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.o Giudice Esecuzioni del Tibunale di Lagonegro Dotl.ssa Giuliana Sarta TROTTA

MANDATO

La sottoscritta arch. Anna Marme, iscritta all’ Albo dei Consulentl Tecnici d'Ufficio presso il
Tribunale di Lagonegro (Pf) ed all'Ordine degli Architetti della Provincla-di Salerno al-n. 3240,
con studio professionale sito in Sala Congilina (54) in via G, Mezzacapo, 98, ha ncevuto incanco,

con decreto di nomina (Allegato 1A), di redigere la perzia estimativa per la procedura

esecutiva iscritta al n. 61/2019 promossa da _
B oione Ceduta S <= quaita di procuatice di |[|IINGNNRGEEE
contro || | G con 2o d pignoramento (Allegato 2A).

A data, 07 02/2022 |la sottoscritta ha prestato giuramento (Allegato 1B), depositando su
portale  telematica ['Accettazione dell'incarico - Giuramento del’esperto  stimatore,
debitamente compilato e firmato, cosi come richiesto dalla Cancelleria.

I GE. assegnava per il deposito della relazione peritale il termine del 30° giomo
antecedente 'udienza di determinazione delle modalita di vendita, fissata, con decreto di
nomina di esperto stimatore e custode (Allegato 1A) al 22/03/2023.

La C.I.U., dopo aver preso visione della documentazione contenuta nel fascicolo in atti e
dei documenti catastali ed ipotecari, in attesa di completare in loco | dovuti accertamenti e le
necessarie misurazioni e di reperire la documentazione richiesta, attenendosi al quesito relativo
ai controlli preliminari contenuti nelle raccomandazioni generali (Allegato 1B), espone quanto

seqgue,

PREMESSA

Dichiarate chiuse le attivita peritali, di sequito descritte compiutamente, la sottoscritta ha

proceduto alla stesura della presente relazione organizzata nel modo sequente:

* Svolgimento delle attivita peritali e di consulenza;

=  Cronologia delle pincipali attivita peritali;

» Documentazione acquisita;

* Risposte puntuali ai quesiti posti dal G.E.;

« Conclusione Processo estimativo e giudizio di stima;

» Riepilogo e descrizione finale dei lotti;

» Elenco documentazione allegata;

= Allegati.

SVOLGIMENTO DELLE ATTIVITA" PERITALI E DI CONSULENZA
Il primo accesso, di cui & stata data comunicazione alle parti si & svolto Il giomo 13/01/2023 a
partire dalle ore 16:00, presso gl'immobili pignorati siti in Buonabitacolo (SA). in via Riva Peglio

unitamente all awe. lginio Cappeli, Custode nominate dal GE.
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La sottoscritta, dopo aver preso visione dell'immobile oggetto di procedura esecutiva ha
ottemperato contestualmente alle operazioni di rilievo metrico e fotografico. La C.T.U. in presenza
del Custode Delegato ha dato inizio alle ore 16:30 alle operazioni di rilieva. metrico e fotografico,
dopo aver atteso |'eventuale comparizione della parte attrice.

Relatvamente allimmabile non sono state nscontrate incongruenze tra | dati catastali indicat
nell'atto di pignoramento e quanto appurato in sede di accesso ai luoghi. Su detti beni oggetto di
pignoramento sono stato condotti approfonditi e dettagliati rilievi metrici e fotografici, sia degl
interni che degli esterni dell'immobile a cui si & avuto accesso,

Ritenendo tali ricognizioni sufficienti per definire la valutazione dell'immobile summenzionato, mi
riservave di valutare gli elementi raccolti in separata sede.

In precedenza-ed. in prosiequo alle operazioni di accesso ai luoghi mi sono recata presso
I'Ufficio Tecnico, I'tfficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di Buonabitacolo (SA) per le verifiche
del caso e, dopo aver presentato formali richieste (Allegato 3A e Allegato 8A), ho avuto accesso

agl ath ed alla doecumentazione inerente | cespiti di cui si tratta,

CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI ATTIVITA" PERITALI

o O7/02/2022: Giuramento ed acquisizioni di atti relativi all'esecuzione immaobiliare n.61/2019
su fascicolo telematico;

» 14/02/2022; deposito istanze a mezzo PEC di accesso agli At presso IUfficio Protocollo del
Comune di Buonabitacolo (SA), relativamente all'Ufficio Anagrafe - Stato Civile;

® 21/02/2022; Riscontro da parte dell Uficio Anagrafe-Stato Civile e Ricezione a mezzo PEC
del certificato di estratto perfassunto dai registri degli atti di matrimonio e dei Certificati di
Residenza, Residenza storico;

® 21/02/2022; Deposto controlll preliminan CTU con allegati

« 10/09/2022: deposito telematico istanze accesso agli Atti presso I'Ufficio Protocollo del
Comune di Buonabitacolo (SA), relativamente all’ Ufficio Tecnico Comunale;

+05/12/2022: Visure catastali ed Elaborati Catastali a mezzo telematico (mediante
piattaforma Sister);

« 13/01/2023: Primo accesso agliimmobili oggetto di esecuzione immobiliare;

® 21/01/2023; Pimo accesso pressae | Ufficio Tecnico Comunale di Buonabitacolo (SA);

« 08/02/2023: Ritiro copia atti notarili presso I Archivio Notarile distrettuale di Potenza;

= 10/02/2023: Ricognizioni presso le agenzie immaobilian locali 'ed indagini presso il portale
dell' Dservatorio del Mercatoe Immobiliare (www agenziatemitono.it);

» 18/02/2023; Visure ipotecarie a mezzo telematico {(mediante pattaforma Sister);

* 23/02/2022; deposito istanze a mezzo PEC di accesso agli Atti presso ['Ufficio Protocollo del
Comune di Buonabitacolo (SA), relativamente all'Ufficio Anagrafe - Stato Civile relativi

al' cocupante dell’immaobile;
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» 24/02/2022; Riscontro da parte dell’Ufficic Anagrafe-Stato Civile e Ricezione a mezzo PEC
dei Certificati di Residenza e situazione di famiglia relativi all'occupante dell'immobile;

= [al 10/02/2023 al 24/02/2023: stes.ra definitiva della relazione peritale.eriordino allegati;

» 28/07/2023: Invio alle parti della relazione peritale via PEC;

= 01/03/2023: Deposito Telematico,

DOCUMENTAZIONE RINVENUTA NEL FASCICOLO ED ACQUISITA

. AT RINVENUTI MEL FASCICOLO DELLEL M. B1/20749:;
- atto di precetto notificato a mezzo servizio postale il 04/06/2019, con annesse ricevute di
spedizione'alT, con attestazione di conformita;

“Nota di‘accompagnamento di iscrizione a ruclo del 07/06/201%;

-mandaro | I
- Contratto di Mutuo ipotecario, ||| G

- Attestazione di conformita del 17/09/2019;

- Nota di trascrizione del 30/09/2019, con annesso bollettino di pagamento imposta;
- istanza di vendita di immobili pignorati del 10/10/2019;

- Certificazione notarile a firma del Dott, Notaio Sergic Cappelli, del 11/10/2019;

- Decreto nomina CTU e Custode del 26/01/2022.

DOCUMENTI PRODOTTE
. CERTFICAZIONE DELL' UFFICHD ANAGRAFE ESTATO-CIMILE-Costituita da:
. CERTFICAZIONE DELL' UFFICID ANAGRAFE ESTATO CMILE, costitlita da:
= Certificati di Residenza storice, nlasciati dal Comune di Buonabitacolo (SA) in data
15/02/2022;
= Certificato Stato di Famiglia rilasciato dal Comune di Buonabitacolo (SA) in data
15/02/2022;
= Estratto per Riassunto dell’Atto di Matrimonio rilasciato dal Comune di Buonabitacolo (SA) in
data 15/02/2022;
= Certificati di Residenza storico e situazione di famiglia rilasciati dal Comune di
Buonabitacolo (SA) in data 24/02/2023;

= ISPEZIONI IPOTECARIE, per soggetto e per immobile, in forma sintetica ed estesa, acquisite dalla
C.T.U. presso |'Ufficio Pubblicita Immobiliare di Salerno, precisamente, Ispezioni ipotecarie del
18/02/2023 per soggetto n, T107907; per immaobill del 18/02/2023 n.105953,

= ATTINOTARIL, precisamente:
- Atto di DONAZCNE del 19/12/1991 del Notaio Carlo TORTORELLA, Rep. n. 37415, registrato a
Lagonegra (PZ)102/01/1992 al n. 1 mod. Sere IV,
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. DOCUMEMTAZIONE CATASTALE, costituita da:
» Visure storiche per soggetto e per immobile, precisamente:
- Misure storiche per immobile del 05/12/2022 nn, T3571194/2022, 1351495/2022, T351961/2022,
1352944 /2022, T353106/2022
- Misura storica per soggetto del 05/12/2022 n.1354314/2022
Visure per soggetto e per immobile, precisamente:
- Visure perimmaobile del 05/12/2022 nn, T350456/2022, T351019/2022, 1351772/2022
- Visura per soggetto del 05/12/2022 n. T353865/2022
= Estratti di mappa digitali del 05/12/2022 n. 1T354863/2022
» Elaborato Planimetrico 05/12/2022 n, T355502
= Flencoimmobili del 05/12/2022 n. T356450/2022, T355503
s Planimetrie catastali del 05/12/2022 nn, T362420, 1362423, T362424

. DOCURMENTAZIONE EDILZKD-URBAMISTIC A, costituta da:
- Stralcio PRG e Norme Tecniche di Attuazione;
- Mota dinsconte da parte dell’Ufficio Tecnicoe del Comune di Buonabitacolo (54) del
21/01/2023:
- Tavola di Piano e Zonizzazione PRG vigente;
- Nulla Osta n"20 del 24/10/1977 con allegati grafici;
- Domanda disanatoria L47/85 n°11 prot.100/C del 30/04/1986 con allegati tecnici;
- Nota prot. 1372 del 07/03/2008;
- Nota prot. 1373 del 07/03/2008;
- Nota prot.4941 del 14/11/2016;

Per chiarezza di esposizione, ke risposte relative al quesito veranno riportate singolarmente e

nell'ordine emesso dal G.E. in sede di conferimento dell'incarico di stima {(Alegato 1B).

RISPOSTE PUNTUALI Al QUESITI POSTI DAL G.E
QUESITO n®1: Identificare | dinitli reali ed | beni oggetto del pignoramento

I 'asparto deve precisare guall sano | diitti realil {plena proprieta; nuda progieta; usuffutto; intera propriets
guota di ¥, ¥; ecc ) edi beni oggetto del pignoramento

In ordine al primo profilo (digil reali pignoratj). 'esperto deve precisare se {f dintto reale indicato nefl’atto di
pignoramento comisponda a qguello i titolaita delesecutato in forza gell’atto g acguisto trascritto in suo
favore.

In ordine al secondo profio (beni pignoratli). in risposta al presente. guesia Fesparto deve, reciars
unicamente l'oggetto del pignoramento assumendo come rferimento/l| dati_dl didemificazone catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
dquale dovra invece procedersi separatamenta In rsposta al guesito 1°2)

I ogni caso, 'esperto dovrd assumere come datf di rifenmento unicamente lindicazione del comune
censuario, toglio, p.la e sub catastali
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| dati di aliro tipo rendita catastale; classa mento; eco.} e e relative modifiche non devono essere prest in
comsiclerazions dal'asparto. [0 paticolare, guingi, e vatlazon intercorse guanto alla rencita: classa mento;

ecc. 1ot devono esserg rpontate nal testo detlla relarions

La C.I1.U. ha esaminato, preliminarmente, la descrizione dei /heni fomita dal creditore
procedente nell'atto di pignoramento e l'dentificazione degli stessi nella-nota di-trascrizione, al
fine di verificarne la comispondenza e conformita. La parte procedente; rap presentata legalmente
dall | GGG o =tto di pignoramento immaobiliare del 23/09/2019 (Allegato 2A), trascritto
a Salerno in data 30/09/2019 al Registro Particolare n, 29035 ed al Registro Generale n. 37967

richiedeva al Tribunale di Lagonegro

al Sig. dei seguenti immobili:
1. Ahitazionead| tipa civile site nel Comune di Buonabitacola (54), riportato in Catasto Fabbrcati
alfg. 10, P.lla 8534, Sob 4, Cat. A/2, consistenza 11 vani;
2. Laboratorio per Arti e Mestier sito nel Comune di Buonabitacolo (SA), nportato in Catasto
Fabbricati al Fg. 10, P.lla 854, Sub 3, Cat. C/3, consistenza 55 mq;
3. Autorimessa/Garage sito nel Comune di Buonabitacolo (SA), nportato in Catasto Fabbrcati al
Fg. 10, P.lla 854, 5ub 2, Cat. C/6, consistenza 67 mg;
Partanto, dal controllo incrociato tra la documentazone in atti (nota di trascrzione del
pignoramento) e le visure catastall e ipotecarie acquisite nel corso dell'indagine peritale, s evince:
- In ordine al primo profilo, dinti reali pignorati, | dirtti reall indicati nella nota di rascrizione
dell'atto di pignoramento comispondono o quell in titolarita all'esecutato, in forza dell’atto di

testamento olografo trascritto in favore dello stesso;

- in ordine al secondo profio, beni pignorati, | dati di identificazione catastale indicati nella

nota di trascrizione dell'atto di pigneramento, fon sone state riscontrate sul bene neé difformita

f [ ' ité 5o | dei dati diidentificazione catastale in guanto comispendono a
queli dei beni effettivamente oggetio di pignoramento.,

Di seguito si riporta uno schema sintetico relativamente ai cespiti in oggetto:

Comune Foglio Part Sub Categoria INTESTATARIO
Buonabitacolo (S8) | 10 854 2 /G I=
UBICAZIONE: via Riva Peglio, n*5, piano T
COSTMUZICE del 29/01/2002 Pratica n, 33355 in att dal 29/01/2002
DATI DERIVANTI DA: COSTITUZIGNE (n. 326.1/2002)
Comune Foglio Part Sub Categoria INTESTATARIO
: I
Buonabitacolo (SA) 10 a54 3 C/3 proprieta per 1/1
UBICAZIONE: via Riva Peglio, n® 9, piano T
COSTMUZIONE del 29/01/2002 Pratica n, 33355 in atti dal 20/01/2002
DATI DERIVANTI DA: COSTMUZIONE {n. 326.1/2002)
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COSTIMUZIONE (n. 326.1/2002))

Comune Foglio Part Sub Categoria INTESTATARIO
5 ; I
Buonabitacolo (SA) 1 854 q A2 proprieta-per 1/1
UBICAZIONE: via Riva Peglio, n*7, piano 1
COSTMUZIOME del 29/01/2002 Pratica n. 33355 in atti dal 28/01/2002
DATI DERIVANTI DA:

Al fine dellesalta individuazione del fabbrcati e dei temeni oggetto di pignoramento, 'esperto stimatore
dave sempre effetiuare una sovrapposizione delle ortoloto o delle foto sateliitari, reperibili anche sul web, con

e mappe catastail elaborate dalla SOGE

'esperio deve dame esplicitamente atto nella relazione in rsposta al presente guesito ed insere le
soviapposiziont affattirate sia nel tasto delia relaziona, che negl allegati alla stassa

Per maggiore chiarezra di esposizione, si nporta uno stralcio dell’ Criofoto di Buonabitacolo

(SA} con |'ubicazione del cespite pignorato (figura 1 - Allegato 6A).
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Figura 1: Stralcio Ortofoto Buonabitacolo (SA) con ubicazione cespile pignorato (Allegato 64)

| cespiti pignorati, ubicati lungo la via Riva Peglio dista circa 325 m, in linea d'aria (indicata col
colore gialle), dal Municipio di Buonahitacolo (SA). E possibile raggiungere il cespite in auto, in

particolare, fissando come punto di partenza il Municipio, atraverso via La CGreca che attraversa

longitudinalmente 'abitato e s innesta su via Riva Peglio.
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Si nportano di seguito gli strakci di: Estratto Catastale di Buonabitacolo (5A) con |'ubicazione
del cespite pignorato (figura 1, Allegato 6B), Sovrapposizione Ortofoto/Catastale di Buonabitacolo
(5A) (figura 3 - Allegato 6C).

