --- Omissis ---);

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificataaln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino il
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, tra cuiibeniin questione, venivano lasciatiai
figli --- Omissis --- e --- Omissis --- per la quota di piena proprieta paria 1/10 (un
decimo) ciascuno.

6.13 Atti pregiudizievoli

| terreni sono gravati dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis - e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, frascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OmMissis -
--, -—- Omissis --- € --- Omissis ---;

contro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprieta, tra le alire, per la quota di 100/1000, in regime di
separazione deibeni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
106, 503, 507, 510, 518, 523 € 525 del fg. 20 del Catasto terreni del Comune di
Ariano Irpino, ...,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprieta, tra le altre, per la quota di 100/1000, in regime di
separazione deibeni, relativamente all'unitd negoziale identificata dalle part.lle
106, 503, 507, 510, 518, 523 e 525 del fg. 20 del Catasto terreni del Comune di
Ariano Irpino, ...,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio di pubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
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R.G. e 426 R.P.
a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
conftro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -

Omissis ---, per il diritto di proprietd, per la quota di 1/1, relativamente
allunita negoziale identificata dalla part.lla 923 del fg. 13 del Catasto Fabbricafi
del Comune di Ariano Irpino;

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per Il
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/10, relativamente all'unita
negoziale identificata dalle part.lle 106, 503, 507, 510, 518, 523 e 525 del fg. 20
del Catasto terreni del Comune di Ariano Irpino, ...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietq, tra le altre, per la quota di 1/10, relativamente all'unitd negoziale
identificata dalle part.lle 106, 503, 507, 510, 518, 523 e 525 del fg. 20 del
Catasto terreni del Comune di Ariano Irpino, ...

6.14 Strumento urbanistico vigente

Tipologia strumento urbanistico. Piano Urbanistico Comunale (PUC) approvato con
Decreto del Presidente della Provincia di Avellino n. 1 del 22/03/10.

Descrizione zona. Secondo il PUC vigente, tutte le particelle ricadonoin Zona ET—
Agricola di tutela.

Indice di fabbricabilita. La zona € assoggettata a particolare tutela per la salvaguardia
dell’ambiente naturale percuiladisciplinad’uso e diintervento € demandata aiPiani
Urbanistici Attuativi di iniziativa pubblica.

Vincoli. La porzione dei terreni identificata dalla particella n. 38 ricade interamente
all'interno diun’area perla quale sussiste il “Vincolo idrogeologico™ aisensi dell’art. 1
delR.D.n.3267 del30/12/23, ed e interessata contestualmente dalla fascia dirispetto
della ferrovia (al 100%) e dalla fascia dirispetto fluviale ex L.R. 14/82 *mt 50 per i fiumi
e mt. 10 peri torrenti” (al 50,9%).

Laporzione deiterreniidentificatadallaparticellan. 39ricadeinteramente all'interno
di un'area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico”, ed & interessata
contestualmente dallafasciadirispetto dellaferrovia (al31%) e dallafascia dirispetto
fluviale ex L.R. 14/82 “mt 50 perifiumie mt. 10 peritorrenti” (al 19,4%).

La porzione dei terreni identificata dalla particella n. 157 ricade interamente all'interno
di un'area per la quale sussiste il *Vincolo idrogeologico”, ed € interessata
contestualmente dalla fascia dirispetto della ferrovia (al 34,8%).

La porzione dei terreni identificata dalle particelle n. 169, 212, 213 e 214 ricade
interamente all'interno di un’area per la quale sussiste il “Vincolo idrogeologico” ai
sensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23, ed € interessata contestualmente dalla
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fascia dirispetto della ferrovia (al 43,4%) e dalla fascia dirispetto fluviale ex L.R. 14/82
“mt 50 per i fiumi e mt. 10 peritorrenti” (al 1,7%).

Le attivita edilizie e ditrasformazione territoriale previste dalPUC dovranno essere
attuate conformemente alle conclusioni dello Studio geologico-tecnico redatto ai
sensidella L.R. n.9/83 e s.m.i. nonché nelrispetto del “Piano Stralcio per |’ Assetto
Idrogeologico” (PSAI) dell’Autorita di Bacino Distrettuale dell’ Appennino Meridionale.
(ALLEGATO 4.08 — CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA)

6.15 Stima

Premessa. L'approccio alla stima dei fondi agricoliin esame non puo prescindere da
alcunidatidicarattere generale emersi dal 6° Censimento Generale dell'Agricoltura
inerentiil territorio di Ariano Irpino. Questo Comune hauna popolazione al2011 di
22.523 abitanti e siestende con una superficie territoriale di 185,5 kmq:ilnumero delle
aziende agricole e di2.410 unita che utilizzanouna SAU di 12.200,2 ha, aventiuna
estensione media dica. 5,1 ha. Della SAU suddetta ben 10.202,4 (ca. 84%) sono
colfivati a seminativi (cereali e foraggere nella stragrande maggioranza), mentre 194,4
ha sono coltivati a vite, oltre 1.180,8 ha a ulivo. La totalita delle colture non e irrigua,
tipico deiterritoricollinaridell’ Ufita, preferendole colture vernine chelasciano spoglio
ilpaesaggio danovembre fino aprimaverainoltrata. Poche quindile colture legnose:
la coltivazione della vite e dell'ulivo sono realizzate consistemi tradizionalie poco
remunerativi, adatti ad un'‘economia di autoconsumo.

Il fitolo di possesso dei suoli delle 2.410 aziende operanti nel territorio di Montecalvo
Irpino, circa 1.844 sono di "proprieta” mentre le rimanenti sono in fitto e ad uso
gratuito. La forma giuridica prevalente dell'azienda € "azienda individuale”, quasi per il
100% delle 2.410ditte, mentre la forma diconduzione & "diretta del coltivatore",in
questo caso peril99%. L'eta delcapo azienda peril 59% e rappresentato da operatori
maturitrai40 e 65 annidietd mentre peril 9% deltotale ha etdinferiore a 40 annie
perlarestante parte da operatori con una etd maggiore di 65 anni

Da questasintetica analisiappare chiaro come nel territorio di Ariano Irpino il sistema
immobiliare sia caratterizzato da pochissime afttivita di compra-vendita il che supporta
e giustifica l'opzione dello scrivente di addivenire al piu probabile valore di mercato
attraverso la stima sintetica per punti di merito esplicitata in premessa.

Il lotto di terreni. | terreni in esame sono ubicati alla Contrada Cippone e sono
raggiungibili grazie a una strada privata, dal fondo sterrato, a partire dalla viabilita
comunale che collegalalocalitda Frolice (km 3+900 della SS 414) alla vicina SS 90
bis.lIterrenisitfrovanosullato valle dellaviacomunale e distanodaessaca. 150mt,
mentre la loro distanza dalla menzionata localitd Frolice € di ca. 1,3 km e dalle
propagginipiu vicine dell’abitato di ArianoIrpino € dica. 5km (Via S.Antonio).
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Lastradaprivatanon e neltuttocomoda acausadelfondosterrato e dellapendenza
acclive ed e ricavata utilizzando porzioni delle particelle n. 287, 553, 205,213, 15e 16
del fg. n.20, non comprese nell’ambito della procedura in essere.
Nontuttiiterrenisono contiguitraloroe, pertanto, formano due fondiautonomiubicafi
a monte e a valle del fabbricato rurale identificato con la particella n. 576 del
medesimo foglio 20, il quale € compreso nella medesima procedurain essere dove e
identificato come Lotto 10.

Il fondo ubicato a monte € costituito dalle particelle n. 503, 523 e 525 ed ha una
superficie complessiva dimg 101. Quello ubicato a valle, dalle particelle n. 106, 507,
510 e 518 ed ha una superficie complessiva di mqg 395.

La parte a monte ha una sagoma rettangolare oblunga disposta lungo la direzione
Nord-Sud e rappresenta, sul lato rivolto a Est, la parte finale di unrilievo naturale
comprensiva della scarpata terminale aridosso dei citati fabbricati rurali. A causa delle
dimensioni e della morfologia non tutta la superficie € coltivabile, anziuna parte
significativa e rappresentata proprio dal dirupo talmente ripido da aver comportato
I'edificazione di in muro di ritegno gid agli inizi del secolo scorso. L'accesso e
possibile solo attraversando fondi agricoli limitrofi di alfrui proprietd e non compresi
nella procedura in essere.

