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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva MR GE. L 34/2027 in danne _

1. PREMESSA

In data 19 Gennaio 2023 il sottoscritto Ing. Domenico Ametrano, iscritto all’ Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salemo al n. 5564 ¢ all’ Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Vallo della
Lucania, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c dal G.E. Dott.ssa Roberta Giglio per la stirna dei

beni oggetto di pignoramento nella procedura esecutiva NNR.G.E.L n. 34/2022.

I -~

Con decreto ingiuntivo n.

2021 ed in pari data deposi
della Lucania (rep. 545/20

— piano terra di fabbricato sito alla via Santa Caterina, snc di Licusati (Sa), in catasto fabbri-
cati contraddistinto al foglio 42, particella 541, sub 1, cat. A/2, classe 1, consistenza 5 vani,
superficie catastale 94 mgq, rendita euro 157,52;

— piano primo di fabbricato sito alla via Santa Caterina, snc di Licusati (Sa), in catasto fabbri-
cati contraddistinto al foglio 42, particella 541, sub 2, cat. A/2, classe 2, consistenza 6,5 va-

ni, superficie catastale 129 mq, rendita euro 241,70,

Il pignoramento si estende a tutte le pertinenze, accessori, accessioni nonché ai frutti degli immobili

sopra descritti.

Le operazioni peritali, previo esame del fascicolo & werifica della completezza della
documentazione in atti di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c., comprendono tre accessi presso i beni
pignorati, rispettivamente in data 17.03.2023, 13.04.2023 e 13.10.2023 come da verbali allegati,

oltre gli accertamenti necessari presso I'ULT.C. di Camerota.
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva MR GE. L 34/2027 in danne di-

Il primo accesso & effettuato, unitamente al custode nominato avv. Ugo Schiavo, in data 17.03.2023

all presenca

Il secondo accesso & svolto soltanto dal sottoseritto CTU, in data 13.04.2023 alla presenza della

re delle chiavi di accesso

Il terzo accesso & eseguito, unitamente al Custode avv. Ugo Schiavo, ih data 13.10.2023 alla

Nel corso dei sopralluoghi il CTU ispeziona il fabbricato nella sua interezza, esegue i rilievi
fotografici e metrici, rileva le caratteristiche interne ed esterne del fabbricato nonché lo stato di

conservazione e le condizioni di manutenzione.

La bozza di Relazione di consulenza tecnica & stata trasmessa in data 21 gennaio 2024, a mezzo

Pec, _creditore procedente, all’avv. Ugo Schiavo custode giudiziario e

Alla scadenza fissata per il giomo 03.02.2024 non sono pervenute osservazioni in merito, pertanto,

il sottoscritto procede al deposito della relazione di consulenza come disposta dall’Tll.mo Giudice.

2. RISPOSTE AI QUESITI
2.1 QUESITO 1

Verificare, prima di oend aftra attiviti, fa completezza delfa documentazione di cui aliart 567, 2°
comma c.p.c. (estratto dal catasto e certificati defle iscrizioni e trascrizion relative allfmmobile
Plenorato effettuate pef venli anmi anteriors alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile aftestante fe rsuffanze delle visure catastali e dei registi immobiliari} ssgnalando
inmediatamente 2/ studice ad al creditore pignorante quelli mancanti o fnidonsi; predisperte, silla
base def documenti in atti, {efenco deffe iscrizionf e defle trascrizioni pregfudizievoli (ipoieche,
Plenoramenti, sequestrl, domande grudiziali, sentenze dichiarative di faflimento); acgaisire, ove non
depositati, fe mappe censuarie che agli riteniea indispensabili per fa corretta identificazione daf bene
ed i certificati di destinazione urbanistica di cuf alfarticolo 30 def D.ER. 6 giugno 2001, n. 380,
dando prova, in caso di mancato rifascio di detta documentazione da parte delf’ Amministrazione
competente, della relativa richiesta; acquisire [atto di provenienza ultraventennale (ove non
risultanie dalla documentazione in atti).
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& BEspert E :, 3 utiva N.RE.G.E.L i danno .ji_

La documentazione allegata in atti, relativa all’art. 567 2° comma c.p.c. risulta idonea e completa
per i beni pignorati. Nal dettaglio & presente la Certificazione notarile attestante le risultanze delle

visure catastali e dei registri immobiliari effettuate dell’ avw.

Ad oggi con lispezione ipotecaria per immobile (|l si accerta che 1 beni identificati al
NCEU del Comune di Camerota {Sa) al Foglio 42 Part.lla 541 sub. 1 e 2 nel ventennio antecedente

la trascrizione del pignoramento hanno formato oggetto delle seguenti formaliti pregiudizievoli:
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _

S1 acquisiscono, a seguito di indagine catastale compiuta presso 'Agenzia delle Entrate, 'estratto di

mappa, la visura storica e la visura planimetrica dei beni oggetto di pignoramento (allegato 3).