43 3 134

Figure 2: Stralcio Catastale via Riva Peglio, ubicazione del cespite pignorato (Allegato 68

. 7 e
Figure 3: Stralcio Catastale su ortofoto via Riva Peglio, ubicazione del cespite pignorato (Allegato 6C)
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flel caso in cui | benl oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in partel da procedure di
espropriazione per pubblica ulilita, I'esparto acquisira la relaliva documentaziona presso gl ufich competant!
e formird adeguata descrizione delle pomioni interessate dafle dette procedure (stralciandole dalla
descrzione}

Dalle venfiche effettuate, | beni cggette di pigneramento non risultanc interessati da procedure di

espropriazione per pubblica utilita.
QUESITO n°2: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignoralo.

Lesperto stimatora dave procaedare alla noostniziona di utli | passaggi di proprieta relativi ai Heni pignorati
intervenut! fra ta trascrizione del pignoramento e risalendo a nitroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento. in ogni caso, esperto NOM DEVE MA/
lirmitarsi gl pedisseqiia npetinone deali accertamenti gia dpodatt nella documentardone ipocatastale o nella
cerntificazione'sastitltiva dapositate ex arl. 567 c.p c. dal creditore procedents,

A questo_fguardo, s icistrugidng  dell’esperto dowvd consentive df comprendare se it bene pignorato
comisponda al benl oggetto del passaggt di proprietd. In ogni caso, poi, neflipotesi di pignoramento di
fabibricatl, N'esperto dave specificara in tammini esatli su quate originarna pia di tareno nsistano | deatli
fabbricatl, alegando altresi foglio df mappa catastale {con evidenziaziona della pia interassata)

Wella ricostruzione dei trasferiment], 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere genenco ed in
particolare siferie che "alto nguarderebbe i beni sui quall & stato adificato I fablvicato” senza ulteriorn
specificazioni, occorendo al contrano documentare | passaggi catastall intervenutr,

| cespiti ubicati in via Nazionale sono pervenuti all'esecutato, ||| b I ouai beni
personal gl immobill attualmente individuati catastalmente al Fg.10 plia 854 sub 2-3-4 in virto di
pubblicazione di Alto di DONAZIONE a rogito del notaio Doll. Cardo TORTORELLA del 19/12/1981
Rep. n. 31415 (Allegato TA).

In detto Atto di Donazione alle pagg.4-5.sitegge: “2) Al figic | INGczEIB. - c accetta, |
seguenti immobili in agro di Buonabitacolo, terfeno agricolo alla localita Riva Peglio, con annesso

fabbricato rurale compaosto di un depaosito in piano terra e tre vani in piano primo ad uso aziendale
accalastato il 15/11/1990 con mod 26 n.2028 ...".

Permanto l'atte di denazicne dell'immobile a rogito del notaio Carlo Tortorella, ovvero Atto di
DONAZIONE del 19/12/1981, Rep. n. 37415 coslituisce il litolo antecedenle di venli anni_alla
l A iel pi fo:

La C.T.U. ha acquisito la documentazione richiesta per 'espletamento dell'incarico, ovvero:
visure catastali per soggetio (Allegato bA) e storiche per soggetio (Allegato 5C), visure catastali
per immobile (Allegato 5B) e storiche per immobile (Allegato 5D), estratti di mappa (Allegato 5E),
Planimetrie Catastali (Allegato 5F), Ispezioni ipotecarie per soggetto e per immobile (Alegato 70,

Da un'attenta analisi della documentazione acquisita, da un controllo incrociato tra visure storiche

catastali e relativi atti notarili ed ispezioni ipotecarie, emerge che: i dali catastali dei treni pignorat

indicati nelfa nota di trascrizione dell’atto di eqli

immaobill indicat nedlultime passagaio di propietd, ovvero FAllo di DONAZIONE ded 19/12/1981,

Rep. n. 37415,
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invece del correlto Rep. M. 37415 (Allegalo 7A)

Mellipotesi of Deni pignoratl 1 danno del debitore esecutalo ma appartenent, alo stesso i regima o
comunione legate con it coniuge, I'esperto stimatore eseguira visura ipotécarahanchelsul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell '11[0 di acqinsto, EE'mDFEChP it Drurrr.rrampnm s stald esegufto per
Uintero seqpalando immead

Mon ricome Il caso In esame,

Lla C.T.U. ha acquisito, presso gli uffici preposti del Comune di Buonabitacolo (SA),
documentazione richiesta, ovvern Certificato di Residenza, Certificate di Residenza Storico e
Certificata di.Stato Civile ed Estratto del registro degli atti di matrimonio completo di eventuali
annotazioni a marging dello-stesso e la data della relativa annotazione (Allegato 3A),

L'esecutato, || | | R 2 convatio matimonio con |GGG i 21/04/1992 in

Mongerati (SA} Anng 1987 Pane |l Serie 8 N. 4, non sono presenti annotazioni a margine: perianto

risultano tra loro coniugati in regime di Comunione dei beni.

L'esperio, inofre, segnalera tempestivamente al G.E 'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore afo Mesistenza di scrizoni ipotecaria od altre formailita pregiudizievoll fad esampio, rascrziona o
sequestto conservativo; trascrzione di sentenza dichiarativa di falimento; ecc...} producendo copia della
nota di scrizione e/o rascrizione

Nonricormme il caso in esame.

L'esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle carattertstiche dei beni pignorati ed in ogni
caso i modo da assicurare la maggione appetibilita sul marcato degl stessi - of uno o pid lotli per Ia vendita,
indicando per clascun immobile compreso nelMatto almeno tre contini ed | dati di identificazione catastale
foon indicaziona in tal caso, unicamantaddal datidi idantiicagiona ittt

Feanfing dal bene devono assera menzionatioon preciéionsg, wefevibimeante mediante 'asalta indicaziones clel
dati catastali degl immobili confinanti {foglio, pta, sub) od alti elementi certi (ad esempio; wvia; strada;
eco... ) Uesperto non deve limitarst 2 ripofare generfcamente la dizione “immobile confinante con fondo
agricolo di proprieté aliena. ecc..”

Nellz formazione dei lotli, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritta da rivolgerst al GE {in
cui sano specifiicamanta indicate @ molivate g asganze of indispensabiita) ed autorizzaziong delio stasso,
procedera altresl alla realizzazione del fradonamento e dell’'accatastamento, allegando alla relazione
astimativa i lipl dabitameante approvatl dall’'ufficio Tecnico Erariale

Mealla formazione del DI (unico o pluim) Vespeto deve assicurare la maggiore appetibilta dael bani. In
particolare, la suddivisione in ot deve essere evitata laddove 'individuazione di un unico fotto renda pid
appetibite il bene sul marcato. in ogni caso, esperto daeve avitarae neal limiti del posibile & costtuzions o
servite di passagaquo.

La CTU, dall'analisi della documentazione acquisita e sulla bage delle caratieristiche del bene
pignorato, ritiene che i cespiti oggetto di procedura siano divisibili g peranto 3 fllene opportunc
suddivictere detto bene in pits lott of vendita.

Di seguito si riporta uno schema sintetico dei tre lotti:
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PIENA PROPRIETA™ DI APPARTAMENTD D1 15962 MO NETT COMPLESSII, CORMPRENSIVI DI BALCONI E
TERRAZZE, COSTITUITG DA UK UNICO UVELLO ABTATIVO AL PIANG PRIMO; UBICATO IN VIA 1IN WIA Riva
PEGLIO, N° 7, DEL COMUNE DI BUONABITACOLO (SA); CENSITO AL N.C.E.U,, ALFOGLID 10, ALLA P.LLA
854 sup 4,
IL LOTIC D0 VERDITA CONFINA CON {ALLEGATC SE) A PIAND TERRA COM:
- & NORD con via, Riva PEGLIC;
- A 5UD CON LA P.LLA B854 SUB 2;
lgp}? - AD OVEST COM P.LLA BA4 5UR 3;

- AD ESTCON P.LLA B54 suB 2;

A PIANC PRIMO:

- & NORD con via Riva PEGLIC,

I LeSU-EEN LA PLLAB38, P.a 839 EP.La 515;
=ADOvesT conNP.ua 7T7;

Y-AD EsTeon P.LLA 722

PIEMA PROPRIETA' D) LABORATORIO PER ARTI E MESTIERE 50,40 pS METTI COMPLESSIVI, COSTITUTD DA
un UniCo UVELLD AL PIANO TERRA UBICATO IM via Rrva PEGLID, N9, COMUNME DI BUONABTACOLO
(SA): CEMSITO AL NLCLEL., AL FOGLIO 10, ALLA P.LLA B54 508 3,

IL LoTic D0 VEMDITA CORFINA COM {(ALLEGATD BE):

- A& NORD CoM via Riva PEGLIO,

S ASUD COMLA P.LLA 838, PLLA B39 EF.LLA B15;

-ADovestTconNPa 777;

- AD EST CON P.LLA 854 suB 2-4

LOTTO
DUE

_EF‘IENA PROPRIETA" DI GARAGE DI 75,71 MO METTI COMPLESSIVI, COSTITUITC DA UN UNICO LIVELLD AL

EPIAND TERRA; UBICATO M WA M viA Riva PEGLO, N5, DEL COMUNE DI BUONABITACOLD {SA);
E CEMSITO ALN.CLENL, AL FOGLIO 10, ALLA P.LLA 854 5UB 2,

1 IL LOTIO DI VENDITA CONFINA CON {ALLEGATD 5E):;

- A MORD CoM viIA Riva PEGLIC,

- ASUD COM LA PLLLA 838, P.LLA B39 EP.LLA 515;

- AD OVEST COM P.LLA 854 sue 3-4:

- ADESTCON PLLLA 722

LOTIO TRE

v

e

QUESITO n°3: EHlencare ed individuare i beni componenti ciascun lolto e procedere alla descrizione
malteriale di ciascun lotto.

I ‘esperto deve procedere alla descrizione mateniale df ciascun lotto, mediante 'esatta indicazione detla
tipologia i ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, plano, eventuale numero
cintarna), degh accessi, deaile aventuall pertinenze (previo accertameanto del vincolo parlinenziate sulla basa
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicaziont contenuta nell’atto df acquisto nonche nafla refativa nota o trascrizione e dal citer oggetlivi e
soggettivi di cin alt‘art. 817 c.c). degii accesson, degli eventuali miltesia of paitl camum. specificando anche
il contesto in cuf essi & rovano, le carattenstiche e la destinazione della gana & dert servirf da essa offerl
noncha le caralterstichs delle zone confinant

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, {"'esperto non procedera-alla-tescrnone 'W-bent dotati dif
autonoma identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censtti come "beni comunt non censibili™f

Con fferimeanto al singolo bene, devone essere ndicate eventual dotazioni condominiall (a5, posti auto
comunt. giardino; ecc..}). la tipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, fa superficte netta, [
cosfficigntediizato.al finl della determinazione della supeficie commerciate, la supericie commerciale
madeasima, Faspos@giena, o condiziont di manutenzione, te carattedstiche sirutturall, nonché le caratteristiche
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imterne df cliascun immobile, precisando per ciascun elemento [‘attvale stato di manutenzione e - per g
impianti - la loro rspondenza alla vigente pormativa e 0 caso contrardo, | costt necessan al lofo

| cespiti pignorati che formano i lotti di vendita 1, 2 e 3, individuati al Catasto-Fabbricati del
Comune di Buonabitacolo (54) rispettivamente al fg. 10 P.lla 854 sub4-al fg- 10 pilla 854 sul 3 e al
fg. 854 sb 2 sono ubicati tutti in via Riva Peglio.
Siriporta per chiarezza di esposizions uno stralcio dell'elaborato planimetrico con ubicazione dei

cespiti, in rosso il lotto uno, in azzurro il lotto due ed in verde il lotto tre:

; ,
[FiaNG TERRA] 1 ‘I—
sub 4
tuh 2 % sub 3
N
I

Figura 4: Stralcio elaboralo planimetrico con ubicarzione dei cespili

| cespiti distano circa 325 m (in linea d'aria) dal Municipio del comune di Buonabitacolo (SA). sono
situati in ambito cittadino, In particolare |'abitazione, & raggiungibile in auto mediante via La

Greca che attraversa il Comune di Buohabitacela e si innesta su via Riva Peglio.

Figura 5: Contesto cespiti - da via Riva Peglio
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LOTTO 1: ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
Nella Tabella delle categorie catastali degli immobili a destinazione ordinaria I'abitazione &
identificata al gruppoe A/2: Abitazione di tipo civile, ha una superficie netta complessiva di 159,62
mq {inclusi | baconi), con altezza utile interna pari a 2,92 m.
Dall'Estratto di mappa e dal'Blaborate planimetrico, | cespite pignorato, fg. 10 Plla 854 sub 4
confina rispettivamente procedendo in senso orario (vedi fig.4):

- abitazione a piano tema: a Nord con via Riva Peglio. ad Est con fg.10 p.lia 854 sub 2, a Sud con
p.lla 854 sub 2, ad Ovest con fg,10 p.lla 854 sub 3;

- abitazione a piano primo: a Nord con via Riva Peglio, ad Est con fg.10 p.lla 722, a Sud con p.lie
838/-830.e b5 ad Ovest confg. 10 plla 777;

TERRAZIO BAGNO
28 mg S38mgq o
271 CAMERA DA LETTO
femm 15.9% ma @
u._..\\ . ] N
o - —
- CAMERA DA LETTO 437 b
2325 mg R
1
o 1058 mg
L = 150 287
24 =
% :J' > | e
300 e }j
o
CAMERA el
8| paLemo
" 11.40ma

ALTRA DITTA, =
fa.10 plla 722 o ALTRA DITTA,
.10 pla 777

4.14
481
SOGGIORMO/PRANIO
§| CAMERADALETO 0,63 ma
19.19 mg

BALCONE
14,40 rmay

Figura 6: Rilievo Abitazione Lotto 1 Stato di fatto _ Abitazione pianta piano primo (Allegato 6D)
L'abitazione & ubicata al primo piano di un edificio unifamiliare costituito da una struttura portante

a telain in calcestrzzo armato; tompagnature esteme in blecchi di cemento ed in parte in latenzio
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forato con spesson varabili; ramezzature interme dello spessore di 11 cm in latenizio forato; infissi in
pvc e persiane avvolgibil. L'abitazione & rifinita all'intemo con intonaco liscio, pavimenti in
piastrelle chiare in tutti gli altri ambienti, eccetto in disimpegno e zona gioma. dove sono presenti
piastrelle in segato di marmo. Si accede all’abitazione da un vanp-scala prospiciente via Riva
Peglic. Risulta dotato di caminetto, di acqua potabile municipale, di energia eletinica; o scarco
delle acque nere & convogliato alla fognatura pubblica. L'abitazione ha una buona esposizione,
nel complesso & luminoso; o state di manutenzione complessivo & discreto, presenta finiture di tipo

civile, Sempre dal vano scala si accede al sottotetto non abitabile,

Risulta censito-net-Nuovo Catasto Fdilizio Urbano: Unita Immobifiare, piana 1, sito in via Riva Peglio,
Comune divBuohabitacolo (SA), riportato al Fl. 10, Pila 854 sub 4, Categoria A/2, classe 5,

Consislenza 22 vani, Superficie Catastale Tot, 164 mqg totale escluse aree scoperte 157 mq. Rendita
Eurc 596,57 (vedi Allegato 5B - Allegato 50,

L'abitazione s articola su un unico livelle posto al piano primo, si precisa che i locali posti nel
soltotetto non hanno le caratteristiche minime per |'abitabilita e pertanto non saranno censiti, Ha
una superficie complessiva netta interna pari a circa 13544 mq e pan a 23.58 mq di superfic
aesterne (balconi e terazze); |'altezza degli ambienti intemi & parl a 292 m, risulta esposto
prevalentemente a nord, Sirimanda, per maggiore chiareza alle figure n.6 (Alegato 60 - Allegato

6E - documentazione fotografica). Esso costituisce un‘unita indipendente.