Laparte avalle, perca.1/3deltotale, coincide conl'aiadellalimitrofa casa colonica
edellastallaad essaadiacente (Lotto 10). Hauna giaciturapianeggiante esisviluppa
con una sagoma quadrangolare oblunga allineata ai fronti dei fabbricati a Ovest ed €
recintata conunarete afilo diferro alquanto scadente sullato rivolto a Est. Su questo
stesso fianco ospitaun cancello difatturaanalogache dal’accesso aiterreniagricoli
adiacenti, sebbene di altrui proprietd, a mezzo di un viottolo in terra battuta. La sua
superficie € pavimentata con mattonelle in cemento pressate, per la parte
fronteggiante la casa colonica, e con calcestruzzo gettato in opera, per la parte
fronteggiante la stalla. (ALLEGATO 4.09 — FOTO STATO DEI LUOGHI)

Anche larestante porzione del fondo non e del tutto costituita da suolo agricolo vero
e proprioin quanto e attraversata diagonalmente daunastradainterpoderale larga
all'incirca3mt,interrabattuta, cheincontinuitd conquellache consentel’accesso ai
fabbricati dalla viabilitd comunale, conduce ai terreni coltivabili disposti a valle. Ad
ogni modo detta aliquota € prevalentemente acclive ed € collocata su unico versante
con esposizione a Est. Il fondo a valle, dunque, € composto dall’cia per ca. il 33% del
totale, dallastradainterpoderale perca.il 14% e dasuolo agricolo perlarestante
parte (53%).

Valutazione. Purtroppo allastreguadiquantosie appurato periimercatoimmobiliare
deifabbricati anche periterreni agricolisi e dovuto prendere atto che la persistente
congiuntura economica negativa ha comportato una notevole contrazione dei volumi
scambiati con la conseguente indisponibilita di dati quantitativamente e
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qualitativamente adeguati alla individuazione dei valori massimi € minimi ordinari di
benianaloghi a quelliinesame. Persuperare I'impasse si € deciso di attingere ad una
fonte autorevole erecente, rappresentatadal” Decreto Dirigenziale n.33del 5/03/19
"sui" Valori fondiarimediunitariaggiornati perl'anno 2019". LaLegge 590/65, che
prevede la concessione di mutui per I'acquisto di fondi rustici da parte di operatori
agricolisingolio associati, all'art. 4 dispone che le Commissioni Provincialicompetenti
dei settori Agricoltura, Foreste ed Agenzia del Territorio, indichino periodicamente i
valori fondiari medi riferiti ad unita di superficie e di coltura.

lllotto, cosi come configurato, € suddiviso in due fondi distinti di entitd assai modeste,
né limitrofi né intercomunicanti.

Dal sopralluogo si evince che non vi e alcuna colturain atto, almeno cosi definibile,
soprattutto a causa del frazionamento e delle ridottissime dimensioni delle due parti.
Il fondo disposto a monte, per la aliquota colfivabile, presenta un soprassuolo
costituito da essenze arboree e da cespugli arbustivi soprattutto in prossimita della
scarpata.

Quello disposto a valle, a netto dell’cia e della strada interpoderale, &€ certamente
meglio tenuto e lavorato perché di fatto unito ai suoli circostanti e presenta il
soprassuolo fipico del seminativo arborato.

Alfresi € bene segnalare che la suddivisione e le dimensioni oggettive implicano che
il lotto non & utilizzabile autonomamente poiché una tale evenienza rimane logica solo
se praticataunitamente alla parterestante deicircostanti fabbricatie terreniagricoli,
sebbene di altrui proprietd. Infatti, per le caratteristiche pedologiche del sito, non
avrebbe alcun senso coltivare i ca. 70 mq utilidella porzione di monte piuttosto chei
ca.210magavalle cosicome non avrebbe alcunsenso ' utilizzo dell’cia e della strada
interpoderale se non come pertinenze oggettive dei beni circostanti, quand’anche di
proprieta diverse rispetto a quella dei cespiti oggetto di stima.

Una valutazione basata esclusivamente sulle proprie caratteristiche porterebbe a
definire entrambe le parti come relitti.

Per questo motivo, aifini della valutazione siritiene che, per siffatto lotto, debba
assumersi come coltura ordinaria il seminativo arborato per le parti effettivamente
coltivabili ed il seminativo per quelle restanti, sommando al valore di queste ultime
quellidei manufatti (qia, recinzione e cancello) realizzati su di esse.

Dal D.D. n. 33 del 5/03/19 si desume:

VALORIFONDIARI MEDIUNITARITiferitiad unita disuperficie ed atipidicoltura

Provincia di Avellino

Zonan. 9 -Comprende i Comuni di Ariano Irpino, Carife, Casalbore, Castel Baronia,
Greci, Montaguto, Montecalvo Irpino, San Nicola Baronia, San Sossio
Baronia, Savignano Irpino, Scampitella, Trevico, Vallata, Vallesaccarda,
Villanova del Battista e Zungoli.

Seminativo €/ha 6.500
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Seminativoarborato  €/ha 7.500
Individuatii valori medisi vagliano le caratteristiche estrinseche e quelle intrinseche
del lotto in esame come nelseguito.

Caratteristiche estrinseche
Distanza dal centro abitato. lllottositrova a ca. 1,4kmdalle propaggini dellalocalita
Frolice centro abitato e a ca. 6,9 km dal centro cittadino.
Distanza dastrade principali: lllottositrovaaca. 1,4kmdallaStradaStatalen. 414.
Distanza da centro stoccaggio e vendita prodottiagricoli: Il lotto sitrova a ca. 6,5 km
dalluogo dove sisvolge il mercato a settimanale (Ariano Irpino).
Altimetria medias...m.:llotto & collocatoin territorio collinare ed ha un’altitudine
media s.I.m. di mt 460.
Ubicazioneinzone diparticolare pregio. lllotto nonricade inunazonadipregio (DOC
- DOCG -etc.)

Caratteristiche intrinseche
Colturain atto. Non sussistono vere e proprie colture in atto tuttavia siritiene che per
latotalita delle particelle n. 503, n. 523 e n. 525 e peril 47% delle particelle n. 106, n.
507, n. 510 e n. 518 pud assumersi il “Seminativo arborato” mentre per il 53% di
queste ultime il “Seminativo”.
Tipologia. lllotto € composto da due piccoli appezzamenti ubicatiamonte e a valle
dei fabbricatiruraliinterposti e non € parte di azienda agricola.
Accesso. Entframbii fondinon hanno accesso diretto da strada pubblica ma da una
strada interpoderale che disimpegna quello disposto a valle e consente di
raggiungere quello a monte mediante I'attraversamento di terreni agricoli di altrui
proprietd.
Facilita diaccesso. lllotto presenta comungue una facilita di accesso sufficiente
sebbene limitata dai fitoli diproprieta.
Configurazione. Perentrambiicasila morfologia e ditiporegolare sebbenelaparte a
valle € asua voltasuddivisa dal prolungamento dellastradainterpoderale.
Giacitura. La giacitura & pianeggiante per la aliquota a monte e perl'aia a valle mentre
e acclive per la restante parte.
Grado di fertilita. In relazione alle oggettive condizioni topografiche, agronomiche ed
economiche dello stato dei luoghi il livello di produttivita del lotto € medio.
Natura delsuolo. llterreno € prevalentemente silto-argilloso con presenza humus
superficiale di moderato spessore.

Datirelati vi all’azienda. L'appezzamento non fa parte di un’azienda agricola.

Servitu — vincoli. Non si segnalano servitu di godimento gravanti sul fondo. Secondo
il PUC vigente, sul confine Sud-Ovest in corrispondenza dell’adiacente torrente,
sussiste unafasciadirispettofluviale dismtexL.R. 14/82esucc.mod.edint.,inoltre
lavicinanzaallalineaferroviariaimplicaanche unafasciadirispetto di30 mt daibinari
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(DPR n.753/80), tuttavia siritiene che entrambe le circostanze non costituiscono una

limitazione alla piena utilizzazione agricola del fondo.

Incidenza spese diirrigazione e consortili. Non sisegnalano spese diirrigazione né

consortili.

Presenza di allevamento animale. Sul terreno in esame non € svolta attivita di
allevamento animale.

