Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

TRIBUNALE di CAMPOBASSO

Cancelleria esecuzioni immobiliari

OGGETTO: Procedura di espropriazione immobiliare n,39/2022 R.G.Es.

PROMOSSA DA: Socleta UNIPOL REC S.p.A. (creditrice pignorante)
CONTRO: (debitrice esecutata)

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Elaborato unico:

- allegato "A.1.2.4": Verifica completezza documentazione ipo catastale {visure storiche, map-
pa, planimetrie, ispezioni ipotecarie (n.24 pag. A/4 dal 02.02.1987 al 24.11.2022 e integrazio-
ne agli atti e n.2 pag. A/3 mappa ¢ planimetria immobile).

- allegato "A.3": Visura camerale storica intestatario persona giuridica (n.12 pag. Af4).

- allegato "B.1": Identificazione e descrizione dei beni, avviso ispezione del 29.11.2022 e del
03.12.2022, con planimetria dei lnoghi tratta da ortofoto di Google Earth, verbale di primo ac-
cesso in data 09.11.2022 e relazione del custode in data 15.11.2022 (n.9 pag. A/4+1 A/ 3).

- allegato "B.2": Pertinenze, parti comuni: planimetria servitli metanodotto (n.1 pag.Af3).

- allegato "B.3": Accesso agli atti amministrativi, Comune di Ripalimosani (CB), (n.3 pag.
A/4) con informazione di destinazione urbanistica della zona (n.5 pag. A/4).

- allegato "C.1": Stato di possesso indicato nel verbale di accesso n.l del 13.12.2022 e do-
cumentazione fotografica stato dei luoghi (n.13 pag. A/4 con n.22 foto).

- allegato "C.2": Verifica esistenza di contratti di locazioni (n.2 pag. A/4).

- allegato "C.3": Determinazione valore locative (n.l pag. Af4).

- allegato "D.1.2": Accertamento formalita vincoli e spese annue gestione (n.49 pag. A/4).

- allegato "E.1.2": Documentazione sanatoria urbanistica (n.52 pag. A/4/pag. Af3).

- allegato "F.1.2": Formazione dei lotti e divisibilita: planimetria lotto unico (n.1 pag. A/3).

- allegato "G.1.2.3": Valore del bene: grafico supertficitcalcolo valore (n.l1 pag.Af4+ n.1 Af3).
(ULTERIORE ALLEGATO "H": nota spese e specifica competenze (n.7 pag.Af4).
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Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

OGGETTO: Procedura di egpropriazione immobiliare n.39f2022 R.G.Es.

PROMOSSA DA Societd UNIPOL REC 5.p AL [ereditrice pignorante]
CONTRO: (debitrice ezecutata)

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D*UFFICIO

Premessa

I1 zottozceritto, Geom. Giannino SIMIELE, con studio in San Giuliano del Sannio (CB)
alla Via Dei Sanniti n.12/a, izcritto al Collegio Frovinciale Geometri e Geometri Laureati di
Campobazzo al n.635, CT.U. della procedura in oggetto, per nomina ricevuta dal GE.
Dott.gea Claudia CARIZSZIMI, emeszza il 28,10.2022, su istanza prodotta creditore procedente
ha inviato nota di accettazione incarico in data 08.11.2022, con termine di 90 giorni per il

depogito telematico degli atti, la quale gli ha conferito l'incarico nei geguenti termini:

Quesiti posti al c.t.u.:
-A-
Yerifica della com pletezza di documenti di cut all’art. 567 cpe

1) Venficht, prirmo di ogrd alfr affivitd, o completezza della docummentazione di cud allarf. 567, 2°
corrno, o oo dafla parte procedenie: estratic del cafasto e cenli ficadi delle iscnziorn e frmsoiziont
relodive all' trrmobile pignorato sffefiuate o partire dal pritne olo antertore af verndeniio che pre-
cede o tmscnzione del pignomumento, segnalande mmedictamente of giudice ed al credifors pi-
griortirite gquelll mancardi o midonet ed evidenzionde le eveniuall moncorize /o Ccarenze, Senso
effetiuore ulterior ispesiont ipolecane, safin sped fica fLioris Basiones.

2) Acquasisca copia del fifole dif aoquisio in favore del debitore oppure del suo danfe cousg, ove 1
debifore abiia aoquistaie 1 bene twre herediiatis 5e non gid nsuliante daflo docieneniazione agh
atti).

3) Acquisisca, sempre se non gid agll atil e ove necessaro:

a) Bstrafio df matnimonio con anncfaziont morotnall del debifore aftestante lo stato patrimaonicle
dello stesso al momento dell’ aoquisio;
b Visurma comemle sforion ove Pintestafario del bene sin una persona gitaidion.