Figura 7: Scale di ingresso Figura 8: Disimpegno Figura 9: Zona Giormo
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Figura 14: Camera da letto 1

Cell: 380 55 - mail anchite

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




RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

RGE n"&61/19

Figura 19: Servizi Igienici

Figura 20: Servizi Igienici 2

LOTTO 2: LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI
Nella Tabella delle categone catastali degli immobill a destinazione ordinara |'immobile &
identificato al gruppo C/3: Laboraton per arti @ mestien, ha una superficie netta complessiva di
50,40 mq, con altezza utile intema di 3,00 m,
Dall'Estratto di mappa e dall'Elaborato planimetrico, il cespite pignorato, fg. 10 P.lla 854 sub 3

confina rispettivamente procedendo in senso orario (vedi fg.4):

- Laboratorio per Artj e Mestien: a Nord con via Riva Peglio, ad Est confg.l0plla 854 sub 2 e 4, a
Sud con fg.10 p.lle B38-839-515, ad Ovest con fg. 10 plla 777;
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Il locale & ubicato al piano terra di un edificio unifamilare costituto da una struttura portante a
telaio in cakcestruzzo armato; lompagnature esterme in blocchi di cemento ed in parte in laterizio
forato con spesson varia bili; ramezature interne dello spessore di 11 cm inlaterizio forato; infissi in
pvc. |l locale & rifinito all’interno con intonaco liscio, pavimenti in piastrelle chiare in tutti gii altri
ambienti. 5i accede allimmobile da un vano d'accesso indipendente su via Riva Peglio, Risulta
dotato di acqua potabile municipake e di energia eletirica; lo scarico delle acque nere &
convagliate alla fognatura pubblica. Il locale ha una buona esposizione, nel compleso &

luminoso; lo stato di manutenzione complessivo & buono, presenta finiture ditipo civile,

Risulta censitownel-MWuove Catasto Fdilizio Urbano: Locale Artigianale, piano tema, sito in via Riva

Peglio, Comune di Buonabitacolo (SA), riportato al FI. 10, P.la 854 sub 3, Categoria C/3, classe 1,
Consistenza 55 mag, Rendita Eure 59,65 {vedi Aflegato 5B - Allegato 503),
Si imanda, per maggiore chiareza alle figure n.21 (Allegato 6D - Allegato 6E - documentazione

fotografica), Esso costituisce un’unita indipendente,

e e NGRESSQ - e
GARAGE

v

- |

= -

257

SLABUTTIMG
P22 ey

ALTRA DIMTA
fa. 10 pba 722

ALTRA, DITTA
tg.10pla 777

LABORATORID
ARTIGIANALE B
LB e a

VN PN A

INGRESSC INCGRESSO INGRESSO

GARAGE ABITAZICONE LAB. ARTIGIAMALE
wiy v Pagic

Figura 21: Rilievo Stato di fatio Lotto 2, Laboratorio per Arti e Mestieri pianta piano terra (Allegato 6D)
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Figura 21: Interno Loc. Artigianale Figura 22: Interno Loc. Artigianale

Figura 23: Servizi lgienici Flﬂ 24: Camera
LOTTO 3: GARAGE

Nella Tabella delle categone catastali degli immobkil a destinazione ordinara |'immobile &

identificato al gruppo C/6: Laboraton per arti e mestien, ha una superficie netta complessiva di

715,71 mq. con altezza utile intema di 3.00 m,

Dall'Estratto di mappa e dall’Elaborato planimetrico, il cespite pignorata, fg. 10 P.lla 854 sub 2

confina rspettivamente procedendao in sense oraro (vedi fig.4):

- Locale Garage: a Nord con via Riva Peglio, ad Est con fg.10 pla 722, a Sud con fg.10 p.lie 838-
839-515, ad Ovest con fg.10 p.la 854 sub 3-4;
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Il locale & ubicato al piano terra di un edificio unifamilare costituto da una struttura portante a
telaio in cakcestruzzo armato; lompagnature esterme in blocchi di cemento ed in parte in laterizio
forato con spesson varia bili; ramezzature interme dello spessore di 11 cm inlaterizio forato; infissi in
pvc. |l locale & rifinito all'interno con intonaco liscio, pavimenti in piastrelle chiare in tutti g altri
ambienti, Si accede allimmaobile da un vano d'accesso indipendente su via Riva Peglio, Risulta
dotato d di energia elettrica. Il locale ha una buona esposizione, nel complesso & luminoso; lo stato

di manutenzione complessivo & buono, presenta finiture di tipo civile.

Risulta censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano: Locale Garage, piano terra, sito in via Riva Peglio,

Comunendi Buonabitacolo (SA), riportato al Fl. 10, Plla 854 sub 2, Categaoria C/6, classe 8,
Consistenza 67 mqg, Rendila Euro 145,33 (vedi Allegalo 5B - Allegalo 50).
5 nmanda, per maggiore chiarezza alle figure n.25 (Allegato 60 - Allegato 6 - documentazione

fotografica), Esso costituisce un’unita indipendente,

e INGRESSDY . - e b g e B i
: GARAGE
I
4 \
1
1
415 2487
SGABUITING
FLEmg
Fuld
| camAcs F
« .38 ma il
ALTRA, LNTTA A
fig. 10 p.ba 722 4 ALTRA DITTA
[ fo 10 pha 777
) = LARORATORIC)
== ARTIGIANALE B
[ | Phimg ™
oo ey
——— b e 1
i
GaEA e ]
47ima N
255
— L -

INGRESSC INCGRESSO) INGRESS0
GARAGE ABTADIONE LAB ARTIGIAMALE
wio Siva Pegio

Figura 25: Rilievo Stato di fatto Lotto 3, Locale Garage_ pianta piano terra (Allegato 6D)
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Figura 26: Ingresso garage Figura 27: Intermo Garage

Figura 29: Interno garage

Figura 28: Interno Garage

La superficie commerciale racchiude:
- La superficie di calpestio dei vani principali ed accessori-direti '‘pii‘la’ superficie’ dei muri
perimetrali (non confinanti con altre proprieta) e dei mun divison interni, in misura del 100% fino

ad un massimo di 50 cm;
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-l 50% della superficie dei mur che dividono altn appartamenti o alre parti di proprieta
condominiali, fino ad un massimo di 25 cm;

- Per le pertinenze gsclusive di omamento: superficie scopeta a giardine e similare il 10% della
superficie scoperta fino alla concomenza della superficie delfunita principale, il 2% per
superfici eccedenti detto limite; balconi, terazz e similan comunicantt con | vanl principall e/
accessori il 30% fino a 25 mq, il 10% per la quota eccedente i 25 mq; il 15% della superficie fino
a 25 mq ed il 4% per la quota eccedente 25 mq qualora non siane comunicanti;

- Per le petinenze esclusive accessofie a servizio dell'unitd immobiliare (depositi garage,
cantine, soffitte, verande, portici, teltole, posti auto coperti e scoperti, box, ecc..): il 50% se
direttamente comunicanti con i vani principal e/o accessort; 1 25% se non comunicanti con i
vani.principali-e/o accessofi.

La superficie viene amotondata a mq per difetto o per eccesse (LP.R. 138/98),

LOTTO UNO: ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
f3.10 pila 854 sub 4

r
f;’Z{sw COMMESCIALE ABTATIVA
%ﬂﬂ ESCLUSIVE D8 ORNAMENTO

Figure 30: Schemi superfici Lotto uno - Abitazione di tipo civile

ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

SUP, COMMERCIALE ABITATIVA = 169, 62 mg

BALCONE = 23,58 mq computati al 30%= 7.07 mq
= TOTALE = 176,69 mq

SUP LORDA TOTALE = 176, 69 mq
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LOTTO DUE:
f.10 p.lla 854 sub 3

//,r"'f_f, BLE, COMMAER CHALE WEAATY &

Figure 31: Schemi superfici lotto due - Laboratorio per Arti @ Mestieri

LOCALE ARTIGIANALE
SUP, COMMERCIALE = 58, 37 mg

= TOTALE = 58, 37 mq
SUP LORDA TOTALE = 58, 37 mq

LOTTO TRE: LOCALE GARAGE
fg. 10 plla 854 sub 2

1 /_//_, SUP. ESCAUSIE ACCESSORIE

Figure 32: Schemi superfici lotto due - Locale Garage
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LOCALE GARAGE

SUP, COMMERCIALE = 84, 58 mg computati al 50%= 42,30 mq
= TOTALE = 42,30 mg

SUP LORDA TOTALE = 42 30 mq

In particotare, {"esperto deve precisare se immobile sa dotato di attestato di prestazione energetica e
quantificare — in caso df assenza — | costl par l'acquisiziona daillo stasso

Dalle indagini effettuate, non & stata riscontrata la presenza di attestato di prestazione energelica.
| costi per I'acquisizione dell’ Attestato di Prestazione Energetica ammontano a circa 200 € per

ciascun lotto,

Par | tament ignoialfi-deve assere evidenziata fa foro eventuale situaziona df fondi interclusi fladdove
circondatizda fondi/altiu esefita lscita sulla via pubbilica) lereni imilrofl appartanenti a tarzl o comungue
non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieté dello stesso esecutato.

La medeasima circostanza deve asere evidenziata in relazione ad esempic a fabbricat! per | guall I'accesso
con mezzi rotabilf sia possbile solamente atiraverso | passaggio su cortfle dif propreta esclusiva di un terzo o
dell'esecutato medesmo e che non sia stato pignorato

Non ricorre il casa specifico,

QUESITO n°4: Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

'esperta deve procedere all'identificazione catastale dei Deni pignorati per clascun lotta. Al riguardo,

I'esparto:
Dave ncostrue la storia calastale del bene indicando le varazioni intervenute nal tempo a
pracisanchy, nal caso di immobill rportati in C. F, fa pla del tarano identificato al C T sul guala it
fabbricato sia stato edfficato

A questo proposito. & sempre necessago-che Nesparto pracist Uil 1| passaqgi catastal intervenuti dalla

onginara plla del C. T. alla plla attuale el CF. {progdumendo sempre relativa documentazione di supporto);
Deve precisare 'esatta mispondenga formale det datl indieatl nell’atto di pignoramento e nefla nota di
trascrizione. nonché nel negozio di gcguisto, con fe riultanze catastall, analicamente ndicando lg
eventual difformita (quanto a foglio, pla e subalterno);

| cespiti sono pervenuti all’esecutato, nella configurazione di fabbricato rurale - ovvero di
abitazione censita al Catasto tereni al fg. 10, Pila n.854 - in virti di Atto di Donazione del 19/12/1991
a rogito del notaio Dott. Carlo TORTORELLA, Rep. n. 37415 registrato a Lagonegro il 02/01/1892 al
n.1 (Allegati 7A - 7B).

La C.T.U. ha acquisito la doecumentazione richiesta per 'espletamento dell'incarico, ovvero: visure
catastali per soggetto (Allegato 5A) e storiche per soggetto {Allegato 5C), visure catastali per
immaobile {(Allegato 5B) e storiche per immobile (Alegato 50, estratt di mappa (Allegato 5E),
Elaborati planimetrici (Allegato 5F), Ispezioni ipotecarie per soggetta e per immobile (Allegato 7D).
Da un’attenta analisi della documentazione acquisita, da un controllo incrociato fra visure storiche

catastali e relativi atti notarili ed ispezioni ipotecarie, emerge che:
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- la plla censita al Catasto Fabbricati al fg.10 p.la 854 Sub 2 deriva da VARIAZIONE def
29/0M1 /2002 Pratica n. 14312 in atti dal 15/01/2003 VAR CL5 Proposta CLS Automnatico (A)
{n.33354.1/2002)
- la plia censita al Catasto Fabbricati al fg.10 p.lla 854 Sub 3-deriva da VARIAZIONE del
29/M/2002 Pratica n. 14312 in atti dal 29/01/2003 VARIAZIONE ) DI [CLASSAMENTO
(n.1074.1/2003)
- la plla censita al Catasto Fabbricati al fg.10 p.la 854 Sub 4 deriva da VARIAZIONE def
18/03/2015 Pratica n.SAQOB7079 in atti dal 19/03/201% GA.F. Codifica piano incoerente
fn.32758.1/2015}
La pla diterena identiicatico al C.1. sul quale & stato edificato I'immaobile contenente | cespiti in
esecuzione, & censita al Catasto Terreni al fg. 10 mappale 854 (Allegato 5 D), dai riscontri effettuati
emerge che;
I mappale censito al Catasto terreni al fg.10 plla 854 & stato generato in seguito a
Frazionamento del 29/04/1997 in atti cal 04/09/19971 T.F. 933/91 (n933.1/1991), che ha
portato alla variazione e/o soppressione delle p.lle 560 e 855, sempre al fg.10

Alla luce di quanto su esposto, & lecito affermare che sussiste U'esatta rispondenza formale del dati

indicati nella nota_di trascrizione con _quelli di_acquisizione del bene, non avendo risconlralo
nessuna difformits (Alegato 2A e Allegato 7A e TB).

- Deve indicare le variaont (guardanti esclusvamente 1 dalfl identificativi essenziali: comune
censUario; fogio, pila e subalternol che siano state eventualmente richiaste dall’esecutato o da terd
a disposte di ufficio e che slano intensenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei datt
nportat corettameanta nel pignorameantoedsando:

- Se a tal vanazionl comsperds na modifica nella consistenza matenale dellimmobile (ad
esempio, scorporo o frazipramenta oi-un vano e-dt una pertinenza dell’'unita immobitiare che
vengono accorpati ad uraling, fusiomeladf pitrsubaleni;

Se a tall variaziont non comsponda ung modifica nefla consistenza matenale dell'tmmobile
{ad aesampio, falineamento delle mappea)

In risposta al presente guesito, {"esperto deve precisare altrest le eventuall difformita tra la situazione reale dei
luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale comispondanta. A iquardo, {'asperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sowrapposizione della planimetria dello stato reale del luoghi
{predisposta in fsposta af quesito 0.2} conla planimetna catastale,
in secondo ogo, nel caso oi iscontrate difformita
Deve predispore apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta’ planimetna sia-in formato ridotto nel
tasto della relazionea in rposta al prasente quesito, sig Jn formato ordingrio i alfegato alla
refarone medesima;
Deve quantificare | costi per I'aliminazione delle rscontrate difformita

In menmto a questo punto, la CTU., acqusti gli Elaborati planimetnci dalla piattaforma Sister -

Agenzia delle Enttate (Allegato 5F) ed effettuati i riievi metrici e fotografici sul bene oggetto di
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procedura esecutiva (Allegato 60 e Allegato 6E), precisa che_sussistono difformita tra la situazione

reale dei | hi e la siluazione riporata nelle planimetiie calastali di Wilti i lolli come § evince

dalle schede planimetriche allegate (Allegato HF).

Figura 33: Sovrapposizione planimetria cataslale (in rosso) su rilievo stato di fatto - Lotto Due e Lotto Tre

Figura 34: Sovrapposizione planimetria catastale (in rosso) su rilievo stato di fatto - Lotto Uno
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ifformita, sono pari.a 600 € per cinscun lotto, in
guanto sl ravvisa la_necessita di predispore n°3 Docfa per varazione planimefiica degli spazi

interni.

QUESITO n°5: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descriltivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per clascun lotto individuato e descrtto in nsposta
ai precadant] guesiti - del seguanta prospetto sintetico
Lotto n.1 {oppure LOTTO UNICO}: piena ed intera {oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc. } propriets (o ailtio diitto

reale) diappadamento (o tefrenoj ubicatoin _ afla via T, PR = L= B | ¢ | PN . =
compostodegn,_. | | conding con asud con__ & nord, con _ _adovast con___ ad
est; & riportato |al\C.Fl (6 CJ.} del-Comune di al foglio . plia _{expla o ga
scheda J. sub I descrtto stato def luoghl comisponde alla consistenza catastale (oppuwre, non
comspondenta in ordine a ) vi @ concessiong adilizia (o in sanatorial n e B e /=
conforme fo stato def luoghi {oppure, non & conforme in ordine a J); oppure, lo stato def luoghi &
conforme (o difforme ) rspetto ally stanzs o condono o presentata . oppuna,
I'immotbile & abusivo @ a parere dell'asperto stimatare puo fo non puo) ottenars sanatona ex art. _ (pardl
fabbricato); nsulta {oppure non fsultal ordine dif demolizione del bene; ncade in zona {per il tereno);

Prezzo Baseeuro

Nella predispostrione del prospetto, 'esperto deve fomire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintest
e secondo | crten della pubblicitd commerciate, atteso che i prospetto & destinato ad essere insedito
nail'ordinanza ol autonizzazione alla vendita ed a costituire o schema per la pubbilicazione of awiso per
estratto sulla testata giormatstica.