Quindi si definisce il coefficiente numerico che rappresenta ogni livello della scala
qualitativa di ciascun parametro di stima ritenuto piu influente per le colture riscontrate

con riferimento alle seguenti tabelle esemplificative:

Seminativo

Fertilita ottima 1,05 buona discreta 0,9
Giacitura pianeggiante 1,05 acclive mediocre 0,95
Accesso buono 1,06  sufficiente insufficiente 0,95
Forma regolare 1,025 normale penalizzante 0,975
Ubicazione eccellente 1,06 normale cattiva 0,95
Ampiezza  medio app. 1,05 piccolo app. grande app. 0,95

Seminativo arborato

Fertilita ottima 1,05 buona discreta 0,9
Giacitura pianeggiante 1,05 acclive mediocre 0,95
Accesso buono 1,06  sufficiente insufficiente 0,95
Forma regolare 1,025 normale penalizzante 0,975
Ubicazione eccellente 1,06 normale cattiva 0,95
Ampiezza  medio app. 1,05 piccolo app. grande app. 0,95
si determina

Coefficienti mqunn’ri perlaquotaaSEMINATIVO {ﬂin estradainterpoderale - ca

i147% della superficie delle particelle disposte a valle dei fabbricati)

Fertilita ottima 1,05

Giacitura pianeggiante 1,05 pendenze inferiori al 2%
Accesso buono 1,05 oftimale per mezzi agricoli
Forma regolare 1,025 forme irregolari
Ubicazione  normale 1 tra 5 e 15 km dal centro abitato
Ampiezza piccolo app. 1 estensione assai modesta
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Coefficienti assegnati per la quota a SEMINATIVO ARB ( ca. il 53% della superficie
delle particelle disposte a valle deifabbricatied il 100% di quella delle particelle a
monte)

Fertilita buona 1
Giacitura acclive | pendenze superiori al 2%
Accesso sufficiente 1 normale per i mezzi agricoli
Forma penalizzante 0,975
Ubicazione  normale | tra 5 e 15 km dal centro abitato
Ampiezza piccolo app. 1 estensione assai modesta

Applicando la formula esplicitata in premessa per ciascuna delle due aliquote censite
si ricava il pivu probabile valore di mercato del fondo in esame:

Vfondo = VIimed X K1 X K2 X K3 X ... Kn + VZ2med x K1 x K2 X K3 X ... Kn
con Vimed = €/ha 6.500 x 47% 0,0395 ha = € 121 (aliquota valore seminativo)

e V2med = €/ha 7.500 x (563% 0,0395 ha + 0,0101 ha) = € 233 (aliquota valore
seminativo arborato)

Viondo=€ 121 x1,05x1,05x1,05x1,025x 1 x1+€233x1x1x1x0975x1x1=
€ 143,7 +€227,2=€ 371

Al valore del fondo cosi determinato deve aggiungersi il valore dei manufatti nella
condizione attuale. Per apprezzarlo si esegue una stima del loro valore a nuovo € si
applica alrisultato un coefficiente di deprezzamento definito conriferimento al
rapporto tra etda e vita economica. Nello specifico si ha:

Vmanuf = Vpavimentazioni + Vrecinzione

Con
Vpavimentazioni = (MQq 64 x€/mq 25 + mq 65 x€/mq 40) x0,15=€ 4.200x 0,15=€ 630

dove:

— €/mq 25 e il costo unitario stimato perla pavimentazione in cls

— €/mqg40eilcosto unitario stimato perla pavimentazione in mattonelle dicls
— 0,15 ¢ il coefficiente dideprezzamento

Vrecinzione = (Mt 13 x €/mt 20) x 0,15= € 260 x 0,1= € 26

dove:
— €/mt 20 e il costo unitario stimato per la recinzione
— 0,1¢eilcoefficiente dideprezzamento

Ne consegue:
Vmanuf = € 630 + € 26 = € 656
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e quindi Viondo= € 371 + € 656 = € 1.027

Tuttavia & bene rimarcare che i terreni in questione non hanno accesso autonomo
dalla viabilita pubblica e per questo motivo si ritiene congruo applicare un
abbattimento del 10% del valore testé ricavato come stima del comodo negativo
rappresentato dalla contingenza citata. Per cuiil piu probabile valore di mercato & pari
a:

Viondo = € 1.027 x (1-10%) = € 924

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilitd, effettiva collocabilita
sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce al fondo il piu
probabile valore di mercato di € 900 (euro novecento) in c.t..

Ne deriva che perlaquotaindivisadi2/10 (2x 1/10) il valore utile della Parte B del
Lotto 4 € pari a:

V = Vfondo x 2/10 = € 900 x 2/10 = € 180 (euro centottanta)
6.16 Valorizzazione LOTTO 4

All'esito delle stime prodotte per le due parti costituenti il LOTTO 4 € possibile 180
addivenire al valore dell'intero lotto cosi come definito e caratterizzato in precedenza:

Descrizione Valorizzazione
Parte A

Intera quota di proprietd su unita immobiliare in Ariano Irpino alla
C.daCippone, auso pertinenze rurali, consuperficie commerciale

dimqg 124 € 33.600

Parte B

Quotaindivisa (2/10) diproprietd su terreni agricoliin Ariano Irpino

alla C.da Cippone €180
TOTALE € 33.780

Coerentemente conquantoriportatoin premessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piu appetibile almercato.

Ne consegue:
Viotros = € 33.780 x (1-10%) = € 30.402
ovvero arrotondato a € 30.400(euro trentamilaquattrocento)

Al contempo si ribadisce che:
- perlasanabilita urbanistica-edilizia dovra spendersicomplessivamente unacifra
non valutabile almomento perla presenza diincognite irrisolvibiliin via predittiva.
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7.LOTTO 5
Intera quota di proprietd su terreni agricoli in Ariano Irpino

Area destinata all’ attivita agricola e non suscettibile di edificazione, se non per
costruzioni strumentali all’esercizio dell’ attivita stessa, in base alle previsioni dello
strumento urbanistico vigente. llvalorericercato prescinde dafattoriche eccedonoll
puro merito agricolo (ad es. non si tiene conto di eventuali prospettive di futura
edificabilita perla vicinanza al centro abitato ovvero della ubicazione in zona di
esposizione panoramica etc.).

7.1 Ubicazione e ldentificazione catastale

| beniimmobili oggetto distima sono ubicatiin agro del Comune di Ariano Irpino, alla
C.daCippone, e formano ununico lotto collocato aridosso dellalinea ferroviaria RM-
BA, benché ciascuno rappresentato daun diverso identificativo catastale (ALLEGATO
5.01 — ORTOFOTO E ALLEGATO 5.02 — ESTRATTO MAPPA CATASTALE).

Presso I’ Agenzia delle Enfrate — Ufficio Territorio risultano cosi identificati (ALLEGATO

5.03 — VISURA CATASTALE):

Foglio| Part. Qualita Classe Superficie — Reddito -
ho‘ a ‘co Dominicale Agrario

9 38 Pascolo Arb U 00 14 40 1,12 2,60

9 39 Seminativo 4 00 29 80 4,62 8,46

9 157 Seminativo 4 00 12 40 1,92 3,52

9 169 Seminativo 4 001177 1,82 3,34

9 212 Seminativo 4 001160 1,80 3,29

9 213 Seminativo 4 001160 1,80 3,29

9 214 Seminativo 4 001180 1,83 3,35
beni intestati a:

1. -—- Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --—- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 500/1000 bene personale
2. --—- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 500/1000 bene personale

7.2 Titoli di provenienza

- atto di divisione arogito Notar Luisa Romei di Ariano Irpino in data 09/06/98, rep.

Nn.23913, trascrittoad Avellinoil02/07/98aln.7810R.P.conilqualeiterreniinesame
pervenivano al sig. --- Omissis --- (hato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---);

- dichiarazione di successione presentata all Agenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano
Irpinoil 10/05/12, ove trovasiidentificata aln. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellinol
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil’asse ereditario, fra cuiil bene in questione, veniva lasciato ai

figli
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--- Omissis --- e --- Omissis --- per la quota di piena proprieta pari a 500/1000
(cinquecento millesimi) ciascuno.