4) Nella sola ipotest nocul non 1 siq aglh afff cerfificazione nofariie, ma selo pofecaria rilasciaia
dalla Conservatornia predisporiga sulln base della siessa Pelenco delle frascriziont relative alle
vicenide fraslafive del bene pignorio o portire saempre dol privne ficlo anderiore ol veniennio,
nonché Pelenco delle isorziont e delle frasoriziont pregiudizieval] of qualsiast fipo ed in ordine
cronologico, evidensiondo eveniuale nfervenida estinzione o concellazione delle siesse diver-

sormente alleghi alln consulenza copia delio certi ficazione nofarile aogll affl
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1)

2)

3)

1)

2)

Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

-B-
Identificazione e descrizione attuale det heni

FProceda all'identificazione del beni plgnomidll, prewio aocesso i hioght, all'vopo indicondo:

- In Iore fipologia, spedficando se fraffast Jdf ferrena, fabbricato o porzsione df esso (apparfamen-

ta, negozlo, depostio autorimessa ete);

- 1§ datf renki ed affuali relafisn o Cormune, locadifd, win, numero civico, scala, ploro, niemo, ac-

cesso, mdicando, ove divergano da quelll precedenternerie ndical? nal ol nel pignormernto, in

cotasto, e/o nelln documentazione cafastale agh alfi ex art. 567 cp. o, le mutaziont inferventite,

previa indagine foponomasiica,

- lo superficie cormmercinle wdils;

-do loro fipologia & natura, rende e catastials;

- 1Ltfl 7 riferTinendt cofostodl affadi

- adrmeno tre confing reall, previa venfica df corrispondenza con quelll cofasiall e con queelll indica-

i nel Hiolo di provenienza, descrmva le wulterion coratieristiche dei bent,

Fdichi analificamente eventunll perfinenze, accesson, portl cormury e condomuniall, anche con

spentfico esarne n menio del fiolo df provenienzo e del regolamento di condominio oue esistents

Y Al vopo alleght plorimetne dello stato del hoghil ed idonea mppreseniazione folografion

" degli frmmnobili prignoroil e delle perfinenze.

Acquisisen, peri ferrent pionoraill, e per fufie le aree non whane e/0 non perfinenziadl ad prpobi-

I wrbarnd gl estratil df moppa, come predgsato ed 1 cerfificali di destinasions urbanistica " Y

Identificazione pregressa det beni

Confrontl detfoagliniormenite ln descrizione ed identifionzione det bend pignoroil & delle periinenze,

risulfontt dalle ndaging JF cud soprm, cor

- 7 dati cafastall precedenternenite assundl dal bernd prgriorafl, fine al privme iolo anderiore al ven-

termic emeargente dalln documentazione ex art. 567 cpo;

- 1 dafi ristdiontt dal iitclo df provenienza del debiiore come sopro acquasiio * 7

- 1 dati indicali nell cifo & plgrnoramenio e nella relafiva noio, Jdf fmscrzions;

i dadi ndicotl i evendunll precedents pionormmenti. AT find Jf cwr sopra alleghls visum odasicle

stortcn, estrofio di moppa e plarmeine cafostali aifuali e pregresse.

Segrali ognd Jifformiia emersa dalle indoging fidfe come sopm effeiiunie & oid non solo i fing

della verifion della cometiczza del pignoramento, ol fempe della frasoaizione, ma anche ol fine

delln individuazions & tervenite modi ficasiond whbanisiichse " ‘presuniing, Nel caso df -

soonimiie difforrmdic cofostali rapetio allo sicafo der fuoghtl, ove necessarto o find delln esaiin

identificazione del bene, proceda, solo .. . . " prima della vendiia.

- ftfi 7 rifertiendt cafastoll affali;
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Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

-0-
Stato di possesso

1) Acoertl se Firvmolrle é libero o oooupato; i fal case aoquisisca 1 ifolo legrttimorite i possesso o
In deitenzione del berne " " alla frascrizione del pignorarmento.

2) Vertfichi se nisulfano registrtl presso Puifficio del registro confratfn . " guanto qoguaisito.

3) Determini i valore locativo del bene Ove Pimmobiie sia occupaio dal contuige sepamito o dall'ex
corige del debifore eseodato aoquasisen ' i ordine alla custodio

-D-
Esistenza di formalita, vinceli o oneri anche di natura condominiale

1) Accerfi Pesistenza di formediid vincoll ed onert dif ogmi fipe e nafurg, sia resaminando Ja docte-
meniazione pocatasinle aght alts, # tiolo Jf provenienza " .. del vincolo se previsia,

2) Fomisca le imformoziont dif cl off'ort 373 Bis, commo 1, 18, Aff.gpe e spedficafamente:
sull'importo annue delle spese fisse di gestione o df maniudenzione; su eveniunl spese simomdi-
norte "L Y Irmitazione all'vdilizzo degli trenobill ploriorad

o
Regolarita edilizia arbanistica
b} Accertl anche ai find della redazione dell’ciwviso di vendita ex oot 173 quater cp ¢ la conformiic
o meno della costruzions ongimoria e Jdi fufte le sucoessive varazion ritervenide, alle autorizza-
Zronl o conoessiont anrrinisimiiive, nonchd aocert] Pesistenza o meno delle dichiorazion df agribi-
L S B " adflegondone copio.

2) ;n caso dif cosfruzione realizeata o modifice in viclazione delle normative edilizie, deferrnming
Pepoo di realizzazione dello siesso e descnva le suddetie opere, precisando se siano o Hieno
suscefitbill f sonaioria " Y sped ficando 1 costo del fitolo fn sanatoria.