[ "esperio deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo o eccessivamente funghe.

In mento a questo punto, la C.1.U, gequstigliiElaborati planimetnci dalla piattaforma Sister -

Agenzia delle Entrate (Allegato 5F)

LOTTO DI VENDITA UNO - PROSPETTO SINTETICO/DESCRITTIVO

LOTTO UNO: FROPRIETA DI ABITAZICOMNE DI PC CIVILE;

UBKCATO 1IN BUONABTACOLO (SA) 1IN via Riva PEGLIO, T;

L' IMMOBILE E COMPOSTO DA G WANI, COMN SERVIZL

E RIFORTATO AL N.CLED, AL FOGUOD 10, P.LLA B54 Sup 4

CONFINA A PIANG TERRA A NORD CcoON VIA Biva PEGLC; A sup con FG.10 PolLa 854 sue 2, AD OVESTCON FG.10
P.LLA 854 s0B 3; AD ESTCON Pouea 854 sup 2.

CONFINA & PIAND PRIMO A MORD CON VIA RIVA PEGLO; A SUD COM FG 10 PLLa 838, PLLa 839 £ PLLA 515, AD
OVEST COM FG 10 P.LLA 777 AD ESTCON P.LLA 722,

IL DESCRITTO STATO DEN LUGGHI CORRISPONDE ALLA CONSISTENZA CATASTALE

MNON RISULTA CRDINE DI DEMOLIFKONE DEL BENE

PREZIC BasE DELLA PROPRIETA' EURO 87.300,00 €

-
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LOTTO DI VENDITA DUE - PROSPETTO SINTETICO/DESCRITTIVO

LOTTIO DUE: FROFRIETA ' DI LABORATORIC PER ARTIE MESTIERI,

UBKCATO IN BUONABTACOLO (SA) IN Via Riva PEGLIO. 7;

L' IMMOBILE E COMPOSTO DA B VAN, COM SERVIZI,

E RIPORTATO AL MLC.EU. AL FOGUO 10, P.LLA 854 SuB 3;

P CONFINA A NORD CON ViA RIVA PEGLIO; A SUD CON FG.10 P.LLA 838, P.LLA 839 EP.LLA 515, AD OVEST CON FG,10
i PLa 777, AD ESTCOM PoLLA 854 sup 2-4,

1L DESCRITTCO STATO DEI LUDGHI CORREPONDE ALLA CONSISTEMZA CATASTALE

| NON RISULTA ORDINE DI DEMOLIZIONE DEL BENE

E PREZZO BAsE DELLA PROPRIETA' EURD 16.300,00 £

I

g i el
:DHOPT—‘JIHJ?%BEE-W? INTETICO/DESCRITTIVOC

LOTIO TRE: FROPRIETA' DI GARAGE;

UBKC AT IN BUONABTACOLS (SA) IN WIA INVIA RivA PEGLIO, N5

L' IMMOBILE HA UMA COMNSISTENZA CATASTALE PARI A 75,71 MO,

E RIPORTATO AL MLCLEL, AL FOGUD 10, P.LLA 854 Sug 2

CONFINA A NORD CON VA Riva PEGLUOD; AsuD CONFG 10 P.LLA 838, P.ua 839 EP.LLA 515, AD OVEST CON F3,10
P.LLA 854 5B 3-4; ADESTCON P.LLA 722,

IL DESCRITTO STATD DEI LU GHI CORRISPONDE ALLA COMNSISTEMZA CATASTALE

MOM RISULTA GRDIME DI DERMOLIZKOMNE DEL BEME

PREZ70 BAsSE DELLA PROPRIETA' EURD 17.400,00 €

QUESITO n"6: Verificare la regolarithd del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

["espario deve procedere alla verfica delia regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
cofto dalle modifiche apportate allart. 172 bis (nume 7.8 @ 8 dis. AtL ¢ poo, che di seguito s iportand.
7} in caso di opere abusive, il controllo defla possibilita df sanatoria ai sensl dell’articolo 36 de! decreto det
Prasicdente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gl eventuall costl della stessa; allriment] [a verifica
sullevantuate prasentazione df tanze of condono, indicanda | soggetio Slanta @ la normativa in forza dells
guale {stanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, (| costi per | conseguimento del tiolo in
sanatoria & le eventuall oblaziont gia comisposte o da corBpanderea: in ogii altro caso, la verifica, ar fini delia
istanza di condono che I'aggiudicatano possa eventualmente presentare, che glf immobili pignorati si trovino
nefle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art. 46,
comma qguinto del decreto del Presiclente della repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specilicando il costo per
it conseguimento del titolo in sanatona;
8} Ia verifica che i bam prgrorati siano gravalti da censo, ivelfo o tso civico @ sa vi sia stata affrancazions da
tali peasi, ovvero che il diritto sul bena del debitore pignorato sia of proprieta ayvero earivanie da alouno dei
suddetti ttol: 9) Mnformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestiope g manutenzione, su eventual
spase staordinarie gz delberate anche se it relativo debito non sia’andora scadlind, su eventuall spese
condominiall non pagate negl ultimi due annt anteror alla data della-perina sul coso 'dl eventual
procediment! giudiznan relativi al bene pignorato.
Inclichers altrest;

- I'epoca di realizzazione dell'immobile:

- gii estrerni esatli del provvedimento aulorizzativo (licanza adilizia i Fooncessiong adiiiian.

avenidall varentl parmesso dicostrufren, (DA N s ecck
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- |a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autonzzativo.
Al riquardo, lesperto dave procedeara all acquisizione prasso d comnpetante ufficio tecrico comunala of copa
del provvedimento autorzzativo, nonche dei grafict dif progetto alfegati
fale documentarione deve essere sempre allegata alla relazone di stima. St sottolinea. aldguardo come, in
fsposta al prasante gueasito, Nasparto NON DEVE MAT limitarsl a fipetare padisseguameants guanto rifanio daal
uffici tecrici comunali dovendo procedere autonomamente agl opportun accetamantt-diseguito elencat
{spechke con giguardo alla vanfica della fispondenza della costrizions  alle-prevision /dal \proviedimnanio

gutorizzativio)

A partre dal 10/09/2022, la CIU faceva richiesta, al competente ufficio del Comune di
Buonabitacolo (5A). di accesso agli atti relativamente dei titoli abilitativi dell'immeobile pignorato
ad esclusione della richiesta del certificato di destinazione urbanistica, essendo, detto beneg,

un’unitd abitativa che ricade Zona A avente la destinazione di Centro Storico. In data 21/01/2023

estraeva copia del titoll abiltatiyvi e relativi allegat {(Allegato 84 - BB} e relazicnava, in merto al
quesito, quanto segue.
Sul fabbricato, dalle indagini espente presso |'ufficio tecnico comunale hsuftano | seguenti titoli
abilitativi:

Nulla Osta n"20 del 24/10/1977 con elaborati grafici;

Domanda di Sanatoria per gii abusi edilizi di cui alla legge 47/85, acquisita al prot. 100/C
def 30/04/1986, con allegati tecnici;
Si_precisa che l'istanza di Condono ai sensi della legge 47/85 a wlt'ogqgi risulta non definita per

mancanza di integrazione documentale e del pagamento di Oblazione ed Oneri.
S5i allega agli atti la Dichiarazione da parte del Responsabile dell’Area Tecnica del Comune di

Buonabitacolo (SA) sulla documentazione finvenuta nei loro archivi (Allegato 8B).
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Figura 35: Stralcio PRG _ Zonizzazione {Allegato 8C)

Anna Marmo Architetto
vign G, Mezzacapo, 98, 84036 Sala Conslinag - tal, 0975 0710007
Coell: 389 4283955 - mail architeto@annamanmmodt - PEC: arch_annamarmo@archivordpecit

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



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

RGE n"&61/19

Attuaimente lo strumento urbanistico che vige nel Buonabitacolo (54) & il Piano Regolatore
Generale, adoltato con Deliberazione Coc. n. 1 del 19 gennaio 1980.

| cespiti oggetto di pignoramento, dale indagini effettuate, vedi Allegati 8, nel PRG di
Buonabitacolo (5A), censiti al N.C.EU q.10, plla n.854 sub 2 - 3 - 4 ricadons in zona A avenle la

destinazione di Centro storico,

L'ambito in cui sono ubicati | cespiti risultano dotati di opere di urbanizzazione primaria (viabilita,
rete idrica, rete elettrica. pubblica illuminazione - secondo quanto disciplinato dalla legge n.
847/1964), e di opere di urbanizzazione secondaria (quali scuclke, municipio, chiese - secondo
quanto disciplinato dalla legge n. 865/1971 e successive maodifiche), sono presenti anche attivita

commerciali,

flelipatest in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi Passenza di provvedimenti autorizzativi sotto  profilo
edilizo-trbaristico. per 1 fablvicato pignorato, espearto preciserd  anzitutto Ja presumibie epoca o
realizzazione del fabivicato

A questo nguardo ed a mero ttolo esempiificativo, 'esperto potra utilizzare al finf della datarione dell’'epoca
di costruzione: 1) schade planimeatiche catastali Z2laereofotogrammetrie acqusibili  presso gl uffic
competent e soctetsé prvate; 3} informazioni desumibill dagh atti di trasfenimento (ad esempio, gqualtora "atto
contenga l'esatta descrizione del fabbricato); 4felementi desumibii dalla tipologia costruttiva utlizzata; 5)
coftesto ol ubicaziona dal bene fad esempio centro stovico della cita)

In nessun caso 'esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarasone di parte contentta

[ Lt ¥ : : ; H i ] ZEM 5[ 117 00 705

Isloy sacan

data antecedente al 01.09.1967, { cespite sard considerato regolare (salvo per le eventuall accerate
madifiche allo stato dei luoghi che siano mtervenute in data successiva, i relazione alle quall Pespeno
procedera ad un'autonoma verfica della legittimita wrbanistica delle stesse e - in difetto - all’accertamento
della sanabilita/condonabilitsé di cui in progiagua)

Non ricorre il caso specifico,

Laddove {'esperto concluda - sulla base dell'accertamento sopra compiuto - per edificazione del bene in
data successiva al 01.09.1967, in difetto of provvedimanti autorizativi | cespite sard comsiderato abusivo &
I'esperto procedera agl accerament della sanabilita/condonabilita di cul in prosieguo.

Non ricorre il caso specifico,

tellipotest in cul P'ufficio tecnico comunale comunichl l'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto
profilo ediizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
detto grovvedimeanto od anche delle sole planimeatrie di progetto (ad esempio: per smarmimenta; inagibilita
dell"archivio; sequestro penale; ecc. ), centificazione che sara inserita tra gl allegati alla relazione

Non ricorre il caso specifico,

Medipotes di difformitad e/o modifiche de! fabbricato rspetio al provvedimefito auwtonzzatiyo, inrsposta al
prasante guesito Nesperto deve praciare analiticamenta le difformita’tra la siluaione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto. Al iguardo, ai il dell’ opportung comprensions, l'aspeamo;

- deve procedere alla sovrapposizione defla planimetria dello stato reale dal luoghi (predisposta in
tisposta &l Queasto n.2} conta planimeatia of progetio;
nel caso di fscontrate difformita:
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- deve predisporme apposita planimetria delio stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
gralica delle riscontrate difformita, inserendo detta planimeatiia sia in formato idotto del testo deilla
relazione in rsposta al presente questo, sia in formato ordinaro in allegato alla relazione
medesima;
cave poi pracisare leventuate possibilitsy of sanatona delle diffofmitd viscontiabe ad i costi della
medesirna secondo guanto di seguito precisato

In caso ol opere abusive 'aspeyto procaedard come segie:
- angitutto verificherd la possibiiits ol sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’'art. 36 del DPR n. 380 del 2001
e gl eventual costi della stessa;
in secondo lWoga ed in via subordinata, verfichera Neventuale avventia presentazione di istanze di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

il soggetio stante e la nomna in foza della guale listanza di condono sa stata presentata
{segnatamente indicando s si ratti of Btanza ai sersi degh artt 31 e saguenti della legge n 47 deal
1985, appune ai senst dell’art 38 defla legge n.724 del 1994; oppure ai sens dell’'art. 32 del DL n 269
chal 2008 camvertito inlegoge n 326 del 2003),

istato dlalta procedura preso gi wifici tacmicl cormpatent (parar: delibarazion; ecc. ).

rcost della sanatorta e te eventusl oblazont Qia comsposte e/o ancora da corispondersi;

la conformita del fabbvicato af graficl df progetto depositati a coredo dell’stanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventual difformita)

Relativamente al'immobile oggetto di procedura esecutiva, contente le tre unita immobiliar
rispettivamente Lotta 1 - Abitazione di tipo Civile, Lotto 2 - Laboratorio per Arti e Mestien, Lotto 3 -
Garage, sl riscontra, sotto il profilo urbanistico, la presenza diun progetto approvato con Nulla Osta

N°20 del 24/10/1977, a nome d_. padre dell'esecutato, che prevedeva la
costruzione di un piano ralzato su di un fabbricato esistente. Per quanto riguarda, invece, l'istanza

di Condono presentala ai sensi della legge 47/85, si risconlra la richiesta sanalofia per

locali deposito a piano terra. Si riporta di sequito la sowapposizione dello stato di fatto ed |l

progetio presentato con la domanda di Condong ai sensi della legge 47/85, al fine di rendere

maggiormente evidenti le difformita, di superfici e volumi, riscontrate per il Lotto 1

;E ;A:' BUF B viOutib &BUET

Figure 36; Sovrapposizione planimetria progetto approvato (in verde) su rilievo stato di fatto _ Lotto 1
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Come si evince dalla figura n.36, dalla sovrapposizione del| flievo delo stato di fatto con |a

oltre ad una diversa distribuzione deqli spag interni, una

SNon & riportato o

stato di fatto del piano tera al momento della richiesta del Nulla Osta N°20 del 241071977

slanimetria del progetto approvato fsulta

Relativamente alla conformita del fabbricato rispetto ai grafici di progetto deposiiath a comedo
del'istanza di sanatoria, acquisita al prot. 100/C del 30/04/1986, s evidenziano le seguenti

difformita:

Figure 37: Sovrapposizione planimetria richiesta in sanatofia (in azzurro) su rilievi dello stato di fatto

Come si evince dalla figura n.37, dala sovrapposizione del riievo dello stato di fatto con la

planimetria_del progetto presentato _con la_domanda di_sanatoria, si_evince una _diversa

distribuzione degli spazi interni nonche una variazione della posizione delle aperture.

i idellal 4377 ata c osia ata dj a ari LG :

Dalla documentazione acquisita, s evince che all'oggi, per la definizione della pratica di condono
relativa all'abitazione, restano da pagare le seguenti somme:

€ 837,11 di Oblazione a conguaglio;

€ 262,40 di Onern Concessori a conguaglio;
Per la definizione della pratica di condono relativa al cambio di deslinazione d'uso del laboratorio
per Arti e Mestier, restano da pagare le seguenti somme:

€ 423,97 di Oblazione a conguaglio;

€ 726,65 di Onen Concessorni a conguaglio;

Si allegana le richieste di conguaglio disposte dall'UTC di Buonabitacolo (Allegato 8F)

Anna Marmo Architetto
vign G, Mezzacapo, 98, 84036 Sala Conslinag - tal, 0975 0710007
Coell: 389 4283955 - mail architeto@annamanmmodt - PEC: arch_annamarmo@archivordpecit

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



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

RGE n"&61/19

In terzo Juogo ed in via witenormente subordinata, verifichera inoltre - ai fini della domanda di sanatoria che
Faggivdicatario potra eventualmente prasamtare - se gl immobill prgnorati s roving o meno nelle condizion
previste dall art. 40, comma 6, della legge n.47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n.380 de! 20071 (gia
art. 17, comma 5, della legge n 47 del 1885). A guest 'ultimo rguardo "esperto deve:

- detarminara Ia data o edificazione delimmaobile secondo la modaiitd seprasindicate;

- chiagrire se - in ragione della data di edificazione come sopra ‘determinats b-somungue delle
caratteristiche delle opara abusive - Vimmobila awebbe potuto beneficias: ol Una dallelsatatorie di o
afla disposizioni di sequita ndicate

1) art 31 e seguenti della legge n.47 del 1985 (in inea di principio, immobil ed opere abusiv ultimati

ertro la data del 011071983 ed alle condizion ivi indicatal,

2) art. 39 della legge n.724 del 1994 (in linea di principio, opere abusie witimate entro la data del

31/12/1993 ed alle condtzon ivi indicate);

) art 32 del D.L. n.269 del 2003 convertito in legge n.326 dl 2003 | in linea o principio, opare abusive

witimatelentro Ia data del 31/03/2003 ed alle condiziont ivi indicate);

- Werfinara [a data delle ragiont del credito per fe guall sia stato eseguito il pignorameanto o intervento
nalfa giodédura edpreptiativia: Al iquardo. "esperto deve far rfeiimento al credito temporaimente pidt
antico' ciesia stato fattovalere nella procedura esproprativa (sia dal creditore pignorante, sta da uno
deai craditon intervenutil giale fsultante dagh atti della procedira;

- concludere infine - atiraverso | combinato disposto delle verffiche sopra indicate - se ed
eventualmente in base a quall delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatano possa
dapositare domanda of sanatorta

In tutte le jpotest di sanatoria di immobill od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni preso gl Ufic comunalil compeatenti - | relativi costi

Mon ricormrme il caso in esame.