7.3 Atti pregiudizievoli

L'unitd immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e ---
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicita immobiliare in
data 07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OMIssis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

confro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione deibeni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lle 38,
39. 157,169,212, 213, 214 del fg. 9 del Catasto terreni del Comune di Ariano
Irpino, ...,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione deibeni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lle 38,
39. 157,169,212, 213, 214 del fg. 9 del Catasto terreni del Comune di Ariano
Irpino, ...,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -
B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, in data 30/04/13 ainn. 7433
R.G.e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. --

Omissis ---, per il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, relativamente
all'unita negorziale identificata dalla part.lla 923 del fg. 13 del Catasto Fablbricati
del Comune di Ariano Irpino;

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---,
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peril diritto di proprietd, trale altre, perla quota di 1/2, relativamente all'unita
negozialeidentificata..., part.lla 576 delfg. 20 del Catasto fabbricatidel Comune
di Ariano Irpino, ...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietq, trale altre, perla quota di 1/2, relativamente all'unita negoziale
identificata..., part.lla 576 delfg. 20 del Catasto fabbricatidel Comune di Ariano
Irpino, ...

7.4 Strumento urbanistico vigente

Tipologia strumento urbanistico. Piano Urbanistico Comunale (PUC) approvato con
Decreto del Presidente della Provincia di Avellino n. 1 del 22/03/10.

Descrizione zona. Secondo il PUC vigente, tutte le particelle ricadonoin Zona ET—
Agricola di tutela.

Indice di fabbricabilita. La zona & assoggettata a particolare tutela per la salvaguardia
dell’ambiente naturale percuiladisciplina d’uso e diintervento € demandata aiPiani
Urbanistici Attuativi di iniziativa pubblica.

Vincoli. La porzione dei terreni identificata dalla particella n. 38 ricade interamente
all'interno diun’area perla quale sussiste il “Vincolo idrogeologico™ aisensi dell’ art. 1
delR.D.n.3267 del30/12/23, ed e interessata contestualmente dalla fascia dirispetto
della ferrovia (al 100%) e dalla fascia dirispetto fluviale ex L.R. 14/82 *mt 50 peri fiumi
e mt. 10 peri torrenti” (al 50,9%).

Laporzione deiterreniidentificatadallaparticellan. 39ricade interamente all'interno
di un'area per la quale sussiste il *Vincolo idrogeologico”, ed & interessata
contestualmente dallafasciadirispetto dellaferrovia (al31%) e dallafascia dirispetto
fluviale ex L.R. 14/82 “mt 50 perifiumie mt. 10 peritorrenti” (al 19,4%).

La porzione dei terreni identificata dalla particella n. 157 ricade interamente all'interno
di un'area per la quale sussiste il *Vincolo idrogeologico”, ed € interessata
contestualmente dalla fascia dirispetto della ferrovia (al 34,8%).

La porzione dei terreni identificata dalle particelle n. 169, 212, 213 e 214 ricade
interamente all'interno di un’area per la quale sussiste il *Vincolo idrogeologico” ai
sensidell’art. 1 delR.D. n. 3267 del 30/12/23, ed € interessata contestualmente dalla
fascia dirispetto della ferrovia (al 43,4%) e dalla fascia dirispetto fluviale ex L.R. 14/82
“mt 50 perifiumi e mt. 10 peritorrenti” (al 1,7%).

Le attivitd edilizie e ditrasformazione territoriale previste dalPUC dovranno essere
attuate conformemente alle conclusioni dello Studio geologico-tecnico redatto ai
sensidella L.R. n.9/83 e s.m.i. nonché nelrispetto del “Piano Stralcio per |’ Assetto
Idrogeologico™ (PSAI) dell’Autorita di Bacino Distrettuale dell’ Appennino Meridionale.
(ALLEGATO 5.04 — CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA)
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7.5 Stima

Premessa. L'approccio alla stima dei fondi agricoliin esame non pud prescindere da
alcunidatidicarattere generale emersi dal 6° Censimento Generale dell' Agricoltura
inerentiilterritorio di Ariano Irpino. Questo Comune hauna popolazione al2011 di
22.523 abitanti e siestende con una superficie territoriale di 185,5 kmq:ilnumero delle
aziende agricole e di2.410 unita che utilizzanouna SAU di 12.200,2 ha, aventiuna
estensione media dica. 5,1 ha. Della SAU suddetta ben 10.202,4 (ca. 84%) sono
coltivati a seminativi (cereali e foraggere nella stragrande maggioranza), mentre 194,4
ha sono coltivati a vite, oltre 1.180,8 ha a ulivo. La totalita delle colture non e irrigua,
tipicodeiterritoricollinaridell’ Ufita, preferendole colture vernine chelasciano spoglio
ilpaesaggio danovembre fino aprimaverainoltrata. Poche quindile colture legnose:
la coltivazione della vite e dell'ulivo sono realizzate consistemi tradizionalie poco
remunerativi, adatti ad un'‘economia di autoconsumo.

Il titolo di possesso dei suoli delle 2.410 aziende operanti nel territorio di Ariano Irpino,
circa 1.844sono di"proprieta"mentre lerimanentisonoinfitto e ad uso gratuito. La
forma giuridicaprevalente dell'azienda e"aziendaindividuale", quasiperil 100% delle
2.410 ditte, mentre la forma di conduzione € "diretta del coltivatore", in questo caso
peril 99%. L'eta del capo azienda peril 59% € rappresentato da operatori maturi trai
40e 65 annidietamentre peril 9% deltotale ha etdinferiore a 40 annie perlarestante
parte da operatori con una etd maggiore di 65 anni

Da questa sintetica analisi appare chiaro come nel territorio di Montecalvo Irpino |l
sistemaimmobiliare sia caratterizzato da pochissime attivita dicompra-venditailche
supporta e giustifical’opzione dello scrivente di addivenire al piu probabile valore di
mercato attraversolastimasintetica perpuntidimerito esplicitatain premessa.

Illotto diterreni. | terreniin esame sono ubicati alla Contrada Cippone, subito a valle
dellalineaferroviariaRoma-Bariconlaquale confinano aNord-Est. Sonoraggiungibili
attraversando fondi contiguidi altrui proprietda a partire dalla viabilitd comunale nota
come Contfrada Cippone, che collega lalocalita Frolice (km 3+900 della SS 414) alla
vicina SS 90 bis.

| terreni si frovano sul lato valle della via comunale e distano da essa ca. 400 mt,
menftre la loro distanza dalla menzionata localita Frolice € dica. 1,5 km e dalle
propagginipiu vicine dell’abitato di ArianoIrpino e dipoco piu di5km (ViaS.Antonio).

Essendo tuttitraloro contigui, difatto, formano un unico appezzamento conuna
estensione catastale complessivadi 10.337 mq, poco piu di 1 ha, suddivisain due
zone distinte delle qualiuna con superficie di ca. 1.440 mq (part.llan. 38) e un'altra di
ca. mq 8.897 (part.lle n. 39, n. 157, n. 169, n. 212, n. 213 e n. 214). Benché
catastalmente e suddivisoinbensette particelle a causadiprovenienze eterogenee
e di frazionamenti successivi, € plausibile assimilarlo ad un’unica unitd dal momento
cheinsito nonsonorilevabili discontinuita dei caratteri produttivifatta eccezione per
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la parte identificata dalla particellan. 38 che sidistingue dalresto perla presenza
generalizzata di arbusti ed alberi piuttosto marcata.

Valutazione. Purtroppo allastreguadiquantosie appurato perilmercatoimmobiliare
deifabbricati anche periterreni agricolisi e dovuto prendere atto che la persistente
congiuntura economica negativa ha comportato una notevole contfrazione dei volumi
scambiati con la conseguente indisponibilita di datfi quantitativamente e
qualitativamente adeguati alla individuazione dei valori massimi € minimi ordinari di
benianaloghi a quelliinesame. Persuperare I'impasse si € deciso di attingere ad una
fonte autorevole erecente, rappresentatadal” Decreto Dirigenziale n. 33 del 5/03/19
"sui" Valori fondiarimediunitariaggiornati perl'anno 2019". La Legge 590/65, che
prevede la concessione di mutui per I'acquisto di fondi rustici da parte di operatori
agricolisingolio associati, all'art. 4 dispone che le Commissioni Provincialicompetenti
dei settori Agricoltura, Foreste ed Agenzia del Territorio, indichino periodicamente i
valori fondiari medi riferiti ad unita di superficie e di coltura.

Dal sopralluogo si evince che non vi € alcuna coltura in atto. | terreni sono
generalmente liberi da soprassuolo ancorché ben tenuti. La parte corrispondente alla
particella n. 38 a causa della sua forma oblunga presenta, invece, un soprassuolo
composto da arbusti ed alberi di natura spontanea e discarso pregio, senza alcuna
tracciadicoltivazione né diun minimo dimanutenzione. Aifinidella valutazione si
ritiene che la coltura ordinaria per siffatto lotto € comunque un seminativo con
eccezione della porzione rappresentata dalla particella n. 38 per la quale sireputa
congruo assumere una coltura apascolo.