3) CQuantifichi i jpotest di aocerfate iregolanta urbanistiche, 1 cost! necessart per la demolizione
delln parte abusiva non sanabile e per Pesecuzione dif opere fese al riprisiing delia fimzionaliia
det et "L primna di proceders offre nelle indognd

-F-
Formazione det lotti

1) Droa se é possibile vendere 1 bent prgnoratl in wne o pity Joftl. Provwvedn, in quest'uliime aaso, alla
loro formaszione procedendo all idenii ficosione detl singoli bend secondo quanio sopm richiesio.

2) Do, quiciom gii irmmobill sicrne stall pignomadi solo pro quofo, se esst siane divisibll n nofum e,
proceda in questo oaso, alla formazione del singadi 1ot indicando v Y I terna o1 divisione,

-G-
Palore del bene e costi
1) Defermuni prefiminanmente 1§ valore i mercato degli trmobill pignomitft, cormspondentemente of

valore dei Bend considermdl come i plena proprietd, perfetiomente cormmeranbili af senst Jdf legges
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2)

3)

a)

b)

Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

fbery " ! nonche per le eveniunll spese condomiruall msoblde,
Nel caso df costruziond abusive determing, indicandell singelumente: f valore del tarene /o
dell’'area di sedime sul quale sorge Ia cosfrusione abusiva " . Y e pot delin quicia.
Dxeo, quicdcora gk imvnebili siano stafl pignomdl solo pro quota, se e581 siono disisnll in noluem e
proceda "L " in fernn i divisione,

DISPONE
che la perizia venga redatta rispefiondo, nelln stesurn, Pordine del quiestti con indicazione delle
letiere e della numemsions,
che 1 depostto delin perfzin vengo effetiunio con le modafita df sequaifo fissate, con allegazione
della scheda sinteficn da redigere secondo i modelio in uso presso 'Ufficio, " Y che l'esperto
cidleghi:
Documentazione folograficn inferma ed esterna dell'intero compendio pignoraio esiraendo o
Gind df frdit glf combiendt *.. " perfinenze comprese.
La plariimetria delle staio der uoght ofire udin lo docueneniazione coiasicle df o soprm, copia

del permesso JF costruare, delln conoessione o della " 0 supporto allo verndiio

INIZIO OPERAZIONI

- In data 13,12 2022 con nota PEC del 28 11,2022 e 03.12.2022, lo zerivente convocava le
parti per il giorno 13 dicembre 2022 alle ore 1230, presso l'immobile gito in Ripalimosani [CE)
alla Contrada Rovere, anc, per gli accertamenti peritali {si veda atH allegato “B.1%).

- In data 29.11.2022, produceva istanza di acceszo agli atti al Comune di Ripalimogani [CE)

per acquigire documentazione urbanistics edilizia richiesta (si veda atH allegato “B.3").

- In datg 25.11.2022, =i recava preszo PAgenszia delle Entrate, di Campobaszgo, Ufficio Provin-

ciale — Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare, per effettuare igpezioni-ipocatastali, di verifi-
ca e richiedere la documentazione aggiornata (si veda ath allegato “A.1.2.4").

- In dats 03.12.2022, 2i recava al Comune di Ripalimogani (CB] ed acquiziva la documenta-

zione urbaniztico edilizia e la bozza sintetica certificato di destinazione urbanistica fsi weda
atti allegato “B.3” “E.1.2%).

- Indata 13.12.2022, i recava prezzo immobile pignorato gito in agro del Comune di Ripali-

mozani [CB)] per effettuarne lispezionare ingleme al custode giudiziario e ne redigeva verbale e

gervizio fotografico (si veda att allegato “B.1%).

CONTROLLO DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE
In merito alla documentazione di cui ex art. 567 c.p.c., la parte procedente ha prodotto
depogito della certificazione notarile ai sensi della Legge 3 agosto 1998 n. 302 ha depositato

agli atti la documentazione ipocatastale, unitaments all'estratto di mappa. Infine ha allegato
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Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

allistanza di vendita, certificazione notarile storica ipotecaria e cataztalelart 567 CPC| del ven-
tennio, pertanto il gottogeritto C.T.U. ha acquizito la stessza agli atti & recandosi presso
I'Agenzia delle Entrate, di Campobagzo, Ufficio Provinciale — Territorio Servizio Pubblicita Im-
mohiliare, per effettuare izpezioni-ipocataztali, ne haverificato lo gtato non mutato richieden-
do egtratti di mappa, elaborati planimetrici, planimetrie e vigure storiche, Detta certificazio-
ne, riferita agli immobili oggetto della procedura egpropriativa, rizale ad atti di provenienza
che gono gtati trageritti in data antecedente di oltre un ventennio alla data di trascrizione del
pignoramento. I dati catastali attuali & storici degli immobili pignorati, gono correttamente in-

dicati nell’anzidetta certificaziones.

RISPOSTA Al QUESITI
La prezente relazione, per praticita di espogizione, viene articolata seguendo la stessa cro-
nologia dei quesgiti formulati e riporta in modo sintetico Poggetto degli steasi,
-A-
Yerifica della com pletezza i documentt di cut all'art. 567 cpc

1) Lo decumentazione di ad ali'art. 567, 2° camma o p.c. dalia parte procedente: & stata verificnin
aqriedion aoli aifl e infegralon come richiesio.