Ove 'abuso non sia in alcun modo sanabie, l'esperto deve precisare se sia stalo emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune infarmazionl presso | competentt ufficl comunall e
quantificare glf onerf econofmici necessart per 'eliminazione dello stesso

Non ricome il caso in esame,

Infine, 'esperto deve verficare 'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato aggiomato di
destinazione wbanistica.

5i allega agli atti Ia Dichiarazione da parte del Responsabile dell’Area Tecnica del Comune di

Buonabitacolo (5A) sulla documentazione rinvenuta nei loro archivi (Allegato 8B).

né delle singole unita immebiiari, Non si & ravvisata la necessita di acquisire certificato aggiomato

di destinazicne urbanistica, in guanta | cespiti pignorati seno costituiti da unita immaobiliar.

QUESITO n°7: Indicare lo stato di possesso alluale dellimmobile.

L 'esperio stimatore deve precisare se Pimmoblle pignorato sia ocgupato, dal debitore esecutato o da
soggetti terzi.

el caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve precisare f titolo in forza del quale abbia
lnogo Moccupaziona {ad esempio: confratto ot locaziona: affitto: comodato: provvedimeanto of assegnazione
della casa conmugale; ecc. ) oppure - in difetto - indicare che lNoccupazions ha luogo in assenza of titolo
In ogni gasoriaddave-] occupazone abbia luogo in forza di uno del titoli sopra indicati, 'esperto deve sempre
acquisia cofia deliorstesso ed allegario alla ralazionea. ..
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...Nel caso di immobile occupato da soggetti terz, Pesperto deve inoltre acquisire certficato di residenza
storica di resiclenza dell’ occupants,

Si allega agli atti il cenificato di Residenza storico della Sig.ra [ NI (nitamente al

Certificato dello stato difamiglia (Allegato 3B),

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedwra {ad
asgmpio, contratto oi ncazione regitrato in data antecedeante al pignoramento), Vasparto verficherd sa i
canone di lncazione sa infanore of Un terzo al valore locativo of marcato o a gualio risultante da precadan
locazioni 3| fine_di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario df procedere alle
deterrmiftaziof ol ouiall'ant. 2023, terzo comma, cod. o

Non ricarre i casa specifico,

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titclo o con titolo non opponibile alla
procedura {ad esempio, occupante di fatto; occupante it forza i contratio of comaodato; ecc. ), laspearto
procedera alle determinaziont di saguito indicate:

in prmo luogo, quantifichers i canone di locazione di mercato df un immobile appartenente al
sagmento di mercato dell immaobile pignorato,

in secondo luogo, indichera 'ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiederst al
terzo occupante {tenendo conto di tuth | fatton che possano ragionevolmente suggenre la richiesta
ol Lna indannitd in misura ridotta rspetio &l canone di locaziona df marcato, guall a tiolo oi esempio
la dirata ridotta e precara delloccuparone; 'obbligo di immediato nlascio del'immobile a
fichiasta deglf organi deflla procedura; "esigenza di assicurare la consernvazione dal bene, acc,,

Per la determinazione del costo di locazione, sitmanda al Quesito n™12, in particolare al paragrafo

dedicato alla stima per valoni di locazione.

QUESITO n°8: Specificare | vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,

esperto dave procadane allg specilicazions dal vincoli ed oner gitridicl gravanti sul bene
In particolare ad a titolo esempliicativo, lespearto stimatore dave:

a) venficare - in presenza di trascriziont di pignoramenti diversi da quello originante la presente
procedura espropyiativa - ja pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazionl presso la cancelleria
del Tribunale). Nel caso in cul sia ancora pendente precedente procedura esproprativa, "esperto ne
dargd immeadiata segnaiaziona al givdice deal’esecuzione al fine dell’adonone dai provvediments
opportuni relabivi alla rivnione;

b)) verficare - in presanza of rascriziont of domande gichizial sugh immobill pignarati - la pandenza d
procedimenti giudiziali civili relativi & medesimi bend pignoratl,_acquando copla  dell’atto
introduttivo e nferendo circa lo stato di detto procedimento {gssimendao le opportune informazion
presso la cancelieria del Tibunala). La documentazione cosl aoguisitersara allagata alla relazione:;

o) acquisire copla dif eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione’ al coniuge |deila casa
comugale;

o) acqusie copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistic;

e) verficare - per gl immobili per | gual sia esistente un condominio - Vesistenza di regolamento
condominiale & fa evantuats traschiziona dello stasso,

f} JecgUBra Copta degh atti imposttivi di servith sl Banea pignorato evantualmente msultant daf Registri
immobiian,
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Dall'esame della documentazione allegata agli atti, ispezoni ipotecarie sugl immobili esecutati
(allegato 7B), effettuate dalla CTU presso I'Ufficio di Pubblicitd Immobiliare di Salemao, riferite al
ventennio antecedente alla data del pignoramento. si evince:

a) Sono state riscontrate trascrizioni di pignoramenti diversi da uello griginante la prasente

procedura espropnativa;
Formalita gravanti sui mappali individuali al Catasto Fabbricati
Foglio 10, P.lla 854 Sub 1-2-3-4 - Buonabitacolo (SA)
Tipo Mota di iscrizione Descrizione ipoteca A FAVORE CONTRO

Trascriione del  Registro Particolare 3128 Alto eseculive 0 cautelare ] [ ]
/022008 Reqistro Generale 4552 verbale di pignoramento [ ] [ ]

b) ‘sonastate rscontrate trascrzioni di domande giudiziali;

Formalita gravanti sui mappali individuati al Catasto Fabbricati
Foglio 10, P.lla 854 Sub 2-3-4 - Buonabitacolo {SA)

Tipo Nota di iscrizione Descrizrione ipoleca A FAVORE CONTRO
llascidone del  Registro Particolare 20035 Atio esecutive o cautelare [— [ ]
30/09/2019 Reqgistro Generale 37067 verbale di pignoramento [ ] | ]

<) non sono stati nscontrati provvediment| di assegnazione al coniuge:;
d) non sono stati riscontrati provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistic;
) non & stata riscontrata la presenza diregolamento condominiale;

f} noné stata riscontrata la presenza. di-att impositivi di servitt sui beni pignorati.

In particolare, nellipotest in cul sul bene rsultino essare statl eseguiti provwediment di sequestro penale
fanche in data successiva alla trascrizione dal pighorameto), Vasparto acquisica - con Iausiio del custode
giudiziatio - Ia relativa documentazione presso gl ulici competent, depositando copla del provvedimento g
del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrzione det
provvedimento di seqguastro). informandone tempestivarmente {1 G.E. per Madozione of provvedimenti crca i
prosteguo delle operazion di stima.,

Tale ipotes non sussiste in quanto sui beni oggetta di esecuzione immobiliare, dalle ispezioni
ipotecarie (Alegato 7B). non risultano eseguiti provvedimenti di sequestro penale ne in data
antecedente ng in data successiva alla trascrizione del pignoramento.

In msposta al presente quesito, 'esperto deve inoltre indicare in serioni separaia gh onen ed | vincoli che

restano a canco del’acquirente e gualll che sono nvece canceallali of Comuyndue regolanizzati nel contesto
della procedura, In particolare, 'esparto indicheréa

EZIONE A: Oneri e vi ; ico dell :
Tra questi st segnalano n linea di principio:
domande giudizali;
=, m@bEllSssonImanto uibanistici e cassion di cubatura,
coRvensiopl matnmomall e provwedimenti di assegnazione della casa al coniuge;
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altrt pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reall, obbligazioni propter rem, servitis, uso, abitazione,
e} ancha of natura condormintaie;
Provvedimenti di imposizione di vincol storco-antistici e di altro tipo.

Non ricorre il caso specifico,

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolanzzati nel contesto della procedura

Tra questi si segnalano:
schiziont ipotec arie;
Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoll (sequesti conservativi; ecc),
Difformmita wibarnistico-adilizie (con ndicazions del costo della regolarizzaziona come
cleterminato in dsposta al gquasito N6 e la ecsaziona che tale costo & stato detratto nalla
determinazione det prezzo base d'asta laddove non sl sia proceduto alla regolanzzazione in
earsa Of procedura),
Difforrmita. Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
nsposta/al quesito.n 3 e la precisazione che tale costo & stato detratio nella determinarzione
del-prazzo hase' d'asta laddove non s sia proceduto alla regolanzzazione in corso di
procedira).

Dall'esame della documentazione allegata agli atti, ispezioni ipotecarie sugli immobili esecutati
effettuata dalla CTU presso |'Ufficio di Pubblicita Immaobiliare di Salerno. riferite al ventennio
antecedente alla data del Pignoramento, sono state riscontrate iscrizioni ipotecarns:

Formalita gravanti sui mappali individuati al Catasto Fabbricati

Foglio 10, P.lla 854 Sub 2-3-4 — Buonabitacolo {SA)
Tipo MNota di iscrizione Descrizione ipoteca A FAVORE CONTRO

Iscrione del Reqistro Particolars 7579 lpoteca volontaria

23712/2003 Registio Genarale 44975 I l

lscrizone del Regsiro Pamicolare 318

21/01/2011 Registro Generale 2565 iPotsceisgale [— -

Sinporta quanto stabilte dal D, Lgs. N. 347/1990 relativamente al costi necessari alla cancellazione
delle formalita pregiudizievoli gravanti sugl immobili pignorati:

La domanda di annotazione relativa alla cancellazione di un'ipoteca giudiziale (decreto
ingiuntivo), ipoteca lkegale o sequestro conservativo sconta un'imposta ipotecaria pari allo
0,50% (zero virgola cinquanta per cento) sullimporto della relativa originaria  iscrizione
ipolecaria, con quota minima fissa di Euro 168,00, oltre Euro 59,00 di bollo ed Eure 35,00 di tassa
ipotecaria,

la domanda di annotazione relativa alla cancellazione. .di.un atto giudiziario
(pignoramente immobiliare) sconta unimposta ipotecaria fissa-dibura 262,00, di cuil Euro 168,00
quale imposta ipotecaria, Ewo 35,00 per tasse ipotecarie ed-Euio! 59,00 per impesta di bollo,
indipendentemente dal numero degli immaobill pignorati,

La cancellazione di unipoteca volontaria (a garanzia di un mutuo) non comporta costi

agqiuntivi, in quanto 'estinzione @ possibile in vind del Decreto Leqge 223/06.
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rattandosi di cancellazione di atto di pignoramento, relativamente al cespite in oggetto le spese

relative alla cancellasione della fommalita preqiudizievole ammonta ad Euro 524,00 per un totale di

n. 2 formalita,. Per chiarezza di esposizione, si nporta di seguito uno schema sintetico relativo alla

sezione B per ciascun Lotto:

LOTTO 1: ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
Spese par la cancellazione delle formalita pregiudizevoll £ 786,00
Spese per regolarzzazione catastale, DOCEA sub 4 £ B00,00
Spese par Sanatora L4 7/85 € 1 099,51
Attestato di prestazione Energetica € 200,00
Tolale da decurare £ 2.685,51
amotondata € 2.700,00

LOTTO 2: LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellali o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
Spese per la cancelazione delle formalita preqiudizievoli € 786.00
Spase per reqolarizzazions catastale, DOCFA sub 3 £ BO0.00
Spese per Sanatoria L47/85 € 1 150,62
Attestato di prestazione Energetica € 200,00
Totale da decurtare € 2.736,62
arrotondata £ 2.800,00

LOTTO 3: GARAGE

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura
Spese per la cancellazione delle formalita pregiudizievoll € 786,00
Spese per regolarizzazions catastale, DOCFA sub 2 £ 600,00
Altestato di prestazione Energetica £ 200,00
Totale da decuriare £ 1.586,00
arrolondata € 1.600,00

Tali costi verranno detrattl nella determinazions del prezzo base d’asta di clascun lotto, di cui s
trattera successivaments al Quesito n®12,

QUESITO n°9: Verificare se i beni pignorali ricadono su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere afla venfica se | bem pignorati ricadano su suoclo demaniale, precisando se vi sia
stato provvedimentio dl declassameanto o sesia in corso la pratica per 1o stasso
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Mon ricore | caso specifico, La C.IUL, acquisita la documentazione nchiesta per l'espletamento
dell'incarico presso | competenti uffici pubblici, ha rilevato che detti beni non ricadono su area

demaniale,

QUESITO n°10: Verificare l'esistenza di pesi od oneri di allro lipo.

L 'esperto deve procedere alla verifica se | benl pignorati siano gravati da censo, Iivello o uso civico e se v
sia stata affrancazione da tall pesi, ovvaro se [ diitto sul bana del debitore pignovato sia o proprieta o o
natura concessavia in vitd di alcuno degll istitut nchiamatl.

In particolare, 'esperto venfichera faddove possibile - per tramite di opporiune indagini catastall - {f titolo
costitutiva @ la natura del soggeatto a favore del guals sia costituito i divitto (se pubbiico o privatal

All'uopo, faddove il diffio sia costituito a favore df soggetto privato (es. persone feiche; (stitutf religiost privat
qual manse vascoville relativi sucoeasson) Nasparto verficherd - acguisendo Ia relativa documentazions — s
sugsistano | plesdppostipar fitanare cha vi sia stato acguisto della piena propriaté per usucapione { ad as. |
laddove onginario enfiteuta o-ivellaro, od un suo successore, abbia ceduto ad altrf per atto tra vivi iz piena
progriata del fondo senza fare alcuna mangziona degh onart su df asso gravanti o comiundgue garantendo
I'immaobile come libero da qualungue gravame e stano decorsi almeno ventf annf dall’atto di acquisto)
Laddove i diritto sta costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto concedente
sla un‘amminstrazione statate  od un’azianda avtonoma daello Stato (nal gual caso varficherd se sussstano |
presuppost! per considerare {f dintto estinto ai sensi deglf artt 1 della legge n.16 del 1974 o 60 della legge n.222
del 1985) oppive & favore di ente Jocale in forza of provvedimanto of quotizazione ad asegnazions,
aventualmente ai send della legge n. 1766 dal 1827 { acquisendo ia refativa documentazione sta presso Nente
localte che presso I'Ufficio Usi Civici della Regione Basilicatal.