Dal D.D. n. 33 del 5/03/19 si desume:

VALORIFONDIARI MEDIUNITARITiferitiad unita disuperficie ed atipidicoltura

Provincia di Avellino

Zonan. 9 -Comprende i Comuni di Ariano Irpino, Carife, Casalbore, Castel Baronia,
Greci, Montaguto, Montecalvo Irpino, San Nicola Baronia, San Sossio
Baronia, Savignano Irpino, Scampitella, Trevico, Vallata, Vallesaccarda,
Villanova del Battista e Zungoli.

Seminativo €/ha 6.500

Pascolo €/ha 3.200

Individuatii valori medi si vagliano le caratteristiche estrinseche e quelle intrinseche

del lotto in esame come nelseguito.

Caratteristiche estrinseche
Distanza dal centro abitato. lllottositrova a ca. 1,4kmdalle propaggini dellalocalitd
Frolice centro abitato e a ca. 6,9 km dal centro cittadino.
Distanza dastrade principali: lllottositrovaaca. 1,4kmdallaStradaStatalen. 414.
Distanza da cenfro stoccaggio e vendita prodottiagricoli: Il lotto sitrova aca. 6,5km
dalluogo dove sisvolge il mercato a settimanale (Ariano Irpino).
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Altimetria medias..m.: lllotto & collocato in territorio collinare ed ha un’altitudine
media s.l.m. di mt 415.

Ubicazionein zone diparticolare pregio. lllotto nonricadeinunazonadipregio (DOC
- DOCG -etc.)

Caratteristiche intrinseche
Colturain atto. Almomento non sussistono colture in atto tuttaviassiritiene che le
particellen.39,n.157,n.169,n.212,n.213en.214debbano essere classificate alla
stregua diun seminativo in quanto ne presentano tutte le caratteristiche. Di contro si
giudica congrua la coltura a pascolo per la quota rappresentata dalla particella n. 38.
Tipologia. Illotto € composto da un solo appezzamento ubicato aridosso dellalinea
ferroviaria. Non e parte di aziendaagricola.
Accesso. L'appezzamento non ha accesso diretto da strade pubbliche né da strade
interpoderali, € accessibile solo grazie ad un camminamento soprastante terreni
agricoli di altrui proprietd. Inolfre essendo confinato tra la linea ferroviaria a Nord-Est
e un canale naturale a Sud-Ovest almomento I'accesso & addirittura inibito per
carenzadiuncollegamento valido capace discavalcarel’ alveo torrentizio.
Facilita diaccesso. lllotto presenta una facilita di accesso insufficiente a causa della
carenza suddetta; un eventuale suo adeguamento comporterebbe un sensibile
dispendio finanziario.
Configurazione. La morfologia € di fipo irregolare essendo costituita da poligoni
frastagliati con angoli acuti sebbene senzarientranze significative.
Giacitura. La giacitura € pianeggiante per buona parte della superficie.
Grado di fertilita. In relazione alle oggettive condizioni topografiche, agronomiche ed
economiche dello stato dei luoghi il livello di produttivita del lotto € medio.
Natura delsuolo.llterreno € prevalentemente silfo-argilloso con presenza humus
superficiale di moderato spessore.

Datirelati vi all’azienda. L'appezzamento non fa parte di un’azienda agricola.

Servitu - vincoli. Non si segnalano servitu di godimento gravanti sul fondo. Secondo
il PUC vigente, sul confine Sud-Ovest in corrispondenza dell’adiacente torrente,
sussiste unafasciadirispettofluviale diSmtexL.R.14/82esucc.mod.edint.,inoltre
lavicinanza allalinea ferroviariaimplicaanche una fascia dirispetto di30 mt daibinari
(DPR n.753/80), tuttavia siritiene che entrambe le circostanze non costituiscono una
limitazione alla piena agricola delfondo.

Incidenza spese diirrigazione e consortili. Non sisegnalano spese diirrigazione né
consortili.

Presenza di allevamento animale. Sul terreno in esame non € svolta attivita di
allevamento animale.

Quindi si definisce il coefficiente numerico che rappresenta ogni livello della scala
qualitativa di ciascun parametro di stima ritenuto piu influente per le colture riscontrate
con riferimento alle seguenti tabelle esemplificative:
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sia per Seminativo che per Pascolo

Fertilita ottima 1,05 buona 1 discreta 0.9
Giacitura pianeggiante 1,05 acclive 1 mediocre 0,95
Accesso bbuono 1,06  sufficiente 1 insufficiente 0,95
Forma regolare 1,025 normale 1 penalizzante 0,975
Ubicazione eccellente 1,05 normale 1 cattiva 0,95
Ampiezza  medio app. 1,05 piccolo app. 1 grande app. 0,95
si determina

Coefficienti assegnati per la quota a SEMINATIVO (ca. I’ 86% del totale)

Fertilita buona 1

Giacitura pianeggiante 1,05 pendenze inferiori al 2%
Accesso insufficiente 0,95 accessoinibitopermezziagricoli
Forma penalizzante 0,975 forme irregolari
Ubicazione normale | tra 5 e 15 km dal centro abitato
Ampiezza piccolo app. 1 estensione modesta

Coefficienti assegnati per la quota a PASCOLO (ca. il 14% del totale),

Fertilita buona 1
Giacitura pianeggiante 1,05 pendenze inferiori al 2%
Accesso insufficiente 0,95 accesso inibito per mezzi agricoli
Forma regolare 1,025
Ubicazione  normale 1 tra 5 e 15 km dal centro abitato
Ampiezza piccolo app. 1 estensione modesta

Applicando la formula esplicitata in premessa per ciascuna delle due aliquote censite
si ricava il piu probabile valore di mercato del fondo in esame:

Vfondo = VImed XK1 X K2 xK3X ... Kn + V2med X K1 X K2 X K3 X ... Kn
con VIimed=€/ha6.500x86% 1,0337 ha=€5.776 (aliquota valore seminativo)
e V2med =€/ha 3.200x 14% 1,0337 ha =€ 463 (aliquota valore pascolo)

Viondo =€ 5776 x 1 x1,05x0,95x0,975x1x1+€463x1x1,05x0,95x1,025x 1
X1 =€5618+€ 473 =€ 6.091

Tuttavia & bene rimarcare che i terreni in questione non hanno accesso autonomo
dalla viabilita pubblica e per questo motivo si ritiene congruo applicare un
abbattimento del 10% del valore testé ricavato come stima del comodo negativo
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rappresentato dalla contingenza citata. Ne consegue che il piu probabile valore di
mercato & pari a:

Vfondo = € 6.091 x (1-10%) = € 5.482

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilitd
sul mercato nonché deirisultati dei conteggi istituiti, si attribuisce al fondo il piu
probabile valore dimercato di€ 5.500 (euro cinquemilacinquecento).

Coerentemente con quantoriportatoin premessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piv appetibile almercato.

Ne consegue:
Viorros = € 5.500 x (1-10%) = € 4.950

ovvero arrotondato a € 5.000 (euro cinquemila)

8. LOTTO 6
Intera proprietd e quotaindivisa di proprietd su terreni agricoliin Montecalvo Irpino

Area destinata all’attivita agricola e non suscettibile di edificazione, se non per
costfruzioni strumentali all’esercizio dell’ attivita stessa, in base alle previsioni dello
strumento urbanistico vigente. llvalorericercato prescinde dafattoriche eccedonoll
puro merito agricolo (ad es. non si tiene conto di eventuali prospettive di futura
edificabilitd perla vicinanza al centro abitato ovvero della ubicazione in zona di
esposizione panoramica etc.).

8.1 Ubicazione e Identificazione catastale

lbeniimmobilioggetto distimasono ubicatiinagro del Comune diMontecalvolrpino,
allaC.daMagliano, aridosso dellastrada pubblica chelisuddivide in due corpidistinfi
(ALLEGATO 6.01 — ORTOFOTO E ALLEGATO 6.02 —ESTRATTO MAPPA CATASTALE).

Presso I’ Agenzia delle Enfrate — Ufficio Territorio risultano cosiidentificati (ALLEGATO
6.03 — VISURA CATASTALE):

Foglio| Part. Qualita Classe Superficie — Readito -
ho‘ a ‘co Dominicale Agrario
40 115 Uliveto 2 00 56 60 11,69 14,62
40 180 Semin Arb 4 001160 1,20 3,59
40 181 Uliveto 2 000470 0,97 1,21
beni intestati a:
1. -— Omissis ---, nato a Ariano Irpino il --- Omissis --—-,cod. fisc.