2) R titolo di provenienza in favore del debifore & lo comprovendiio notaio VIAPIANA Cloudio del
220353 2007 rep, 28497, 9695, trasattto af regport. 3226 e reg.gen. 4523 in data 11.04. 2007,

3) B stofe aoquasiio estratio per rassunio del registro degli affi i nascifa con arnofaziont morging-
I, relafive al condratio di madrimonio ed alln cessazione ndodn 95 11,2013

4) In dofa 05 09 2022 i1 credifore procedente ha aoquisiio e pol deposiiaio agli afff cerfificazione
nofartle i senst della Legge 3 agosfo 1998 n 502 rilasaoia dal nofaio doff. Glongio Castighone
i Bologria, I ogmi caso & stato disposio Uelenco delle frasoiziont e isorisiont nelln scheda rias-
suntiva dei berd pignorodl secondo 1 modello n wuse presso Mufficdo a pariire dal prime tiolo an-
teriore of venfermio, i ordine cronologico.

-B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

1) [ beni pignonatl, sorne stafl individuat! previc aocesso of fuoghi, wubicall in agro del Comune di

Ripafirosoni (CB) in Condrada Rovers, censii antasiadmente con 1 seguentl dafl identt ficafior

CATASTO TERRENI INTESTATI I,y
N | DATTIDENTIFICATIVI DATT CLASSAMENTO
Foglio| FParticella | Sub. | Forz. Cualitd Classe superfide  |[Dedus. Feddifo
Ha areca Domenicals Agrario
3 0 407 # Serunative 2 3940 Byo g I4 | RuroR16

MNote alia tabelin: trattast i terreno che neade 1 zona urbanistica "DF" fisole industriall preesistenty).
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Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

CATASTO FABBRICATI INIESTA T T
M| DATT IDENTIFICATIVE DATT CLASSAMENTO
Pogiio| Particeila | Sub. | Zona | Coafegoria | Classe Consisionza Superficie Rendita
CENS. superficie lotho cafasfals
I 1o 499 D'y Mg 13895 Buoo 360518

2)

3)

2)

1)

Note alln fabella: cofegoria DY 7 "Fabbrioat] costuif o adatiofl per le speciall esigenze di wn'abtiviid in-

dustriale e non suscettibill di destinazione diversa senza radicall frasformaziones ",

Gl okl fabbricato e ferreno confinane corn Strada Provinciade n. 73, Biferning per Monioga-
ro, R |, - I

Traffost df fabbrionto isolafe non costifugio tn condorrinie, ex produdiive, moadente i loffo redanio-
to lungo # fronte della Siroadoa Provingale e lofi adincenti, con piazeale i piefnsco df accesso e
oo, restante aren moolia, per fo parficella 499 e suclo colfivaio per la pariicella 407
Fer il terrene € stafo acquastio informaszione dif destinazione wrbaristica dell’area, dal quale
msulin che il terreno, ricadente nelln zona "D3Y isole industriall preesistent], zonizzazione pubblicata
anche sul sito del Comune di Ripalimosanl CB). Lo stesse confiene le presaiziont urbanisfiche edili-
zie ed 1 dati metrict di niferimento (si veda atti allegato “B.3%).
Identifi cazione pregressa det beni
1) [ beni pignomidi, sopro indicafl, provengono dof fitoll oifafl nell'ispezione ipofecaria of aggror-
norrento, con trazcerizioni, izerizioni e annotazioni a favore e contro su immeobile nel Comune
di Ripalimozani (CB), al foglio 10 particella 499, catasto fabbricati (Izpezione n.CE 97265/3
del 25.11.2022 02.02 1987 of 24 .11 2022), izpezione agli atti che 2i unizce a quella gia prodot-
ta dalla parte istante (si veda ath allegato “A.1.2.4").
L'imrnobile dalla doto Jdf aocofasicrnenio 26 10 1988 ad ogogr, non o subiio vanasions. Lo sifuo-
ziene renle det bend plgnorail, e quelin nporiaio nella planimeirie cafastall sone oorrisponderils.
St & riscondroto all'tnterno del lofio edificaioe parficella 499, Pesistenza dFf una Coabino Bnel in
prosswtd del confine con ln partivelln 421, deffa cabing & identifionin con fn poarficello 517, co-
me fabbricato do aocerfare, di g 25,00 non € oggetio della procedura di pignoramernto e dF ri-
soonte dif frmscriziont o fscrsione a frwcre della Sooiefa Bleifrica Nazionale,
o
Stato di possesso
Gl rnobill identificall e desaiill al purdo B, risudinone cccupall a fifolo groduito, i porte, senzn
titclo, dol NG T
EETEETEEETTEEEE————————SSsSsSssSsSsSs
BN, rresente 1] gioma 1312 2022 1 quale ne ha consentifo I'accesso, miferendo che & ve-
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2)

3)

1)

2)

Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

niudo o conesoenzo delin procedura af momento dell Tspezions e che Pirmmobile € cocupaio senza
fitclo, come dichiorato dollo sfesso, con o soffoscrizione del verbale di aocesso. (s weda
all’allegato “B.1}).
Dr ispezicne effefiunia presso Agenzia delfle Enfrafe, dol cusfode giudiziario, non risudicno
regisimidi presso PUffico condraiti df Jocazione o comodato (si veda all’allegato “C.2).
L'immokile é cccupato da ferel senza titcle, come indicato of punio C1) che precede, inle aspetio
& stafo relnzicnafo matere al Custode giudizinrio in sede d'ispesione avvenuto i 15 12 2022,
core o verbale di acoesso. Come rickiesio s defermuna wn vadore locafive a oorpo poart ad
€ 1 100 00 mensile, per 1l fabbricate utilizzato come magazeing, identfificate cafasialmente con §
moppale 489 e per # farrene adincenie che cosiifulsoe perfinenza dello siesso dentifionto con 1
moppale 407 df g 3940, &7 vedn punto B) questic. Feri valon odF rifenmento considerita lo sinto
conservaiive (si veda all’allegato “C.3).
-D-

Esistenza di formalita, vincolt o oneri anche di natura condom iniale
Le formodiic vincoli ed onert df ognd fipe e nafum, che inferessano off frrmobili pigrnorall sone e
Segrierti;
L'oren i corfe liberm posia o ovest, parte cpposin della simida provincinde, identi fiocaion con in
moppale 4959 fex moppale 413), & affraversafa do senvitiy di mefonodotto, costifuzione coaffiva
frosatiin in dofa 24.01 2001 ol Regport 626 e n. 781 Reg Gen. i fawvors della SNAM S FPA. con
sede in Somn Donoto Milonese AT, [si veda atd allegato “B.2%).
Suglh trrnebili pignomtl, a seguiio di verbale pignioramento del 30 06 2022, disposto dall’ Unep
Thbunale dif Compobasso, repertorio §44 gmun frasorizione del 25 08 2022, regpartf. 7812
reggen 9413, a favare di INIPOLREC S PA oon sede in Fologna (CF) contro NG
N . onte del moncato ademprimento dedglh obblioght d'ipoteca voloninra a isorftia presso
FAgenzia del Termiorio di Cammpobasso Servizio dif Pubbliciia amobiiore reg. port 2644 & reg-
ger. 13860 del 10 11 2007 a gowronzia Jdf wn finansiomento di Buee 250 000 00 da restifuare in
20 g, con contratio del Nototo Fionia PUZCONE del 08 11 2007 rep 901958/ 15549 suila piena
proprietd degh trmobili pigrioradi (si veda att allegato “A.1.2.4"%).
Le spese fisse di gestione annuodi, df cud afl’'arf. 173 bis, cormma 1, .8 A#. ope, sono state acoer-
tate forrmoalmente presso Pufficdo finanziane del Comune dif Ripalimosani (CB) le stesse &7 rifern-
scona o mbuft non versafl, per imposta municipale urnica (MU alin fibbricall e terrenc edi ficalbi-
le) per un crnrmanicore equivalente o circa € 15 V00, 00, scoperto che parte daifonne 2018 ad og-
o, mor ISt ool
Non f sono alire spese in quarnde glf imunoBbl non sono fnserttl i uno gestione condormininle.

Agli aiti del fascicolo, FUfficdo Riscossione dell Agenzin delle Enirafe con sede i Cornpobasso,
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adfon Via Swrnt'Anfonio def Lazzari, 21, ha deposiioto provvedimento n. 35972022 del 06 .02 20273,
con allegafi estratll dF ruclo i quarifo & creditnice nel confonti i TN i =]-
In sormo di €. 54,545 92, olire glf ulierion fnieressi e spese con 1 privilegt di legge. Dall'allegato
a1 evinee, dod codice irbude che le nposte non versale, o vord Bl o portire dodl covee 2011, con
sonzicnl e mferessi e ruclo arne 2015, cortelle notificate o pardire dal 09 06,2015, rguardarno:
IRES - qrt 72 del dpr 817786 cost come modificade dol digs 344708 - riscluzione n. 76/e del
27/05/04, IVA fimposta sid valore aggiunio), Frposta cormunale suglt mmobtli e MU (Inposic
Municipale Union), IRAFP (fnposta Regionale Affivita Frodutiive), Fnposie di bollo, Dirtifo annucle
Coamera di Cormmercio e knposte dif Registro (81 veda attl allegato “D.1.2%).
SE-
Regolarita edilizia urhanisticn

b} Lo costruzione nsulta conforme alln Concessione in sanaforin per affivitd ediizia o Jdf fros for-
mazione Wrborisiion, 1.9/4213 nilascaia in data 10 1119590 o s

e, per difforrtda alla costruzione avvenuta assentioa con i niascio della
concessione edifizin . 100 del 12.06 1975, sud ferrene dif cud alla poriicaelin 492 per arsnento di