In tale ulima ipotesi laddove dovese rsultare lassanza of atli of affrancazrone del bane, Nasparto
sospenders le operarzioni di stima e depositerd nota al . E. coredata da relativa documentazione

Dai riscontri effettuati sulle Ispezioni ipotecarie dell’'unita immobiliare pignorata, allegate agli atti

et

(Allegato JB). si evince che detti b

al‘esecutato [ GTTNGNGE

Mon risuitana dintti ne a favore di soggett pulbbici ne a favore di seggetti privati, in sostanza non &
stata riscontrata l'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

QUESITO n°11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su eventuali
procedimenti in corso.

L'esperio deve fomire ognl informazione concermernte,
1} LUimporto annuo delle spese fisse di gastiona o mandutenziona {as. spasa condorminial ordinarie);
2} Eventuall spase straovdinarie gia deliberate ma non ancora scacdute;
3} Eventuali spese scadute non pagate neglh ultimi due annt anterion alla data della perzia;
4} Eventuall procediment] givdizian in corso relativi al cespite pignorato

Monricomme il caso in esame.

QUESITO n®12: Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare | valore di mercato dellimmobile nel nspetto def crteri previstt dall’art. 568 c.p.c.,
comea modificato per affetto del DL 83/2015 convertito nella lagge 132/20148, T ol testo novellato gui s fporta:
{Determinaznone del valore dellimmobille). "Agh effetti dell'espropriazione i valore dellimmobile &
detarmginatd dal gitidice avuto riguardo del valore di mercato sulla base dagil etermenti fomitl dafle parti &
clall’esperia nominato ai sensi dell'articolo 562, primo comma, Nella detarminazione del valore of mercato
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I'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per
meatre guadro & del valore complassivo, asponendo analiticarmeante g adeguameanti & le comazion della
stima, ivi compresa ta riduzione def valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vid del bene
venduto, e precisando tall adeguamenti in maniera distinta per ght oner df fegalarizazone urbanistica, o
stato d'uso e di manutenziona, o stato oF possasso, vincoli @ gil oner qithiclic?
Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato |o stato dei luoghi-per il lotto'inoggetto, al fine
di pervenire ad un plausibile valore di mercato del cespite pignorato e per seguire metodologie
quanto pil oggettive possibill, si & proceduto:
Mediante le valutazioni sinteliche comparative dirette sullimmobilke stesso elaborate dalie
Agenzie Immoebiliar della zona, STIMA SINTETICA DELL” IMMOBILE COMPARATIVA;
Controllare tale rsultato mediante Nutilizzo della banca dati guotazioni  immobiliarn
dell'Agenzia del Temitonio, STIMA PER VALORI UNITARY,
Controllare nuovamente | due risultati precedenti con una terza valutazione sull'immobile
oftenuta per via analitica sulla base dei canoni di locazione,

Con 'utiizzo della pima metodologia & stato possibile "svincolars” dal parere dell'esperto,
conoscere meglo alcune caratteristiche del poste dialogando con gl operator immabilian e
chiedendo loro una motivazione ed una giustificazone del loro giudizio estimativo e quindi portare
in conto molteplici fattori che sfuggono ad una analisi peritale superficiale ed eccessivamenta
standardizzata, quali ad esempio:

- Tendenza al'acquisto di immobill con caratterstiche analoghe al Lotto Unico, non per uso

dretto ma come fonte di investimento immaobiliare;

Con |'utiizzo della seconda metodologia & stato possibie controllare eventuali sbilanciamenti
del prima rsultato, collegando la reale consistenza metnca del bene ad un valore unitario frutto di
una pid estesa indagine (non solo locale) implementata da.un modello statistico frutto delle analisi
ufficiall dell’ Agenzia del Teritono,

Con la terza metodologia e stato possibile collegare i valore dellimmobile alla redditivita
considerandone |'accumulazione iniziale dei redditi,

Una volta individuato il valore effettivo dell'immobile, sara possibile procedere alla stima effettiva
della Nuda Proprieta oggetto di pignoramenta.

| dettagl di calcole del 3 procedimenti sono di sequito illustrati,

A que:ro nguardo, l'esperto n‘eve DHBUL.M(‘]RHMENH p.rnadedere alla e_agncita Eec:l‘mazmne dei da

|Jm=uﬂrgn[ i i [rIrg;_‘g {ad asampio contratti o FJ.I'N—'"L_—T?T(_}{N—‘ ol .-Hm ol rcosceiEil 1-'|f TS a@f;rrrprzro ol
mercato del cespite pignorato, decretf dif trasferimento emessi dal Tribupale”ed. _aventi oggetto immobil
ficonducibiil al madeasimo segmeanto di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatont del Mercato
Immaobiliare dell’ Agenzia delle Entrate: ecc. )

el caso di dati acquisiti presso operaton professionall (agenzie immobiliars: studi professional; mediaton; ecc,)
lasperto dave

- indicare il nominativo di clascun operatore interpelfato (ad esempio: agenza immobillare
consedein D
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Frecisare | dati forniti da clascun operatore (con indicazione def valon minimo e massimo cormunicati
dla clascino o essi);

Precisare in maniera sufficientemente deitagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’'operatare (atiraverso (| iiferimento ad attl di compravendita: alla data degl.stessi; alla tipologia degl
immobili oggetto o tali atti; ecc.}

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni at finl della stima anche presso seggettl che abbiano svolto
attivitas of custode givdiziafio e/o professionista delegato alle vendite forzatd. Jn tal taso, Mesparto protedera
a reperre | document di rferimento Gegnatamenta, | decretl di rasferimento rlevanti ai fini della stima), che
saranno allegati alla relazione di stima
[N MESSUN CASC [ FSPERTCY PUGT LIMITARSE A FPARE RICORSC A MERE FORMULE O STILE GUALT IN BASE ALLA
PERSCINALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC".
iella determinazione del valore df mercato 'esperio deve procedere al calcolo delle superficl per clascun
immobile, con indicazione della supeficie commerciale, def valore al mg e dal vatve totale, esponenio
analticamente gl adeguamenti e le comezioni della stima
A guedld Tiguardo, | Mespeito deve praciare tall adeguamenti in marniera distinta per gif onen o
regolanizaziona urbanstic a-Jo state o 'uso & manutenzione, o stato di possasso, 1 vincoli ed onan givnidici non
elimnabilidala procedura, nonche per eventuall spese condormimall insolute.
| esirerto MOM DEVE MAN dotrarre dal valore of mercato o mercato i costo delie canceflazioni delle iscrigion o
trascriziont pregiudizievoll a carco della procedura (segnatamente: scrzionl ipolecans; itrascrrion d
pignoramentt: rascrzion di sequestil consenvativi)

alla determinaziona del valore di mercato i immobilil che - alla uce delle considerazion svolte in rsposta al
quesita n.6 - Sano lotalmente abusivi ed In alcun modo sanabil, 'esperto proceders ex art. 173 bis disp. att
C.p.C. & come sague;
nel ipote 3 Issefi e
valore del suolo e del costt di demolizione delle opere abusive;

ell ipotest i citf fon fiseit = i ]

I valore d'uso del bane,

ol bene, Vaspeato quantifichera i

Jal ban

, ["asperto determinara

STIMA SINTETICA DELL" IMMOBILE COMPARATIVA: Altraverso le valutazioni elaborate dalle
agenzie immobilian di zona
Data l'mpossibilita di repenre agenae immobilar sul terntonie comunale di Buonabitacolo (SA)
poiche inesistenti, si & fatto riferimento-ai comuni-imitrofi, 'in particolare sono state contattate due
agenzie immobiliar operanti nel Comuni limitrofi di Sassano (SA) e Sala Consilina (SA). Ad entrambe
le agenzie consultate sono state sottoposte:
- Le foto del riieve fotografico sullo stato dei lueghi delllimmobile cggetto distima;
- La planimetria toponomastica di Lauria con l'individuazione dell’ ubicazione del lotto unico;
- | dati della superficie netta e lorda delle vane parti costitutive dei beni immobilian da valutare;
- Indicazioni delle condizioni interne ed esterne dell'immaobile.
Le valutazioni delle agenzie sono da intendersi gia al netto delle provvigioni spettanti all'agente
immobiliare e dunque pil vicine alla libera contrattazione di mercato..Dalle. valutazioni di due
agenzie & stata effettuata una media aritmetica,

Di seguito si riportano i risultati delle ricognizioni effettuate presso le due agenzie consultate;

Vendita di immobili adibiti ad Abitazione di tipo civile

Valutazione Valutazione Valutazione
AGENZIE IMMOBILIARI minima €mag massima £mg media €mg
GABEITI
Via I"hfalir'kll.":‘l‘. 1 Sassano (S5A € 480,00 £ 570,00 € 525,00
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MG IMMOBILIARE
Via G. Matteott, 163, Sala Consiling (S4) £ 404,00 E 50000 £ 450,00
Valutazioni medie € € 440,00 € 535,00 € 487,50
Vendita di immabili adibiti a Laboratorio per Arti @ Mestieri
Valutazione Valutazione Valutazione
AGENZIE IMMOBILIARI minima £€mg massima €maq media €mg
GABEITI
Via Molinella, 1 Sasano (54 £ 180,00 £ 330,00 € 255,00
MG IMMOBILIARE
Via 5. Matteotti, 163, Sala Consilina {(54) € 200,00 £ 200,00 € 250,00
Valutazioni medie € € 190,00 € 315,00 € 252,50
Vendita di immobili adibiti a Garage
Valutazione Valutazione Valulazione
AGENZIE IMMORBILIARI minima £€mg massima £maq media £maq
GABETTI
Via Molinella, 1 Sassano (SA E 250,00 £ 400,00 € 325,00
MG IMMOBILIARE
Via 5. Matteotti, 163, Sala Consllina (54) € 280,00 £ 440,00 £ 360,00
Valutazioni medie € € 265,00 € 420,00 £ 342,50

Le valutazioni ricercate, fomite a misura e riferite alle superfici rlevate, sono concordi tra loro.
Frudenzialmente, tenendo anche conto che trattas di vendita forzata e che, come appreso dagl
agenti immobiliari intervistatl, attualmente il mercato immobiliare riferito all’area del centro abitato
di Buonabitacolo (SA) registra una/sostanzizle uniformita di apprezzamento per condizioni
economiche e socio-ambientali, utiizzando il metodo per confronto con il valore medio (metodo

moltiplicativo) ed assumendo un valore di‘mercato pari alla media dei valor massimi e minimi, si

ha;
- V- Vot - A——
Vimesto = 2= = 487,50 €/mq per |'abitazione
i o
medie = —REH=E — 252 50 € /mq per il laboratorio per Arti e Mestier|

— Vi +¥atnr

medle =— ——— = 342,50 € fmg per garage

Si precisa che | dati fomiti dagli operatori si basano sui dati riportati dal borsino Immobiliare
(Allegato YB).

Al valore determinato si possono apporare eventuali aggiunte o detrazioni per considerare le
particolar condizioni del beni cggetio distima, relative a;

- Caratteristiche posizionali estrinseche - rappresentano il luogo in cui gli immobili sono inserito

(qualificazione ambientale ed infrastrutturale);
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- Caratteristiche poszionall infrinseche - rappresentanc il modao in cui gli immaebili si rapportanc
con I'ambiente circostante (accessibilita, esposizione, luminosita, livello di piano);

- Caratteristiche tecnologiche - 5 valutano sia quelle del fabbricato che guelle delle unita

immobdiarn (dimensioni, livello delle finiture, stato di conservazions, velusta, impianti),

- Caratteristiche  produttive

esenzioni fiscali,  detraibilta/deducibilita - delle . spese di

manutenzione, limiti alla locazione, stato locativo, presenza di diitti di terzi, condizioni

manutentive delle parti comuni.

Lotto 1: Abitazione civile Valore unitario medio di mercalo (Vm) £ 487,50
TIPQ DI COEFFICIENTE CORRETTIVO CARATIERISTICHE DELL IMMORBILE PESO
b ran Vel R el e d Densita edilizia media. Zona salubre.
infrastruttirall Presenza di viabilita poco trafficata 0,98
K2 = Wetusta Superiore agli 20 ann 043
e Stato consenvatvo e manutentivo N
buono. 0495
K4 = [sealiizazione ed ubicaiione Fosizione centrale. Buona accessibilita _
: : : ;
al mezn privati, servizi base vicini 0.97
K comettivo = KTxK2xk3xK4 0.64
Ym ponderato = Kx Vm € 409,50
Lotto 2: Laboratorio per Arti e . .
Mestieri Valore unitario medio di mercato (Vm) € 252,50
TIPQ DI COEFFICIENTE CORRETTIVO CARATTERISTICHE DELL IMMORBILE PESO
1 caratterllstlche Anhieital ed Dansith adilizia media) fona salubre
Infrastruttural Fresenza diviabilita poco trafficata 0,98
K2 = Vetusta Superiore agli 20 anni 0,93
. ) Stato conservalvo e manutentivo
K3 = Stato conservativo e manutentvo i
buono. 0895
; : : Poszione centrale. Buona accoessibilita
K4 = localizzazione ed ubicazione 5 i - = 01407
al mezz privatl, servizgl base vicini
K comettive = K1xK2xK3xK4 0.64
Y ponderato = K x Vm €212,10
Lotto 3: Garage Valore unitario medio di mercato (\Vm) € 342,50
TIFO DI COEFFICIENTE CORRETTIVO CARATTERISTICHE DELL" IMMORBILE PESO
k1 = caratteristiche ambientali ed Densita edilizia madia, fona salubre
infrastrutturali Fresenza di viabilitd poco frafficata 0,98
K2 = Vetusts Supericre agli 20 anni 0,90
: Stato conservativo e manutentivo
K2 = Stato consemnvativo & manuientno aloeon _] e F' HIALRET .
! discreto 050
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= ipealations ed ubicasone Fr.uz.n;rne r.:enllrale. Bucna accessibilita f
al mezz privati, servizi base vicini -

K comettivo = KTxK2xk3xk4 0.77

Wm ponderato = Kx Vm € 763,73

Di sequito si riporta la stima sintetica comparativa per i singoli lotti esecutati:

LOTTO UNO: Abilazione di lipo civile
fg. 10 plla 854 5ub 4

Valore unitario €/mq Tot. mgq Valore di stima €

Abitazione ditipo

- € 405,50 176,69 € 72.364,55
civile

Determinate || ceoefficiente comettive o di apprezzamento/deprezzamento & possibile
calcolare, per il lotto in oggetto, il Valore di Mercalo complessiva, pari a:

Vabitazione = Vity,q,,vKxS = 72,300,.00 Eurg in c.t.

LOTIO DUE: Laboratorio per Arti e Mestieri
f. 10 p.lia 854 Sub 3

\falore unitario €/mq Tot. mq Valore distima €

Laboratorio

At & Mastien € 21210 58,37 € 12.403,63
per Arti e ieri

Determinato || ceoefficiente camettive o /di“appreziamento/deprezzamento &  possibile

calcolare, per il lotto in oggetto, il Valore di Mercato complessivo, pari a:

Viec. artigionale = Vilg, ;,*Kx5 = 12.400,00 Euro in ¢.T.