--- OMISSIS ---, proprieta per 500/1000 bene personale
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2. --- Omissis --- nato a Ariano Irpino il --- Omissis ---, cod. fisc. --- OMISSIS ---,
proprietda per 500/1000 bene personale

Sisegnalal'incongruenza dellaintestazione catastale rispetto a quanto riportato dal
Notaio G.lannellaapag.2della“Certificazione notarile exart. 567 c.2C.P.C." del
15/04/2019. Il Notaio attesta che il titolo di provenienza rinvenuto perle part.lle n.180
e n.181 in favore di --- Omissis --- € relativo alla quota di 500/1000 in regime di
comunione legale deibeni. Ne consegue che in morte del Suddetto, stante l'ipotesi
che la moglie abbia rinunciato all’ereditd, la relativa Dichiarazione di successione
avrebbe dovuto trasferire qi figli --- Omissis --- e --- Omissis --- la quota di proprietd
di 500/1000 e la conseguente intestazione catastale all’esito della voltura avrebbe
dovuto riportare la quota di 250/1000 per ciascuno dei figli.

8.2 Titoli di provenienza

- atto di compravendita per Notar Margherita Manna di Ariano Irpinoindata 16/02/98,

rep.n. 25315, trascritto ad Avellino il 12/03/98 al n. 2808 R.P., con cui il signor ---

Omissis --- (nato a Montecalvo Irpino il --- Omissis ---), alienava in favore del

signor --- Omissis --- (nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---) che acquistava, vigente il

regime di comunione legale dei beni conla moglie --- Omissis --- (nata il --- Omissis ---

), I'intera piena proprietd del terreno distinto con la part.lla 115 del foglio 40 e la

quota di piena proprietd pari a 1/2 (un mezzo) dell'intero del terreno distinto con le

part.lle 180 e 181 del foglio 40 di Montecalvolrpino; 189

- dichiarazione di successione presentata allAgenzia delle Entrate, Ufficio di Ariano

Irpino il 10/05/12, ove trovasi identificata al n. 307, vol. 9990, trascritta ad Avellino |l
06/09/12 al n. 12938 R.P., apertasi il 03/03/12 per il decesso del predetto ---
Omissis ---, con cuil'asse ereditario, tra cuii beniin questione, veniva lasciato ai
figli --- Omissis --- € --- Omissis ---.

Ariguardo sisottolinea ancoralamentovata precisazione delNotaio G.lannellache,
nell’ambito della “*Certificazione notarile ex art. 567 ¢.2 C.P.C." del 15/04/2019,
evidenzia come il titolo diprovenienzarinvenuto perle part.lle n.180 e n.181 in favore
di --- Omissis --- € relativo alla quota di 500/1000 in regime di comunione legale dei
beni. Per cui, in forza della Dichiarazione disuccessione citata e nellaipotesi effettiva
che la moglie abbia rinunciato all’ereditq, i figli --- Omissis -—- & --—- Omissis ---
devono intendersi proprietari perla quota di 250/1000 ciascuno.

8.3 Atti pregiudizievoli

L'unita immobiliare € gravata dalle seguenti iscrizioni:

A) Sentenza di fallimento n. 62/2019 R.F. della --- OMISSIS ---. e dei soci
illimitatamente responsabili --- Omissis ---, --- Omissis ---, --- Omissis --- e --
Omissis ---, depositata dal Tribunale di Benevento in data 29/10/18, trascritta
presso |'Ufficio del Territorio di Avellino, servizio di pubblicitd immobiliare in
data07/11/18 ainn.17692R.G. e 14564 R.P.

giuseppecantonearchitetto tel. 328 7666347
via A. Meomartini, 2 - 82100 BENEVENTO @-mail: studiocantone@gmail.com


mailto:studiocantone@gmail.com

Giuseppe Cantone architetto

a favore:

della massa dei creditori fallimentari --- Omissis --- € soci --- Omissis ---, --- OMIissis -
--, --- Omissis --- € --- Omissis ---;

contro:

1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. ---
Omissis --- ...

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per Il
diritto di proprietda, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente allunitd negoziale identificata ..., part.lie 115,
180e 181 delfg. 40 del Catasto terrenidel Comune diMontecalvolrpino, ...,

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le alire, per la quota di 500/1000, in regime di
separazione dei beni, relativamente all'unitd negoziale identificata ..., part.lle 115,
180e 181 delfg. 40 del Catasto terrenidel Comune diMontecalvolrpino, ...,

4) --- Omissis --- nato a Montecalvo Irpino (AV) il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS -

B) Ipoteca giudiziale di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero), derivante
dadecretoingiuntivo (capitale 192.235,17, spese 7.764,83), iscritta presso I'Ufficio del
Territorio di Avellino, servizio dipubblicitdimmobiliare, indata 30/04/13 ainn. 7433
R.G. e 426 R.P.

a favore:
di--- OMISSIS ---, consede in Frigento (AV), c.f. --- Omissis ---,
contro
1) --- OMISSIS --- --- Omissis --- in liquidazione con sede in Ariano Irpino (AV), c.f. -

Omissis ---, per il diritto di proprietd, per la quota di 1/1, relativamente
all'unitd negoziale identificata dalla part.lla 923 del fg. 13 del Catasto Fabbricati
del Comune di Ariano Irpino;

2) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, c.f. --- OMISSIS ---, per |l
diritto di proprietd, tra le altre, per la quota di 1/2, relativamente all'unita
negoziale ..., part.lla115delfg. 40 del Catasto terrenidel Comune diMontecalvo
Irpino, ... e perla quota di 500/2000, relativamente all'unitd negoziale ..., part.lle
180 e 181 delfg. 40 del Catasto terrenidel Comune diMontecalvolrpino, ...

3) --- Omissis ---, nato ad Ariano Irpino il --- Omissis ---, C.f. --- OMISSIS ---, per il diritto
di proprietq, trale altre, perla quota di 1/2, relativamente all'unita negoziale
..., partlla 115 delfg. 40 del Catasto terreni del Comune di Montecalvo Irpino, ...
e per la quota di 500/2000, relativamente all'unitd negoziale ..., part.lle 180 e
181 delfg. 40 del Catasto terrenidel Comune diMontecalvorpino, ...
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8.4 Strumento urbanistico vigente

Tipologiastrumento urbanistico.Piano Regolatore Generale (approvatoconD.P.R.G.
n. 1677 del 12/03/84), modificato con Variante al PRG (approvata con Decreto
Regione Campanian. 14724 del 30/12/88). PUC (adottato con Del. di G.C. n. 80 del
2/05/18).

Descrizione zona. Secondo il PRG vigente, tutte le particelle (n.115,n.180en.181)
ricadono in Zona Agricola E3 (zona seminativa irrigua). Secondo il PUC adottato la
particella n. 115 ricade in zona agricola EA *parco Ecoagricolo-area calanchi”, le
particelle n. 180 e n. 181 ricadono in zona agricola EP “aree agricole di valore
strategico legate alle produzioni tipiche di qualita”

Indice di fabbricabilita. Prescrizioni secondo il PRG vigente: per la Residenza indice
di fabbricabilitd fondiario =0,05 mc/mq; per le Pertinenze agricole: indice di
fabbricabilita territoriale =0,10 mc/mq. Prescrizioni secondo il PUC adottato
limitatamente alle particellen. 180en. 181: perle abitazioniruraliO,01 mgdiSLP per
mq di St; per gli annessi agricoli: 0,015 mq di SLP per mq di St.

Lotto minimo. Secondo il PUC adottato limitatamente alle particelle n. 180 e n. 181:
lotto minimo = 10.000 mq

(ALLEGATO 6.04 — CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA)

8.5 Stima

Premessa. L'approccio alla stima dei fondi agricoliin esame non puo prescindere da
alcunidatidicarattere generale emersi dal 6° Censimento Generale dell'Agricoltura
inerentiil territorio di Montecalvo Irpino. Questo Comune hauna popolazione al 2011
di 3.917 abitanti e si estende con una superficie territoriale di 53,5 kmgq: il numero
delle aziende agricole € di 623 unitd che utilizzano una SAU di 3.467,6 ha, aventi una
estensione media di 5,6 ha. Della SAU suddettaben 2.777.,8 (80%) sono coltivatia
seminativi (cereali e foraggere nella stragrande maggioranza), mentre 60,6 ha sono
coltivatiavite, oltre 355,8 ha aulivo. Latotalita delle colture non eirriguaq, tipico dei
territori collinari dell'Ufita, preferendo le colture vernine che lasciano spoglio il
paesaggio danovembre fino a primavera inoltrata. Poche quindile colture legnose:
la coltivazione della vite e dell'ulivo sono realizzate consistemi fradizionalie poco
remunerativi, adatti ad un‘economia di autoconsumo.