Nella suddetta Certificazione notarile in atti & attestata la provenienza ultraventennale dei beni
pignorat che isultano di piena propriets el <

22  QUESITO 2

Descrivers, previo necessario accesso unitamenfe al custode, [immobile pignorato, indicando
dettaglistamente: comune, focalitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caralteristiche fnterne

ad esterne, supetficie (calpestabile) in mq, confini e dali catastalf attuali, eventuali pertinenze,
accessori & millesimi i parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locall di seombero, poriineria,

riscaldamento ecc. ).

Individuazione dei beni

Il beni oggetto di pignoramento sono il piano terra ed il piano primo di un fabbricato sito nel Co-
mune di Camerota, Frazione di Licusafi (Sa) alla via Santa Caterina snc, a cui si ha accesso attra-
verso un’area esterna di pertinenza comune dalla strada pubblica sterrata. Il fabbricato, che ester-
namente si presenta vetusto & con svariate rifiniture di tipo economico riconducibili a pitt di un in-
tervento, & composto solo dai due livelli pignorati, piano terra e piano primo, individuati al catasto

rispettivamente con il sub. 1 e con il sub. 2.
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _
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Crtofoto con indicazione del fabbricato oggetto di pignoramento

Descrizione dei beni

1 - piano teera del fabbticato

1l piano terra del fabbricato presenta in parte una destinazione abitativa, individuata in seguito come
uniti A, e in parte una destinazione di deposito-garage, individuata in seguito come unita B; en-
trambe le unita sono dotate di un acceso diretto dall’ area estema comune (allegato 3 tav.01).

Di seguito si procede con la descrizione dettagliata delle unita individuate come A e B.

Unith A

I’unita abitativa A ha accesso diretto dall’area esterna comune attraverso un disimpegno coperto
con due ingressi contrapposti ed ha una superficie lorda di circa 119,0 mq ed una altezza intermna di
2,60 m. I'unita comprende due vani soggiomo, una cucina, due bagni e tre camere da letto oltre
ambienti distributivi.

Ad oggi I'immobile 2 da ristrutturare. Gli ambienti interni presentano finiture per lo pin dell’epoca
di costruzione con pavimentati in gres, pareti intonacate e pitturate, rivestimenti in ceramica nella
cucina & nel bagno e rivestimenti in mattoni nel soggiomo. I’ unith abitativa & dotata di due ingressi,
uno con infisso in legno e un secondo con nfisso in PVC. Le porte interne sono in legno tamburato
mentre le finestre sono quasi esclusivamente m legno con avvolgibile in pve con I’ eccezione di due

mfissi in pve.
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _

Limmobile & dotato dell’ impianto idrico-sanitario, dell’impianto elettrico (distaccato dalla rete e
vetusto), dell’impianto di riscaldamento con terminali in ghisa collegati ad una caldaia esterna non

funzionante e di una camino a legna sito nell’ ambiente soggiomo.

Unith B

I’ unitad B ha accesso diretto dall’area esterna comune attraverso un primo vano deposito delimitato
da un cancello, da cui si accede a due vani deposito piil interni la cui superficie lorda complessiva &
pari a 64,00 mq. Nel vano esterno 2 ubicata la caldaia che alimenta i terminali dell’impianto di ri-
scaldamento di cui sono dotate le unith abitative, pertanto, & di fatto soggetta a servitil. Attraverso
una saracinesca si accede al primo vano deposito pil interno e da quest’ultimeo attraverso una porta
in ferro {attualmente bloccata) si accede al secondo vano deposito interno che ha una superficie in-

feriore; entrambi i vani sono privi di aperture finestrate.

2 - piano primo del fabbricato

Il piano primo del fabbricato presenta esclusivamente una destinazione abitativa ed & suddiviso in
due unita individuate in seguito come C e D (allegato 5 tav.02); entrambe le unita sono dotate di in-
gresso indipendente da una terrazza scoperta comune a cui si accede mediante una scala esterna.

Di seguito si procede con la descrizione dettagliata delle unita individuate come C e D.

Unitd C

I unita abitativa C presenta una superficie lorda di circa 81,40 mq ed una altezza interna di 2,55 m
e comprende un ingresso, Una Zona SOggIOMO-Pranzo, cOon acCcesso su un ampio terrazzo coperto,
una cucina, un bagno e due camere da letto. Il terrazzo esterno di 50,0 mq 2 coperto da tettoia ad un
unica falda, con struttura in ferro (pilastri e travi principali) con sovrapposte travi in legno e manto
di copertura in tegole. L'immobile all’interno si presenta rifinito in ogni sua parte con finiture
dell’epoca di costruzione. Gli ambienti sono pavimentati con elementi in gres e, limitatamente al
terrazzo, con elementi in cotto. Le pareti interne delle camere sono intonacate e pitturate, in aggiun-
ta le pareti della cucina e del bagno presentano rivestimenti in ceramica. Il portone d’ingresso & in
legno, le porte interme sono in legno tamburato mentre le finestre sono in legno con avvolgibile in
PVC.