LOTTO TRE: Garage
f.10 p.lia 854 Sub 2

Valore unitario €/mq Tot. mq Valore distima €

Garage £ 25218 4730 € 10.667.21

Determinato il coefficiente coreltivo o di apprezamenlo/deprezzamento & possibile
calcolare, per il lotto in oggetto, il Valore di Mercato complassivo! par at

Vgarage = Vi, tKx§= 10.600. 00 Eure in c.r.
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STIMA SINTETICA DELL' IMMOBILE: Stima per Valori Unitari
Relativamente agl immobili censiti al N.C.EU. al Foglio n, 10, plla 854 sub 2 & sub 4, s ripoana i
valori unitari di mercato riportati dall’Osservatono Nazionale del Mercato dmmabiliare (UML)
dell’ Agenzia del Territorio sono espressi in Euro/ma, con rifefimento alla-superficie netta (M) o Lorda
(L}, mentre per la plla 854 sub3 non essendoci dati ripertati dalllOsservatorio) Nazionals del
Mercato Immobiliare (G0N, si Tara riferimento al dati forniti dal Borsine Immobiliare sull’area di

ubicazone dell'immobile. Siriportano di seguito | dati OM| per ciascun Lotto di vendita:

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risuitato interregazione: Anno 2022 - Semestre 1

Provincis SALEEND

Cormiste: ELDOABTAC 6.0

Fasclafranal TEnirae CEMTAC URBARE U TASAUE W RO AV G RALDONEN FBOASELLING Y 5 GRETARKLATIN EWMARDHESHNG PIIA & MORD
Codice & peaal E'1

Wicrorona catantals noil

Tpehogia prevalsbe: SOiaron & Doo EOnems

Pertinarione S ey ak:

Valare Marcato [(E/mg) Valael Locazloms (E/mi x mese)
Tipotogla Stato consenmtivo . Superficla (LN} Min Superfiche [L/N]
Aninazcem civil FETALE 610 Tl L 1.3 3.2
Abiazioni di Dpo economiog ROAMALE 500 Bl L 1.5 18
Box FOARALE 350 500 L LG 43
Wil w Vilini rOEALE ] =l L 3 23 L

Figura 43: Osservarzione Mercato Immobiliare (OMI)
in relazione all'area di ubicazione dei cespiti in Buonabitacolo (SA)

Quotazioni Immohbiliar di Zona

o) & 2 A

Ruoesnon QuEzen Quuiazion Cuatazioni
Abitariond & Ville Uiffici & Negozi Bax & Posti auto Locali & Capannoni
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= Magazzini
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goro 147 B 212 = 276 il

[ =)
E‘iﬁ Laboratori
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Vel U
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Figura 44: Borsino Immobiliare in relazione all'area di ubicazione dei cespiti in Buonabitacolo (SA)
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S5 consultanc | dati del'OM.L relativi al 1" semestre 2022, accessibili tramite || st Internet
www.agenziaentrate.gov.it, la cui fonte dirilevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime
interne di atti di compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastalke,
noncheé offerte pubblicitarie. |l valore di mercato unitario in Euro/ma/eefispandant] alla categoria
catastale abitazgone di tipo civile, in Provincia di Salemo. ubicati nel-Comune/di/ Butnabitacolo
(SA) per lo stato conservativo normale in Zona OMI Centro - Urbano per il lotto uno e lotto tre

(Allegato 10A - 10B), sono | seguenti:

VENDITA VENDITA VENDITA Valore
QAL Semestre1/c2 Valore Minimo €/mq Valore Massimo €/mg Medio €/mq
Alitgzigne € 500,00 € 610,00 € 555,00
Garage € 240,00 £ 500,00 £ 420,00

e— o VENDITA VENDITA VENDITA Valore
BT OIS E Valore Minimo €/mq Valore Massimo €/mgq Medio €/mqg
Laboralorio per Arti e € 184,00 € 331,00 € 258,00

Mestieri

Considerando | dati dell’ Osservatorio risulta che il valore di mercato in euro /mq per abitazioni di
tipo civile In provincia di Salermo, ubicate nel Comune di Buonabitacolo (S4) in stato consarvativo
normale oscilla tra un valore min. di 500 €/mg ed un valore max di 610 €/mq in rifenmento alla
superficie coperta lorda; mentre per | box/garage il valore oscilla tra un valore min. di 340 £€/mq ed
un valore max di 500 €/mq in riferimento alla supaficie copena lorda. Invece per quanto riguarda i
dati fomiti dal Borsing Immobiliare e(nferiti a laboratarb per arti e mestier| in provincia di Salemo,
ubicate nel Comune di Buonabitacolo [SA) in stato conservativo normale oscllla tra un valore min.
di 184 €/mq ed un valore max di 331 €/mq in nfermento alla superficie coperta lorda
La rilevazione viene effettuata con opponune schede di rilevazione, relative ad unitd con
destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato

Al valore determinato si possono apportare eventuall aggiunte o detrazioni per
considerare le particolar condizioni del bene oggetto di stima, Petanto si fa nferimento al
coefficiente corattivo gia determinato ai punti precedenti e assumendo, pertanto, i seguenti valori

unitan s ha;

Valore unitario Coefficiente % ! .
€/mq correttivo YIS Popeeram £y
Lotto 1: Abitazione di - -
lipo civile € 55500 0.84 € 466,20
Lotto 2: Laboratorio per G A ’
At o Frbstion € 25800 0.84 € 216,72
Lotle 3: Garage € 420,00 0.77 € 32340
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Di seguito sinportano le stima sintetiche per valon unitan del singoli okt

LOTTO UNO: Abitazione di tipo civile

fg.10 plia 854 Sub 4
Essendo discreto lo stato di conservazione estemo dell'immobile~buone-quells intema.. non
essendo presenti finiture di pregio. con dotazione degh impianti elettnco/idnco minimi, si decide di

utilizzare come valore adeguato mediante i coefficienti comettivi;
Abitazione: Valore Ponderato €/mq 466,20

ABITAZIONE
TOTALE 176,69 mq % 466,20 €/mq = 82 372,88 €

[l valore di mercato del fabbrcato, rferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

Vo =WV g;,7KxS = 8240000 Euro in c.k.

LOTTO DUE: Laboratorio per Arti e Mestieri

fg.10 p.lla B54 Sub 3
Essendo discreto lo stato di conservazione esterno dell'immobile, buono quello intermo, non
essendo presenti finiture di pregio. con dotazione degli impianti elettnco/idrico minimi, si decide di

utilizzare come valore adeguato mediante i coefficient] comettivi;
Locale Artigianale: Valore Ponderato €/mo.216:72

LOCALE ARTIGIANALE
TOTALE 58,37 mag x 216,72 €/myq = 12.649,05 €

I valore di mercato del fabbricato, riferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

Vo =WV q;xKxS = 1260000 Euro in c.t.

LOTTO TRE: GARAGE

fg.10 p.la 854 5ub 2
Essendo discreto lo stato di conservazione esterno dellimmobile. buono quello intema, non
assendo presenti finiture di pregio, con dotazione degl impianti elettrico/idrico minimi, si decide di

utilizzare come valore adeguato mediante i coefficienti comettivi;
Garage: Valore Ponderato €/mq 323,40

GARAGE
TOTALE 42,30 mq x 323,40 €/mq = 13679,82 €

lvaloredi mercato del fabbrcato, riferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:
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Vo = Vilppgip¥®&xs = 13.700,00 Eureo in c.t.

STIMA ANALITICA DELL'IMMOBILE: Attraverso | Canoni di Locazione
Una terza valutazione sui beni pignorati & stata eseguita sulla base delle redditivita mensil
fcanoni di locazions) di beni analoghi al bene esecutato, capitalizzando- pen aceumulagione

iniziale tal redditivita con gli strumenti della matematica finanziaria,

LOTTO UNO: Abilazione di lipo civile
fg. 10 pla 854 S5ub 4
utlizzando 1 valore medio di locazione forhito dall'agenzia del territorio mediante | dati forniti
dall’Ossepvatorio del Mercato Immobiliare {O.M.) 'espero ha desunto | sequenti dati per la stima
analitica:
LOCAZIONE €/mq:
- abitazionl economiche valore min 1.90 €/mq valore max 2.20 €/mqg valore medio 2,05 €/maq;
2.05 €/mq x 176,69 mq = 362,21 €
YALORE DI LOCAZIONE:; 360,00 £
Dalle valutazioni effettuate presso ke medesime due agenzie immobiliare, si & valutato che per un

ene immobile di questo tipo & possibile ncavare un valore di locazione pari a:

Affitti di immobili residenziali adibiti a Abitazione
Valutazione Valutazions Valutazions

AGENZIE IMMOBILIARI minima £mg massima £mq media €mg
GABETTI
Via Molinella, 1 Sassano (S4)) £ 30000 € 450,00 € 375.00
MG IMMOBILLARE
Via G, Matteolti. 163, Sala Consilina (S4) £ 350.00 € 55000 € 450,00

Valutazioni medie € € 325,00 € 500,00 € 412,50

Pertanto & stata effettuata una media artmetica dove il reddito medio lordo & dato da:
Vim *+ Vregre 360+ 41250 77250

Bimiorde = = = 5

= 386,25 Euro in c.t.

VALORE DI LOCAZIONE MEDIO- Lotto 1 = 380,00 £

5i ha per capitalizzazione del reddito annuo netto, || seguente;

1. Fitto mensile R oo =380,00 £/mase

2. Saggio annue di capitalizzazione: r = 4 % (investimento ad uso residenziale)

£
Rns*rnr.'r-n'ua 380 Mmesg x12 4560 =
V= = - = = = 11400000 Eur 1 c.k.
T 0,04 0.04 o

Il valore di mercato del fabbricato, riferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:
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B e
V= @: 114.000,00 Euro in .t

LOTTO DUE: Laboratorio per Arti e mestieri
fg.10 p.lla 854 5ub 3
Utlizzando il valore medio di locazione fomito dall’agenaa del temtono mediante-i dati forniti dal
Borsino Immobiliare I'esperto ha desunto | sequenti dati per la stima analitica!
LOCAZIONE €/mq:

- locale commerciale valore min 0,92 €/mq valore max 1,57 €/mq valore medio 1.25 £/mq:

1.25 €/mg x 58,37 mog = 7296 €
VALORE DI LOCAZIONE: 7500 €

Dalle valutazioni effettuate presso le medesime due agenzie immobiliare, si & valutato che per un

bene immobile di questo tipo & possibile ricavare un valore di locazione pari a:

Affitti di immobili residenziali adibiti a Laboratorio per Arti & Mestieri

Valutazione Valutazione Valutazione
AGENZIE IMMOBILIARI minima £/mq massima €mq media €mg
GABEITI
Via Molinella, 1 Sassano (SA)) £ 150,00 € 200,00 € 17500
MG IMMOBILLARE
Via G Matteott. 163, Sala Consiling (S4) € 180,00 £ 250,00 € 21500

Valutazioni medie € £ 165,00 € 22500 € 195,00

Pertanto & stata effettuata una media antmetica dove | reddito medio lordo & dato da:

Vi + Vegaly 75+195 270
Bostordn =~ qrmur: = =——=135.00 Euro in c.L.

VALORE DI LOCAZIONE MEDIO- Lotto 2 = 135,00 €

3i ha per capitalizzaziona del reddito annuo netto, il sequente:
1. Fitto mensile Rq wos =13500 €/mese
2. Saggio annuo di capitalizzazione: r = 5 % (ad uso commerciaie/ produttivo)

_ Prettommuo _ 19 migge ¥12 1620 g
V= = = 0.05 T 324A0000Furain c.t.

[l valore i mercato del fabbncato, rferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

R oercmme "
V= W= 52.40000Euro in c.t.

LOTIO TRE: Garage
fg. 10,plla 854 Sub 2
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Utilizzando 1| valore medie di locazione fomito dall'agenzia del termtoric mediante | dati forniti
dall’Osservatorio del Mercato Immaobiliare (O.M.1) I'espeno ha desunto | sequenti dati per la stima
analitica:
LOCAZIONE £/mq:
- abitazioni economiche valore min 1,60 £/mq valore max 2,30 €/mqivaloiemedio 1.95 &g

195 €/mgx 4230mg =82 48 €

VALORE DI LOCAZIONE: 85,00 €
Dalle valutazioni effettuate presso le medesime due agenze immobiliare, si & valutato che per un

bene immobile di questo tipo & possibile ricavare un valore di locazione pari a:

Affitti di immobili residenziali adibiti a Garage
Valutazione Valutazione Valutazione

AGENZIE IMMOBILIARI minima €mg massima €mgq media £mg
GABEITI
Via Molinella, 15assano (SA)) £ 100,00 £ 150,00 € 12500
MG IMMOBILIARE
Via G. Matteoll. 163, Sala Consiling {(SA) € 130,040 £ 180,00 € 155,00

Valutazioni medie € € 115,00 € 165,00 € 140,00

Partanto & stata effettuata una media antmeatica dove il reddito medio lordo & dato da:

Vo 4+ Voopie 854140 235
Bujorae=———5 = —— =——=11250 Euro in .t

A

VALORE DI LOCAZIONE MEDIO- Lotto 3=110,00 €

Si ha per capitalizzazione del reddito aanuo netto. ilseghents:
1. Fito mensile Rm oo =110.00 £/mese

7. Saggio annue di capitalizzazione: r = 4 % (investimento ad uso residenziale)

19
V= B ostommnus i 110 mese x12 = 1320

r = 0,04 ~ 0,04

= 33.000,00Euro in c.t.

Il valore di mercato del fabbricato, riferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

R s
V= W= 33.000,00 Euro in .t

CONCLUSIONI DEL PROCEDIMENTO ESTIMATIVO: Valore immobile E.I 61/2019
LOTTO UNO: Abitazione di tipo civile
fg.10 p.ila 854 Sub 4

Riepilogando quindi i tre risultati dei tre criteri estimativi adottati, si ha:
- VMalore nsultante dalla stima sintetica dell'immobile attraverso |la media delle valutazion|

esdguitedale Agenzie Immobiliari:

Anna Marmo Architetto
vign G, Mezzacapo, 98, 84036 Sala Conslinag - tal, 0975 0710007
Coell: 389 4283955 - mail architeto@annamanmmodt - PEC: arch_annamarmo@archivordpecit

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



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

RGE n"&61/19

€ 72.300,00

Valore risultante dalla stima per i valor unitad dell'immobile attraverso 1 dati desunti
dall’ Osservatorio Mazionale dei Beni iImmaobiliar:
€ 82.400,00
- Valore risultanta dalla stima analitica del immaobile attraverso eanatidilocazone:
€ 114.000,00
Da cui, esequendo la media aritmetica dei tre valor, risulta:

7230000+ 8240000+ 11400000 268.700,00

3 = 3 = £90,000.00 Euro in c.t.

Veapmedio =

LOTTO PUE; L aboratorio per Arli e mestieri
fg. 10rplia 654 5ub 3
Riepilogando quindi | tre risultati dei tre criteri estimativi adottati, si ha:
- Valore risultante dalla stima sintetica dell' immobile attraverso la media delle valutazioni
eseguite dalle Agenzie Immobiliari:
€ 12.400,00
Valore risulkante dalla stima per i valon unitan dell'immobile attraverse i dati desunti
dall’ Osservatorio Nazionale dei Beni Immabiliar:
€ 12.600,00
- Valore risultante dalla stima analitica dell'immobile attraverse | canoni di locazionea:

€ 32.400,00

Da cui, eseguendo la media artmetica dei re Walor, risnita;

) 1240000+ 12600004+ 3240000 57400,00
Veap.medio = 3 = 3 = §19.100,00 Euro in c.t.

LOTTIO TRE: Garage
f.10 p.lia 854 Sub 2

Riepilogando quindi | tre nsultat] del tre cnterl estimativi adottati, si ha;
- Walore risultante dalla stima sintetica dellimmobile attraverso la media delle valutazioni
eseqguite dalle Agenzie Immaoebiliar:
€ 10.600,00
Valore risultante dalla stima per i valon unitar dell'imimobilé atffaversa | [Cdatl desunti
dall' Osservatorio Nazionale dei Beni Immaobiliari:
€ 13.700,00
-Valore risultante dalla stima analitica del'immaobile attraverso | canani di locazione:

€ 33.000,00
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Da cul, eseguendo la media artmetica dei tre valon, risuita;

3 1060000+ 13.70000 4 33.000.00 57.300,00 )
Veap.medio = 3 = 3 = €15.000.00Eure fr c.t.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, ['esperto propord a8l gudic e dell esecurions un
prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenre esistenti al imonantt| dalla stima tra =
vendita al fibero mercaio e la vendita forzats dellimmobie, applicando a questo figuardo una riduziong
fspetio al valore di mercato come sopra individuato nella misura ntenuta opporuna in ragione delle
cicostanze del caso o specie (isira i ogni caso comiresa tra i 10% ad 1 20% del valore o mercato) at fina
di rendere comparabile & competitivo FMacquisto in sede di espropriazione  forzata rspetto al’acquisto el
libero mercato,

In particalarel s osserva all'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

-/nelta eventuale mancata immediata disponibilita dell'tmmobite alla data di aggiudicazione;

-(hedfa evahiual diverse maodalita Mscall tra gil acquisti a fbaro mearcato @ gif acquisti in sede o vendita
forzata,

- nella mancata operativits della garanzia per vizi @ mancamza di qualita in refazione alla vendita
forzata,

- nelle differenze indotte sia da fasi cicliche del segmento di mercato (rvalutazione/svalutazione), sia
dalle carattenstiche e dalle condizioni delimmabile (deperimeanto fisico, obsokscenze funzichal ad
obsolescernze esterne} che possano intervenre bra la data df stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rlanct in sede di gara

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA DEL BENE
LOTTO UNQ: Abilazione di lipo civile
fg.10 p.lia 854 Sub 4

Avendo individuato il valore di stimaldel cespite pan a € 90.000,00 e determinato al Quesito

n’8 il valore delle somme da decurtare, pari-a €2 760000, abbiamo:
W= VU maedio - Spese sezione B = 90.000 € - 2.700 € = 871.300 €

Partanto abbiamo in conclusions:;

VALORE TOTALE DEL COMPENDIO STIMATO

V = 87.300.00 Euro in c.t.