IItitolo dipossesso deisuolidelle 623 aziende operanti nel territorio diMontecalvo
Irpino, circa 419 sono di"proprieta™” mentre le rimanenti sono in fitto e ad uso gratuito.
La forma giuridica prevalente dell'azienda e "azienda individuale", quasi per il 100%
delle 419 ditte, mentrelaformadiconduzione &"direttadelcoltivatore",inquesto caso
peril 99%. L'eta del capo azienda peril 57% € rappresentato da operatori maturitrai
40 e 65 anni di eta mentre peril 13% del totale ha etd inferiore a 40 anni e per la
restante parte da operatori con una etd maggiore di 65 anni

Da questa sintetica analisi appare chiaro come nel territorio di Montecalvo Irpino |l
sistemaimmobiliare sia caratterizzato da pochissime attivitd dicompra-venditailche
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supporta e giustifica l’opzione dello scrivente di addivenire al piu probabile valore di
mercato attraversolastimasintetica perpuntidimerito esplicitatain premessa.

lllottoditerreni. lterreniinesame sono ubicatisubitoamonte e avalle diunastrada
comunale che divide il fondo in due appezzamenti parzialmente fronteggianti con una
estensione catastale complessiva di 7.290 mg, meno di 1 ha. Di fatto, a causa della
suddivisione e dell’esigua consistenza, anche se fosse coltivato con criteri intensivi
non produrrebbe hemmeno quanto necessario a un consumo domestico, con un
dispendio di energie e di tempo assolutamente sproporzionato. L'appezzamento di
monte coincide con un'unica particella catastale (lan. 115) di 5.660 mg, mentre quello
divalle conlerestantidue (lan. 180 elan. 181)rispettivamente di1.160e 470 mq.
Valutazione. Purtroppo allastreguadiquantosie appurato periimercatoimmobiliare
deifabbricati anche periterreni agricolisi € dovuto prendere atto che la persistente
congiuntura economica negativa ha comportato una notevole contrazione dei volumi
scambiati con la conseguente indisponibilitd di dati quantitativamente e
qualitativamente adeguati alla individuazione dei valori massimi € minimi ordinari di
beni analoghi a quelliinesame. Persuperare I'impasse si € deciso di attingere ad una
fonte autorevole erecente, rappresentatadal” Decreto Dirigenziale n.33del 5/03/19
"sui" Valori fondiarimediunitariaggiornati perl'anno 2019". LaLegge 590/65, che
prevede la concessione di mutui per I'acquisto di fondi rustici da parte di operatori
agricolisingolio associati, all'art. 4 dispone che le Commissioni Provincialicompetenti
dei settori Agricoltura, Foreste ed Agenzia del Territorio, indichino periodicamente i
valori fondiari medi riferiti ad unita di superficie e di coltura.

Dalsopralluogo sievince chele colturein atto sono Uliveto e Seminativo arborato con
unimpegno grossomodo equivalente delle superfici disponibili, sebbene ai margini
deidue appezzamentisiriscontrano anche zone incolte ovveroingombre diarbustie
rovi. Dal D.D. n. 33 del 5/03/19 sidesume:

VALORIFONDIARI MEDIUNITARITiferitiad unita disuperficie ed atipi dicoltura

Provincia di Avellino

Zonan. 9 -Comprende i Comuni di Ariano Irpino, Carife, Casalbore, Castel Baronia,
Greci, Montaguto, Montecalvo Irpino, San Nicola Baronia, San Sossio
Baronia, Savignano Irpino, Scampitella, Trevico, Vallata, Vallesaccarda,
Villanova del Battista e Zungoli.

Seminativoarborato  €/ha 7.500

Oliveto €/ha 18.000

Individuatii valori medisi vagliano le caratteristiche estrinseche e quelle intrinseche
del lotto in esame come nelseguito.

Caratteristiche estrinseche
Distanza dal centro abitato. Il lotto sitrova a ca. 500 mt dalle propaggini del centro
abitato e aca. 1,1 km dal centro cittadino.
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Distanza dastrade principali: lllotto sitrovaa ca. 450 mt dalla Strada Provinciale n.
148.

Distanza da centro stoccaggio e vendita prodottiagricoli: lllotto sitrova a ca. 800 mt
dalluogo dove si svolge il mercato a settimanale.

Altimetria medias...m.:llotto & collocatoin territorio collinare ed ha un’altitudine
media s.I.m. di mt 480.

Ubicazioneinzone diparticolare pregio. lllotto nonricadeinunazonadipregio (DOC
-DOCG -etc.)

Caratteristiche intrinseche
Colturain atto. Sulla particella n. 115 siriscontra un uliveto in compresenza diun
seminativo arborato e diincolto alivello disuolorappresentato daunamassainforme
di carattere erbaceo.
Sulla particella n. 180 un seminativo arborato in compresenza di ampie zone incolte
occupate da una massa informe di arbusti e rovi.
Sulla particella n. 181 un uliveto in compresenza di un incolto a livello di suolo
rappresentato da una massa informe di arbusti e rovi.
Tipologia. Il lotto € composto da due appezzamenti parzialmente fronteggianti e
separati dalla strada comunale. L'appezzamento a monte (Nord) coincide con la
particellan. 115, quello avalle (Sud) e composto dalle particellen. 180en. 181 fra
loro contigue. Entrambi non sono parte di azienda agricola.
Accesso. Il lotto ha accesso diretto dalla strada comunale.
Facilita di accesso. L'appezzamento a monte della strada (part.llan. 115) presenta
una facilita di accesso insufficiente a causa di una eccessiva pendenza in salita dovuta
alla particolare morfologia del sito; un eventuale suo adeguamento comporterebbe
un notevole dispendio sia finanziario che disuperficie. L'appezzamento a valle della
strada (part.llen.180en. 181) presentaunafacilita diaccesso altrettantoinsufficiente
a causa di una eccessiva pendenza in discesa sempre dovuta alla particolare
morfologia delsito; a causa della esiguita del fronte su strada e della conformazione
planimetrica, I'adeguamento e irrealizzabile.
Configurazione. Per entrambi gli appezzamentila morfologia € di tipo irregolare
essendo costituita da poligoni con angoli acuti e rientranze significative.
Giacitura. | due gli appezzamenti hanno giacitura molto acclive per buona parte della
superficie.
Grado di fertilita. In relazione alle oggettive condizioni topografiche, agronomiche ed
economiche dello stato dei luoghi il livello di produttivita del lotto e scarso.
Natura delsuolo.llterreno € prevalentemente silto-argilloso con presenza humus
limitata a pochi centimetri in superficie.
Datirelati vi all’azienda. Entrambi gli appezzamenti non fanno parte di un’azienda
agricola.
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Servitu - vincoli. Non si segnalano servitu di godimento gravanti sul fondo. Secondo
il Piano Stralcio per I’ Assetto Idrogeologico dell’ Autorita di Bacino Liri Garigliano
Volturno gliappezzamentiricadono in parte in area A4 “alta attenzione” e in parte in
area C1 “dipossibile ampliamento dei fenomeni franosi”. Si valuta, comunque, che
detta classificazione non costituisce una limitazione alla ordinaria utilizzazione
agricola del fondo.

Incidenza spese diirrigazione e consortili. Non sisegnalano spese diirrigazione né
consortili.

Presenza di allevamento animale. Sul terreno in esame non € svolta attivita di
allevamento animale.