superficie € rudornento d'uso del rornfalto indusirale sifo allo Cordmdn Rovere e realizzazions
i wm piceodo mantftio in raaaiiea,. GE womnokbill neadono o zona urbardsticn "D3Y a desiing-
gicne isole industriali preesisten#d, come st evinee dafla stampa wformaiiva del cerfificato Jdf
destinazione wbanisticn, che mi ha consegnate 1 Responsakrle del Servizio Aren Teonion del
Comune di Ripalimosant (CB) in base al Progroamma i Fabbricazione approvato dalla Giugita Re-
gionale del Molise con deliberazione n, 5805 del 21,12, 1552, anfenmento (si weda atH allegato
“B.3"). Lo difformitd riguardo focosiruizione in crnplicenento con cumento 0 superficie, rifo-
mento d'uso eseguita nell anno 1978 e lao realizzozione dF un piccolo casofio uso deposiio nel
mese di agosto dell'anmne 1953 Con o concessione edilizia onginara n 100 del 531,12 1975, ve-
rivn oudornizzain lo cosfruzsione JF o fabbricodo rowde con annesst SERViEl 1 Sensl per
Mg 375, 00 ed i fabbrcaio per mug. V8,00 odoia 0110 1986, profooollo . 4213, veniva presen-
fafa istanza & sanatorio edilizia of senst delln Legge n.47/85 per wia superficie cocedente i
Wig. 365, 15, da parte Jdif NN o proprictario, o praficn veniva istrutfa e dopo ¥
paagamento dell'oblnzione, prewio idonetd stofion e parere ambrentale prot. 1685 del 2106 1990,
venivg mlasciaia o concessione aedilizia n sanaforia n. 974213, indafa 10 111990, (si veda ath
allegato “E.1.2%).

L'epoca, i rendizzazione delle difformaia, & stoia dichiornio of momeanio della preseniasions della
darmanda i sanatforio nsalente all’ anne 1976 per Faumernio di superficie e mudamento della de-
stinazione d'usoe e realizeazione di un plecolo casoffo uso deposiio nel mese di agosto dell’ anno

1983,
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3) [ costi delle opere sanate sono stall shorsali dumnte o fase istruttoria prima del rilasdo della
concessione i sanoiona e i dafa 22 10 1990 come richiamato all Tiermo della sfessa

4) I terrenc a cul 1} fabbricaio & asserviio e quello adiacente costifuiscona un fofto unico e ricadorno
i zona wribcriistion, " 05" quale isole indusinall preesistentt.

-F-
Formazione det lotti

1) MNon é possibile vendere § berd pignorall in wuno o pity lofli, perfarnto s1 & provveduto o formore et

wnico {ofto di vendiin cost identificato.

I beny pigroradl, FORMANO LOTTO UNIOO, sono wubicndl moagro del Corugie of Ripalirmosarn

{CE) in Contrada Rovere, Strada FProvineiale n. 73, Bifermina per Moniaganq_

L'imvnobile & sfato cosinudio in forsa del sequendi ol abiliiciivi fcenza edilizio n 100 del
12 06 1975 concessine in sanaioria per aifiviia edilizia & fras formasione wrbanisiion n. 9742153
del 10 11 1990 esso st camnpone di un plane ferra destinato gia destinaio a fbbricato indusiio-
Ie per in produsione di mongftill edilizl, con anfisiante osofio wso deposiio & comprendes arean,
prazzole, aren di risulfo del loffo edificodo inoolto e adiacenie ferreno colfivaio.

Lo stesso, & conpreso nella zona urbarastion "D3" a iscle indusinall pressistentl, con pararnein
equiporatl alle norme delle zone D1 e DZ e concessione subordinata o siipula df convernzione con
i Cornune presoritia per le zone produtiive.

Ludilizzaio visibile, del mongfafio, € ad uso deposiio sin all'inierno che all' esterno sul plazzale
dove sono presernti mezsl e materiall edifi df risulfa. Lo costruzione st suiigopa SLE LT LILICo Bioro
realizzain n cemento crinaio e raaium i bloochl con parell esiarne solo infornacate, pouirner-
tngione in batfudo df cermento con mprardl corentl allocomdl alle refl di serzio, la zona che e
destinain ad wuffic rsulia smantelloia. Lintero immmobile, allo stafo affuale, consta i pessine
condizion? dif mondensione & conservazions, non essende siato ogoetio dinfervent] do diverst
and, sono presentt dissest loonlizeall,  mfillraziont proverdent] dod fefio, visibili dal solato df co-
pertura e hingo le porell perimetrall, impiondl non conforrd afla normaiiva vigente e condizion
igienico sanfiame pessime che lo ident] ficane fm quelll non abiiakbill /o agibilt senza inferventi di
momudernziont stmordinotn, dismfesinsione & Messa B SICLPes 2o,

Le caraiterisfiche costrutiive e dimensionall dell'ex moriufttio mdusinale, che em destinagto alla
produzione di moteriodi edili, allo stafo affunle wiilizeafo come deposito, sone df segutio ndicats:

- Superfiage lordo strudiuen fofcle piano ferra g 740, 15,

- Velume fciale strudiura: mc 3388 22,

- altezza utile inferma media: mt. 480 fex strudfum produttivg)

- Superfide ufilizzoio a pinzsale mg 5817 55

fa—
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- Superficie residua partficelia 499 (ncolto produtiive) + 407 {mg 35940 colfivada) =mg. 1 1277,52

- Sfruffum porianie in cemento crnoio & i

Fer il valore complessive, af find conmnerciall, 1 risposia af questio G, si vedn scheda df valuda-
zione dei bent [si veda att allegato “0%).

H terreno perfinenziale, arcostanie, disiinio con ¥ mappale 499 esieso per mg. € incolfo da di-
verst o, menire quello adiacernie moppale 407 df mag 3940 & colfivato, il fufto & siafo eviden-
ziato nell’ allegaio elnboraio grafico con orfofifo e svihppo [si veda atti allegato “0O%).