La tolleranza estimale (congruita della stima) oscilla, verosimilmente, di circa il 10% in pidl o in meno

rispetto a quanto sopra deteminato.

ILOTTO UNO & pari a 87.300,00 Euro

LOTIO DUE: Laboratorio per Arti @ Mestieri
fg. 10 plla 854 Sub 3
Avendo individuato il valore di stima del cespite parn a € 19.100.00 e determinato al Quesito

n‘8 il valoredellesamme da decurtare, pari a € 2.800.00, abbiamo:
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W= WU medin - Spese sezione B = 19,100 € - 2.800 € = 16.300 €

Pertanto abbiamo in conclusione:

VALORE TOTALE DEL COMPENDIO STIMATO

V = 16.300,00 Euro in c.t.

La tolleranza estimale {(congruita della stima) oscilla, verosimiimente, di circa il 10% in pit o in meno

rispetto a quanto sopra detemminato.
Il LOTTO DUE & parj a 16.300,00 Euro
LOTTO IRE: Garage
fg.10.p.la. 854 5ub/ 2

Avendo individuato il valore di stima del cespite pan a € 19.000.00 e determinato al Quesite

n’8 il valore delle somme da decurtare, parl a € 1.600,00, abbiamao:
W= VU medin - Spese sezione B = 19.000€ - 1600 € =17.400 €

Pertanto abbiamo in conclusione:;

VALORE TOTALE DEL COMPENDIO STIMATO

V = 17.400.,00 Euro in c.t.

La telleranza estimale (congruitd della stima) oscilla, verosimilmente. di circa il 10% in pill ¢ in meno

rispetto a quanto sopra determinato.

QUESITO n®13: Procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immaobili pignorali per la sola
quota.

Mal caso | pignoramento abiia ad oggetto una quota indivisa. ['esparto dave procedere alla valiutaziona
dalla sola quota

L 'esperto deve precisare inollre se la quota in titolarita dell'eseculato sia suscettibile di separarione in natura
{attraverso ciog Ja materiale separazione di una parzione o valore asattarmeante par alla quota),

L'esperio deve infine chiarre gia in tale sede se immobile fisull comodamente divisbile in porziont di valore
simitare per ciascun compropretario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Mon ricore il caso in esame.

QUESITO n® 14: Acqguisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio,

In risposta al presente quesito, 'esparto stimatore deve anzitutto indicara la residenza anagrafica del debitore
asacutato atadata del pignoramertto, noncha alla data attuale, acguisendo & depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale
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I ‘esperto deve inoftre acquisire cerlificato di stato civile dell'esecutato.

In particodare, m caso di esistenza di rapporto of coniugio, Faspeto dave acquisie cerlificato di matimonio
per estratio presso il Comune del iogo in cul @ stato celebrato | matdmonio, verficando l'esistenza di
annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

hregime patrimoniale dell’esecutato dave essere SEMPRE verificato alla luca di tatcefillcazion, pracksando
eventualmente le ragioni ostative all’acquisirione della suddetta documentaziona

Lespeaytor non pLd fvace fare rifeimeanto ad elemeanti gual 1a dichiarazione-i pame conténuta | mailatto o
acguisto dal cespite

in ogni caso, in ordine al regime patrimoniale del'esecutato, qualora dagll elementi complessivamente in attf
fsultl essere intervenuta sentenza df annullamento del matimonio oppure di scioglimento o cessazione deaglh
effetti civill oppure separazione personale e tale sentenza non rsulti essere annotata a margine dell’atto di
matrimonio, 'esperto procederd - laddove possibite - ad acquisire tale sentenza e a verificarne {f passaggio in
giudicato

infine, laddove ! debitore esecutato stz una soctetd, ['esperto acguisird altres! Certificato della Camera di
Commercio

A partire dal 12 Febbraio 2022, la CT.U. faceva richiesta al competente ufficio del Comune di
Buohabitacolo (SA) di accesso relativamente ai Certificati di Residenza Storico, Certificato di Stato
di Famiglia {Allegato 3A). In data 12 Febbraio 2022 estraeva copia di detti centificati e relazionava,
in riferimento al quesito, quanto seque,
Dal Certificato di Residenza Storico emerge che:

-ii debitore esecutato, Sio. |G =0uamente risiede nel comune di

Buonabitacolo (5A) in via Tempa Firpi n™15;

Dall'Estratto di Matrimonio risulta che I'esecutato, || GczcNEG 12 convato matimenio con

Camedina RODOTANG i 24/04/1982 in Buonabitacolo (SA] Anno 1982 Parte Il Serie B Numero 4, non
sono presenti annotazioni a margine; peftanto ristltano tra loro coniugati in regime di Comunione

de| beni,

La visura camerale storica non & stata richiesta in quanto gl intestatari del bene sono persone

fisiche e non giundiche,

RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE DEI LOTTI
E stata elaborata la restituzione grafica del riievo planimetrico intermo dell'immaobile
pignorato, che si nporta in Allegato 6D, inoltre si precisa che in mento a detti cespiti non sono state

riscontrate criticita. Segue il riepilogo con descrizione finale del lotto di vendita.

LOTTO UNO Abitazione civilke di 159,62 mq netll complessivi, Inclusi 1 balconi
costituito da un unico livello a piano, prima con accesso da vano

DESCRIZIONE scala a piano terra

UBICAZIONE CENTRALE, VI8 Riva PEGLIC 7, Comune-di Buona bitacolo (S4),

STATO

L'immobile allo stato di fatto si presenta in condizioni Buone
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DATI CATASTALI

N.C.EU, Comune oi BUONABITACOLCN
- Foglio n.10. plla n. 854 5ub 4 (Abitazione Civile), piano primo;

CONFINI

Il cespite pignorato., al fg. 10 plla n. 854 Sub 4, confina.
procedendo in senso orario;

COMFINA A PIANG TERRA A NORD COM via RiVA PEGLD A sUn/can Fa. 10P LA
854 suB 2, AD OVEST CON FG. 10 PoLLA 854 SUB™3) AD ESTCOM PLLLA 854 sup 2.
COMNFINA A PlaND PRIMO A NORD CON WiA Riva PEGLO; A SUD CON FG10
P.LLA 838, PLa 839 EP.LLA 515, AD OVEST CONM FE. 10 Poea 777; AD EST CON
P.lLa 722.

PROPRIETA’

Il Sig. _ e proprietario della piena proprieta
dell’'unita immaobilare individuata al fg. 10 plla n. 854 Sub 2-3-4 in
vt di Atte di Donazione del 19/12/19871 del notaio Dott, Carlo
TORTORELLA, Rep. n. 31415 registrato a Lagonegroe il D2/01/1992 al
n.15erie IV

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI:
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Alto eseculivo o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n, 1591
trascritto # 30/0%/2019 presso {'Uff. di Pubblicitd Immobiliare di
Salemo al n.37867 del Reg. Generale ed al n.28035 del Reg.
Particolare.

Alto eseculivo o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n. 359
trascritte il 17/01/2008 presso U, di Pubblicita immobilare di
Salemo al n4i52 del Reg. Generale ed al nl3128 del Reg.
Particolare.

STATO DI POSSESS0

L immobike & occupato da ||| < iamigia. rspettivamente
figlia debitore esecutato

REGOLARITA' EDILIZIA

Sono stato rinvenuti, presso 'U.T.C. di Buonabitacolo (SA). i seguenti
titol abilitativi;
- Nulla Q&tanf20.del 24/10/1977 con elaborati grafici;
- Domanda di/Sanatona per gli abus edilizi di cui alla legge
47/85, acquisita al prot. 100/C del 30/04/1986. con alegati
tecnici {(non rilasciata);

STIMA DEL BENE Proprieta del Valore di Euro 87.300,00

LOTIO DUE Laboratorio per Arti e Mestierl di 5040 mg netti complessivi.
DESCRIZIONE ;::r‘r;gt:llm da un unico livello a piano tera con accesso fronte
UBICAZIOME CENTRALE, via Riva PEGLIO 9, Comune di Buonabitacolo (SA).

STATC

L'immobile allo stato di fatto si preseptagdn.cendizion] Buone

DATI CATASTALL

N.C.EU Comune di BUONABITACOLON
- Foglio n.10, pla n. 854 Sub 3 (Laboratano pern Ariie Mestier),
planc tera;

Cel: 380 42030965 -
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COMFIMI

I cespite pignorato, al fg. 10 plla n. 854 Sub 3, confina
procedendo in senso orario;

CONFINA A NORD COM YIA RivA PEGLIO: A SUD CON FG, 10 Paes 838, Poua 839
EP.LLA 515, AD OVESTCON FS 10 P.LLA 777 AD EsTaonEara 854 508 2-4.

PROPRIETA

Il Sig. _ & proprietano della piena | proprieta
dell’'unita iImmobiliare individuata al fg. 10 plla n. 854 Sub 2-3-4 in
virtll i Atte di Donazione cdel 19/12/1987 del notaio Dott, Carlo
TORTORELLA, Rep. n. 37415 registrato a Lagonegro il 02/01/1992 al
n. 1 Serie IV

FORMALITA'PREGIUDIZIEV OLI:
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Allo eseculivo o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n. 1591
trascritto il 30/09/2019 presso 'Uff, di Pubblicita Immobiliare di
Salemo al n.37967 del Reqg Generale ed al n.29035 del Reg,
Particolare.

Alto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n. 354
trascritta i 17/01/2008 presso VUL di Pubbilicita Immobiiare di
Salemo al n4552 del Reg. Generale ed al n3128 del Reg.
Particolare.

STATC DI POSSESSO

L immobile & occupato da _ e famiglia, rispettivamente
figlia debitore esecutato

REGOLARITA' EDILIZIA

Sono stato rinvenuti, presse |'U.T.C. di Buonabitacolo (SA). | seguenti
titoll abilitativi
- Nulla Osta n°20 del 24/10/1977 con elaborati grafici;
- Domanda di Sanatoria per gli abus edilizi di cui alla legge
47/85, acquisita al prot. 100/C del 30/04/1986, con allegati
tecnici (non rilasciata);

STIMA DEL BENE Proprieta del Valore di Euro 16.300,00

LTI I Garage di 75.71 mq netti complessivi, costituito da un unico livelle a
DESCRIZIONE piano terra con doppio accesso di cul uno fronte strada

UBICAZIC NE CENTRALE, YWiIA Riva PEsLio 5, Comune di Buonabitacolo (S4).

STATO

L'immobile alio stato di fatto si presenta in condizioni Discrete

DATI CATASTALI

N.C.EU, Comune di BUONABTACOLCK
- Foglio n.10, plla n. 854 5ub 2 (Garage), piano terra;

COMNFINI

I cespite pignorato, al fg. 10 plla n. 854 Sub 2, confina,
procedendo in senso orario;

COMFIMNA A NORD COMN YIA RIVA PEGLUD/ASUD Cek FES10 PLLA 838, P.La 839
EF.LLA 515, AD OVEST CON FE 0 PLLLA BEA SURS -4, ABEST COM PLLA 722

PROPRIETA

Il Sig _ & proprietario’ della’ \pienal proprieta
dell’'unita immobiliare individuata al fg. 10 plla n. 854 Sub 2-3-4 in
vittl di Atto di Donazione del 19/12/1981 del notaic Dott, Carlo
TORTORELLA. Rep. n. 37415 reqistrato a Lagonegro il 02/01/1992 al
.1 Serie 1V

Cell- 389 4283955 -
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FORMALITA'PREGIUDIZIEVOLL: | Atto eseculivo o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n. 1591
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI frascritto il 30/09/2019 presso 'Uff, di Pubblicita Immobiliare di
Salemo al n.37957 del Reqg Generale ed al n29035 del Reg,
Particolare.

Atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n, 358
trascritte. 1 17/01/2008 presso VUL dl PubiBlicits Ammobiiare di
Salemo al n45h2 del Reg Generale ed al 13128 del Reg

Particolarea.

STATO DI POSSESSO L immobike & occupato da [T 2o rispettivamente
figlia debitore esecutato :

REGOLARITA' EDILIZIA Sono stato rinvenuti, presso I'ULT.C. di Buonabitacolo (SA). | seguenti

titoli abilitativi:
- Nulla Osta n°20 del 24/10/1977 con elaborati grafici;
- Domanda di Sanatoria per gli abus edilizi di cui alla legge
47/85, acquisita al prot. 100/C del 30/04/1986, con allegati
tecnici {non rilasciata);

STIMA DEL BENE Proprieta del Valore di Euro 17.400,00

ELENCO ALLEGATI
Sono allegati alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante:
B AlEGATD 1, costituito da:
14 - Decreto di nomina dell’espeno e del Custode;
1B - Conferimento dell'incarizo distima e Raccomandazioni general;
B ALEGATID 2, costituito da;
2A - Copia atto di pignoramenta;
2B - Copia della nota di trascrizioneg;
2C - Centificaaone notanle sostitutiva
" ALEGATD 3. costituito da;
3A - Copia Istanza Accesso agli Atti Ufficio Anagrafe/Stato Civile e relativi Certificati;
3A - Copia Istanza Accesso 2° agl Atti Ufficio Anagrafe/Stato Civile e relativi Certificati;
m ALLEGATO 4, costituito da;
4A - Verbale di accesso ai luoghi 13/01/2023;
" ALEGATD 5, costituito da:
5A - Visure per soggetto;
5B - Visure per immaobile;
LT - Visure storiche per soggetto;
B - Visure stofiche per immaobile;
5E - Estratto di mappa:

ER— Flammelrie Catastali;
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LG - Blaborato planimetnco;
5H - Elenco immobili;
® ALLEGATD 6. costituito da;
6A - Ortofoto con ubicazione cespiti;
6B - Estratto di mappa con ubicazione cespiti;
6C - Sovrapposizions catastalke su ortofolo;
G0 - Rilievo metnco;
6E - Planimetria catastale su rilievo stato di fatto;
6F - Planimetria progetto approvato su rilievo stato di fatto;
fita.- Planimetna progetto sanatoria surilievo stato di fatto;
6H —Rillievo fotografico,
docomerntaziona fotografica;
® ALLEGATD 1, costituito da;
A - Atto di Donazione dott, Carlo TORTORELLA, Rep. 37415 del 19.12.1997;
1B - Ispedioni |potecarie;
= ALLEGATO 8, costituito da;
BA - Accesso Ufficio Tecnico;
8B - Nota i Riscontro UTC;
8C - strakcio PRG - Tonizzazione,
80 - Stralcio PRG_ Norme tecniche di Atftuazion:,
8E - Documentazione tecniga aCquista;
8F - Richieste Conguaglio Sanatoria L4785
" ALLEGATO Y, costituito da;
94 - Dati OMI Buonabitacolo;
9B - Quotazioni immaobiliar Buocnabitacolo;
B ALLEGATD 10, costituito da;

10A - Attestazione di invio alle parti

Sala Consilina, 01/03/2023 Con Ossenvanza

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Arch. Anna Marmo
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