Quindi si definisce il coefficiente numerico che rappresenta ogni livello della scala
qualitativa di ciascun parametro di stima ritenuto piu influente per le colture riscontrate
con riferimento alle seguenti tabelle esemplificative:

Uliveto (ca. il 50% della part.lla n.115, il 50% della part.lla 180 e il 100% della
part.llan.181)

Fertilita ottima 1,025 discreta 1 mediocre 0,975
Giacitura pianeggiante 1,025 acclive 1 mediocre 0,975
Accesso buono 1,025 sufficiente 1 insufficiente 0,975
Esposizione buona 1,025 normale 1 carente 0,975
Ubicazione eccellente 1,025 normale 1 cattiva 0,975
Eta 1/3 dallimp. 1,05 tra1/3e2/3dallimp. 1 oltre 2/3 dallimp. 09

Seminativo arborato (ca.il50% dellapart.llan.115ed il 50% della part.llan.180)

Fertilita ottima 1,05 buona 1 discreta 0,9
Giacitura pianeggiante 1,05 acclive 1 mediocre 0,95
Accesso buono 1,06 sufficiente 1 insufficiente 0,95
Forma regolare 1,025 normale 1 penalizzante 0,975
Ubicazione eccellente 1,056 normale 1 cattiva 0,95
Ampiezza  medio app. 1,05 piccolo app. 1 grande app. 0,95
si determina

Coefficienti assegnati per le quote a ULIVETO

Fertilita discreta 1

Giacitura mediocre 0,975 pendenze superiori al 20%
Accesso insufficiente 0,975 accessoinibitopermezziagricoli
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Esposizione  buona 1,025 versante esposto a Sud
Ubicazione  eccellente 1,025 entro i 5 km dal centro abitato
Eta tra1/3e2/3dallimp. 0,95

Coefficienti assegnati per le quote a SEMINATIVO ARBORATO

Fertilita discreta 0,9

Giacitura mediocre 0,95 pendenze superiori al 20%
Accesso insufficiente 0,95 accesso inibito per mezzi agricoli
Forma penalizzante 0,975 app. disgiunti con forme irregolari
Ubicazione  eccellente 1,05 entro i 5 km dal centfro abitato
Ampiezza piccolo appezzamento 1 estensione assai modesta

Applicando la formula esplicitata in premessa per ciascuna delle due aliquote censite
si ricava il pivu probabile valore di mercato della part.llan. 115:

Vpartla 115=VImed X Ki XK2XxK3X ... Kn + V2med XK1 x K2 x K3 X ...Kn
conVimed=€/ha 18.000x 50% 0,5660 ha =€ 5.094 (al. uliveto)
e V2med = €/ha 7.500 x 50% 0,5660 ha = € 2.123 (al. seminativo arborato)

Vpartlia 115 =€ 5.094 x 1x0,975x0,975x 1,025 x 1,025 x 0,95 + € 2.123x 0,9 x 0,95 x
0,95x0,975x1,05x 1 = € 6.599

Siprocede analogamente anche perl’ appezzamento costituito dalle part.llen. 180 e
Nn.181:

Vpartlla 180 = VIimed X K1 X K2 X K3 X ... Kn + V2med XK1 x K2 x K3 X ...Kn
conVimed=€/ha 18.000x 50% 0,1660 ha =€ 1.494 (al. uliveto)
e V2med = €/ha 7.500 x 50% 0,1660 ha = € 623 (al. seminativo arborato)

Voartlla 180 = € 1.494 x 1x0,975x0,975x 1,025 x 1,025 x 0,95 + € 623 x0,92 x 0,95 x
0,95x0,975x1,05x1 =€ 1.936

e
Voartlla 181 = VImed X K1 X K2 X K3 X ... Kn

con Vimed = €/ha 18.000 x 0,0470 ha = € 846 (uliveto)
Vpartlia 181 = € 846 x 1x0,975x 0,975 x 1,025 x 1,025 x 0,95 = € 803

Sulla base delle considerazionisvolte e delle valutazioni eseguite, tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, della relativa
ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilita, effettiva collocabilita
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sul mercato nonché dei risultati dei conteggi istituiti, si attribuisce al fondo costituito
dalla particellan. 1151l piu probabile valore dimercato di€ 6.600in c.t. e al fondo
costituito dalle particellen. 180 e n. 181 il piu probabile valore dimercato di€2.750

in c.t.

Pertanto, il valore utile perla quotainteradellapart.llan. 115 ela quotaindivisa di
500/1000 delle part.le n. 180 e n. 181 € pari a:

V = Vpart.lia 115 + (Vpartla 180 + Vpart.ia 181) x 500/1000 = € 6.600 + € 2.750 x 500/1000

=€7.975

Coerentemente con quantoriportatoin premessa, alrisultato ottenuto siapplicauna
riduzione percentuale del 10% affinchéillotto possarisultare piv appetibile almercato.

Ne consegue:
Viorros =€ 7.975x (1-10%) =€ 7.178

ovvero arrotondato a € 7.200 (euro settemiladuecento) in c.t.

9. RIEPILOGO

Di seguito siriporta il riepilogo dei valori di stima dei lotti in cui sono stafi

raggruppati tutti i beni esaminati.

descrizione valore spesa perla spesa perla
regolarizz.  regolarizz.
catastale  urbanistica
LOTTO 1

Quotaindivisa (1/2) di proprieta diunita
immobiliarein Montecalvolrpino alla Via
Rione Liberta snc, a uso autorimessa,
consuperficie commerciale dimg 71

€ 11.000 € 1.500 indefinibile

descrizione valore spesa perla spesa perla
regolarizz. regolarizz.
cafastale  urbanistica

LOTTO 2

A) Quotaindivisa (2/12) diproprieta di
unitd immobiliare in Montecalvo Irpino
alla Via G. Carducci 6, a uso
residenziale, con superficie commerciale
dimg 205

B) Quotaindivisa (2/12) diproprietdsu
unita immobiliare in Montecalvo Irpino
allastrada Vicinale Cupadel Fanosnc, a
uso box, consuperficie comm. dimg 37

€ 1.500 indefinibile

- indefinibile
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C) Quota indivisa (2/4) di proprieta su
unita immobiliare in Montecalvo Irpino
alla Via Carducci 8, a uso locale
deposito, consuperficie commercialedi

mq 22 € 1.000 indefinibile
TOTALE LOTTO 2 € 21.800 € 2.500 indefinibile
descrizione valore spesa perla spesa perla

regolarizz. regolarizz.
catfastale  urbanistica

LOTTO 3
A) Quotaindivisa (500/1000) di proprietd
su unitaimmobiliare in Montecalvo Irpino
allaViaConcaciv.?,ausoresidenziale,
consuperficie commerciale dimqg 247 € 1.500 indefinibile

B) Quotaindivisa (500/1000) di proprietd

su unitaimmobiliare in Montecalvo Irpino

allaViaConcasnc, ausoresidenziale,

consuperficie commerciale dimg 230 - indefinibile

C) Quotaindivisa (500/1000) di proprieta
su unitdimmobiliare in Montecalvo Irpino
allaViaConcasnc, auso laboratorio, 197

consuperficie commerciale dimq 139 - indefinibile -

D) Quotaindivisa (500/1000) di proprieta

su unitaimmobiliare in Montecalvo Irpino

allaViaConcaausoresidenziale, con

superficie commerciale dimgq 231 - indefinibile

E) Quotaindivisa (500/1000) di proprietd
su unitadimmobiliare in Montecalvo Irpino
allaViaConcasnc auso autorimessa,

consuperficie commerciale dimg 204 € 1.000 indefinibile
TOTALE LOTTO 3 € 226.500 € 2.500 indefinibile
descrizione valore spesa perla spesa perla

regolarizz. regolarizz.
catastale  urbanistica

LOTTO 4
A) Interaquotadiproprietasuunita
immobiliare in Ariano Irpino alla C.da
Cippone, auso pertinenze rurali, con
superficie commerciale dimq 124 - indefinibile
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B) Quota indivisa (2/10) di proprietd su
terreniagricoliin Ariano Irpino alla C.da
Cippone

TOTALE LOTTO 4 € 30.400 - indefinibile
descrizione valore spesa perla spesa perla
regolarizz. regolarizz.
catastale  urbanistica
LOTTO 5
Intera quota di proprietd su terreni
agricoliin Ariano Irpino € 5.000 - -
descrizione valore spesa perla spesa perla
regolarizz. regolarizz.
catastale  urbanistica
LOTTO 6
Intera proprietd e quotaindivisa di
proprietd su terreni agricoliin
Montecalvolrpino allaLoc. Magliano € 7.200 - -

kK k

Fiducioso di aver svolto con scrupolo lI'incarico affidato, il sottoscritto rimane a

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.-

Benevento, 18 maggio 2019

IL PERITO STII\/\ATORE
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giuseppecantonearchitetto
via A. Meomairtini, 2 - 82100 BENEVENTO

tel. 328 7666347
@-mail: studiocantone@gmail.com
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