Lo docurmeniazione fologrfica complein, viene allegoin alla presente con ln letferm "I

I bent picniomntl, FORMANO LOTTO UNIOO, Corume di Ripadimosant (CB) in Confrada Rovers,

CATASTO TERRENI R T T

N\ DATIIDENTIFICATIVI DATT CLASSANMENTO
Foglio| Particella | Sub. | Porz. Cualitd Classe superfide  |Dedus. Feddifo
Hea are oo Domenicale Agrario
3 io 407 - Seminaiivo 2 3540 ByogI4 | BuoBi6

Note alin tabelin: tratast di terreno che neade in zona urbanistica "D3° fisole industriall pree sistent).

CATASTO FABBRICATYI | INTESTATI .

M| DATT IDENTIFICATIVE DATI CLASSAMENTO
Foglio| Particeila | Sub. | Zona | Cafegoria | Classe Consisienza Superficie Rendita
CENS. superficie lotfo cafasialz
1 1o 490 D'y Mg 13895 Buo 360518

2)

1)

MNote alln fabella: cofegoria DY 7 *Fabbricati costruif o adotiofl per le speciall esigenze di wa'attivitd n-
dustriale e non suscetibill di destinazione diversa senza radicall frasformazione ",
Gl mrnekill, fabbricato e ferreno confinane con Strado Provinciole n. 75, Biferning per Moniogo-
ro, I - B
Gl frrmobill sone stall prgnoradl, ad wundco proprietaro, i solido e non i pro quotn, e perfanio
non sorno soggetit a divisione,
s A

Palore del bene e costi
B vodore di meronfe della piena proprietd, deglt e bilil pigniorali, defermunaito, libero dot groscrnd
i regoicrtic. edilizia, & ad of purido —B- del quesill, considerate e condiziond oggetiive & quinriio
esposto, ciron Jo siafo df conaisiensa, nella descrizione del lotio d crd af punio —F- che preceds,
cor espressa oornpinidn mdionzione del oriferto di st arvenido a mezzo di comparnzsions oon
alire valutaziont e opeminde lo medin amfmefica def volorT offentdl, secondo due diverst oriter
di st anadition
# prime oon i metode corrperniiso, ossio per confronto direfio con alin bent aventi le stesse oo-

mifferisfiche minnseche ad esirinseche ubicall nelln zona dif inderesse;

STLDIG TECNICD Geom. Giarnmdipo SIMIELE, \ia Dej Sanniti n, 1244 -86010-53n Giuliano del Sanio (CB) &/fax 5294011170

fa—
fa—

E_mai: gianninosimiaa@gmail com — FEC: giannino. simisi@gacpac. it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SIMIELE GIANMNING Emesso Da: ARUBAPE C S.P.A NG CA 3 Serial#: §dd1delead 22d3befd45 3097 B2c3eTe bl



2)

Ist. n. 7 dep. 08/02/2023

#f secondo con §f metodo della caprfalizzazione del reddifo {fnoome Approach) frormite 1 gquale, s1
deterrruna 1 vadore dividendo i reddifo netto che 11 bene & in grado df produere differenza o
totaditc dei neawr e delle spese) per il relative sagaio di caprifalizzazione, riferto ad analoght inve-
stimenti aventl ¥ medesimo profilo di meschio e o medesino duacd o

Le metodologie df sfima fnnoanst wiilizeate, risuffano essers conformu allo norma LNT
11612/2015 Non é stato utilizzato i metodo del Market Approach, dafa la difficoltd. di rilevare
n zon § prezzi, le superficl e le alfre coarafierisfiche di fronoknll sirgion, che quesin fipologron Jf
stimn prevede per eseguare U relafive confronto.

Fvadort df locazione e quelll cormmercali df mercaio per innobilt conparabilk con guelll n esames,
sono stadl consudiall nelln Bonea Dl delle quiciasiont Imenobilion Agenzia delle Brnirote — "CRAT
prendendo come Cormine, quello F Madnos, dove growtia io mucrosono inlferessoain o ciron, 600
it dadla localfc "Matrice-Scale” | con { parameirt del secondo semestre 2022, gh siessl sone sia-
1 rdoffs i wvirin dello stafo di conservazione e manuienzions dell'inunobile e per i vincolt di seri-
tiz (si veda att allegato “O”).

Fer la deterrminazione del valore dell'tromobile & siaia assuriia a base di caleolo la superfice
corrnerciale tofale per il costrudio, quella del prazzale e la risudin roadente it sona 135

I cadonli per ln determinazione def vadort df simo del Joffo unico che comprende 1 bent pilonoradl
whronti in agro del Cormune di Ripolimosant (CB) in Confmda Rovere, snc, e cioé Fex fabbricnto
produdinie, om dismesse e wilizeaio allo sinto affucle o locale dif depostio, con annessa area oi
corte sistarmain a pinzeale con groosiorde area inoolia & adincente appezearmernito df farreno colfi-
voio, aocessibile fromrte {a Stodn Provingole 1. 75 df servizio, che 51 svilippa un wnico fivello, a
destinazione cinsialmente censiic come tmmobile per affiviia fdustnole mo w@ilizzafe come o
destinazions e uso deposito, con walore determinato, escluso dof costi per U'elfrminasions der 11zl
nportaio nelin scheda planimetrioa e di aalonio (81 veda attl allegato “G.1.2.3%), & if seguente
LOTTO UNIOO Valore a hase d'asta €.210, 000,00 (diconst euro duscentodiecirmio,/ 00).
L'esistenza oif vinoeli ed oner giuridicl, non efimunabill nel corse del procedimenio esecudivo, che
poirebbere groavore sudln parte acquarente, somo stafi msconfrall n oredifll pendentl presso
I'Agenzin delle Entmie port ad €.54.349,92 alla dafa del 06 .02 2023, oifre ad aliri vanial? dal
Comune di Ripalimosant (C5) per R fimposta municipale wnica) non versata a partire dall annoe
2018 fine ad ogal non 1ol a ruole, descnill of punto D 2 in rispasta ol guestio rchiesio (81 ve-
da atti allegato “D.1.2%).

