








Tabella 1 : consistenza dei beni

SOPRALLUOGHI

In data 13/10/2015 lo scrivente ha visitato 1 luoghi e ha potuto verificare gli stessi. In
particolare per 1’appartamento al punto 2 si ¢ effettuato una misurazione di massima,
per la quale ’appartamento misura circa mq 93 lordi. Inoltre non ¢ stato identificato

il bene al punto 4.

Si ¢ visionato il terreno al punto 1 che si trova alla traversa Criscuolo, una stradina
laterale alla piu nota via Madonna di Fatima. Il terreno visionato ¢ adibito in parte ad

agrumeto e si trova sulla stradina gia citata.

L’appartamento al punto 2 ha necessitato di un primo approfondimento come gia
evidenziato. Lo stato dello stesso ¢ pessimo, ¢ presente ancora il vecchio
“scalandrone”. L’appartamento, che si snoda su due piani oltre al piano terra, con una
camera a piano, presenta diverse infiltrazioni e necessita di interventi. La categoria ¢
di tipo a/5 (ultrapopolare) e si trova a ridosso del centro storico, non lontano dal

centro del paese, ma comunque in una zona sicuramente non “pregiata’.
9

L’abitazione ha accesso da via Pagliarone e risulta in un fabbricato in muratura

apparentemente dei primi del 1900.

Il bene al punto 3 risulta essere un deposito agricolo in pessimo stato, il cui accesso ¢
possibile solo attraverso un passaggio pedonale. Il deposito ha una copertura in
lamiera di ferro, sistemata alla men peggio, ed in parte bucata. Viene utilizzato per
materiale agricolo, e per la crescita di qualche animale. La pavimentazione ¢

asfaltata. La consistenza ¢ di mq 118.

Il bene al punto 5 ¢ un deposito in pessimo stato la cui consistenza ¢ di mq 37.
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e Sentenza di fallimento trascritta presso I’Agenzia del Territorio di

Salerno il 23 luglio 2015 ai numeri 26267/21155.

STIMA DEGLI IMMOBILI : CRITERIO

Il criterio di stima scelto ed utilizzato ¢ quello fornito dall’Osservatorio del Mercato
Immobiliare (da ora in avanti OMI). Questo utilizza il fattore posizionale al fine di
evidenziare le differenze di valore tra le varie unita immobiliari, in particolare di

quelle a destinazione residenziale.

Il Territorio nazionale risulta diviso in porzioni che esprimano livelli omogenei di
mercato, in funzione delle caratteristiche comuni (urbanistiche, socio-economiche, di
dotazioni di servizi, ecc.). Pertanto ogni Comune ¢ segmentato in una o piu zone

omogence.

La zona omogenea OMI riflette un comparto omogeneo del mercato immobiliare
locale, nel quale si registra una sostanziale uniformita di apprezzamento per
condizioni economiche e socio-ambientali. Le quotazioni individuano un intervallo
di valori minimo e massimo con riferimento ad unita immobiliari ordinarie aventi una
data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc), site in una data zona

omogenca.

Al fine, poi, di avere un quadro uniforme del mercato immobiliare sull'intero
territorio nazionale, le zone OMI, sono raggruppate in fasce , le quali individuano
aree territoriali con precisa collocazione geografica nel Comune e rispecchiano, in
generale, una collocazione urbanistica consolidata (Centrale, Semicentrale,

Periferica, Suburbana, Rurale ).

Per il comune di Pagani si evidenziano, per la zona di competenza e per la tipologia

di immobile, 1 seguenti valori :
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Tipo di immobile Valore Minimo (€/mq) Valore Massimo (€/mq))
Abitazione di tipo | 690 950

economico

Autorimesse e box 490 690

Per poter poi effettuare la valutazione dell’'unita immobiliare specifica occorre
assegnare un peso alle varie caratteristiche estrinseche ed intrinseche che
compongono il valore di un immobile al fine di quantificarne 1’influenza che hanno
sul valore di stima.

A questo punto ¢ opportuno classificare e determinare dei coefficienti correttivi che
adattino la reale situazione dell’immobile alle condizioni oggettive di mercato. |
coefficienti per gli immobili considerati sono :

Commerciabilita (D) e Stato

dell’immobile (S) cosi definiti :

IMMOBILE | Foglio Particella | SUB D S
Appartamento | 9 1682 1 0,75 0,70
Deposito 9 3687 0,80 0,60
Garage 9 1682 4

Deposito 9 1681 7 1 0.85

Il primo peso , la commerciabilita tiene conto del momento storico attuale ed ¢ fissato
a 0.75 mentre per lo stato dell’immobile si assume S pari a 0.70 viste le condizioni.
Si precisa che per 1 beni in tabella al numero 1, ovvero il terreno, si ¢ applicato il

valore di mercato da indagini svolte pari a 22 €/mq.

LA STIMA DEI BENI
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