Lo costruzione risulia conforme alla Concessione in sanafona per afinia edifizia o JF tras forea-
zione wrbanistica, n.9/4213, rilasciata in data 10,11, 1990 « NG
DN per difforetd alln costrugione avvenufa assentita con 1 ninsdo delfia
concessione edifizio n. 100 del 12.06 1975, sud ferreno of cud allo pariicelin 499 per aurmento of
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superficie € mudornento d'uso del rorngflio indusinale sifo alla Cordmudn Rovers e renlizzazsiones

di un piocolo marfafio i manium, con valore finale del bene sopro indicoio.

3) Trodtast di immobiie non pigrorato pro quicic.

INVIO OOPIA DELLA RELAZIONE
La pregente perizia redatts rigpettando, nella stegura, Uordine dei quesiti con indicazione delle
lettere & della numerazione, viene depozitata, con allegazione della scheda sintetica da redata
gecondo il modello acquigito prezso 'Ufficio e di tutta la documentazione richiegta dalla pro-
cedura al punto a] e b] & riportate in zintesi nella copertina di supporto alla vendita, viene in-
viata a memo pogta elettronica certificata PEC, al legale del creditore procedente, al custode
giudiziario, nel rigpetto della normativa gui documenti informatici teletrasmesgsgi, non é ztata

inviata al debitors in quanto irreperibile,

DEPOSITO NEL REGISTRO INFORMATIOO
La presente consulenza szara depogitata mediante invio telematico nel registro informatico
SIECIC, completa di allegati e specifica, firmata digitalmente e inviata g mezzo, posta certifica-
ta, attraverzo il canale informatico [portale web izeritto nell’elenceo del Ministero della Giusti-
zia] in cui il gottoseritto C.T.U. & registrato che ne rilagcera ricevuta di accettazione.

Tanto doveva il gottozeritio in ottemperanza all’incarico riceruto e rasgegna la prezente
congulenza nelle mani delllllma dal G.E. Dott.gea Claudia CARIZSSIMI. per nomina ricevuta
il 28.10.2022, 2u iztanza prodotta creditore procedente ha inviato nota di accettazions incari-
co in data 08.11.2022, 2i compone di n. 13 pagine dattilozeritte con supporto informatico e
parte della quattordicesima e congta del seguenti allegati oltre alla copertina:

- allegato "A.1.2.4" Verifica completezza documentazione ipo catastale (vizure storiche, map-

pa, planimetrie, izpezioni ipotecarie (n.24 pag A/4 dal 02.02.1987 al 24.11.2022 e integrazio-
ne agli atti e n.2 pag A/3 mappa e planimetria immohbile].

- allegato "A.3": Vizura camerale gtorica inteatatario pergona giuridica (n.12 pag A/4).

- allegato "B.1": Identificazione e degcrizione dei beni, avvizo izpezione del 29.11.2022 e del

03, 12,2022, con planimetria dei luoghi tratta da ortofoto di Google Earth, verbale di primo ac-
cegzo in data 09.11.2022 e relazione del custode in data 15.11.2022 (n.9 pag. A/4+1 A/3)

- allegato "B.2": Pertinenze, parti comuni: planimetria gervita metanodotto (n.1 pag A/3).

- allegato "B.3": Accesgo agli atti amministrativi, Comune di Ripalimogani [CE], (n.3 pag
Af4] con informazione di destinazione urbanistica della zona (n.5 pag. A/ 4).

- allegato "C.1™: Stato di pozseszo indicato nel verbale di accesso n.l del 13.12.2022 & do-

cumentazione fotografica stato dei luoghi (n.13 pag. A/4 con n.22 fota),
- allegato "C.2": Verifica esiztenza di contratti di locazioni (n.2 pag. A/4).

- allegato "C.3": Determinazione valore locativo [n. 1 pag. A/4).

- allegato "D.1.2": Accertamento formalita vincoli e gpeze annue gestione (n.49 pag. A/4).
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- allegato "E.1.2": Documentazione sanatoria urbanistica (n.52 pag. A/4/pag. Af3).
- allegato "F.1.2": Formazione dei lotti e divisibilita: planimetria lotto unico (n.1 pag. A/3).

- allegato "G.1.2.3": Valore del bene: grafico superticitcalcolo valore (n.1 pag.Af4+ n.1 Af3).

(ULTERIORE ALLEGATO "H": nota spese e specifica competenze (n.7 pag.A/f4).

San Giuliano del Sannio, 8 febbraic 2023 IWII,: c,.I'h
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