Limmobile & dotato dell’impianto idrico-sanitario, dell’ impianto elettrico (funzionante ma vetusto)
& dell’ impianto di riscaldamento con terminali in ghisa alimentati dalla stessa caldaia esterna, co-

mune con *unita abitativa A al piano terra, oltre un camino a legna sito nell’ambiente soggiomo.
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Relazions Esperto eX art 569 ¢ p.c. - Procedura Eseeutiva MR GE.L 34/2022 in danno di _

Unith D

I unita abitativa D, collegata con I'unita abitativa C mediante una porta ad oggi bloccata, presenta
una superficie lorda di circa 35 myg e comprende una zona soggiomo - cucina, un bagno, una camera
da letto oltre ambiente distributivo. Ad oggi I'immobile 2 da ristrutturare. Gli ambienti interni pre-
sentano finiture dell’epoca di costruzione con pavimenti in gres, pareti intonacate e pitturate oltre
rivestimenti in ceramica nella cucina e nel bagno. Il portone d’ingresso & in legno, le porte interne
{in parte divelte) sono in legno tamburato mentre le finestre sono in legno con avvolgibile in pve
con la sola eccezione della porta finestra della cucina che & in PVC.

Limmabile € dotato dell’ impianto idrico-sanitario, dell’ impianto elettrico (vetusto) e dell’ impianto
di riscaldamento con terminali in ghisa alimentati dalla stessa caldaia esterna, non funzionante, co-
mune con 1'unita abitativa A al piano terra.

Per una migliore comprensione dello stato dei luoghi si allegano il rilievo (allegati 5) e 1a documen-

tazione fotografica {allegato &)

consistenza

Nella tabella di seguito si riportano le superfici calpestabili e I'altezza netta interna del bene

pignorato:
superfici | altezza pupecficie
individuazione destinaziona @ interna netta smperl_a Wip “ﬂm. )
otile it (baleoni & coperta (portici)
terrazzl)
Piang terra
unita A abitativa 98,77 mq 2,60 m - 4,60 mq
unith B deposito 59,80 mq
Fiana primo
1unita & abitativa 68,20 mq 2,55 m 44,73 mq
uhita I abitativa 30,50 mq 255 m
Ares conmne | Terrazza di ingtesso 31.45mq
confini

1l fabbricato che comprende i beni oggetto di pignoramento insiste sulla part.1la 1182 confinante in

senso antiorario, con via Santa Caterina, con la part.lla 1164 & su due lati con 1a part.lla 1600.
dati catastali attuali

Il fabbricato oggetto di pignoramento & individuato nel Catasto Fabbricati al foglio 42, particella

541 del Comune di Camerota, frazione Licusati (Sa) nel modo seguente:
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva MR GE. L 34/2027 in danne di_

— piano terra: Catasto Fabbricati - foglio 42, particella 541, sub 1, cat. A/2, classe 1, consisten-
za 5 vani, superficie catastale 94 mgq, rendita euro 157,52 - |

— piano primo: Catasto Fabbricati - foglio 42, particella 541, sub 2, cat. A/2, classe 2, consi-

stenza 6,5 vani, superficie catastale 129 mq, rendita euro 241,70 - _
e

Si allega la documentazione catastale aggiornata (allegato 3).

2.3 QUESITO 3

Accertare [a conformita Ira [a descrizione atiuale def bene ¢(Indirizzo, numero civico, piano, inferno,
dali catastali e confini} e quefia contenuia nef pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformifa: a) se [ datf indicati in pienoramento non hanno mal identificalo [immobile e non
consentono {3 sua univoca identificazione; B) se i dati indicat! in pisnoramento sono erroncl ma
consentono findividuazione del bene; ¢) se i datf indicali nel pisnoramento, pur non conispondendo
a guelfi attuali, hanno in precedenza individuato fimmobiile rappresentando, i guesto caso, fa storia

catastale def compendio pignorato.

I dati riportati nel pignoramento in merito alla descrizione dei beni sono conformi ai dati attuali del

bene, pertanto consentono vm vnivoca mdividuazione dello stesso.

24  QUESITO 4
Procedere, ove pecessario, ad eseguire Ie variazioni per faggtomamento daf catasto provvedendo, in
caso di diffornitd o mancanza di idonaa plamimetria dal bene, alla sua correzione o redazione ad

aff accatastamento delfe unifi immobiliari non regofarmente accatastate.

Dal confronto tra le risultanze del sopralluoge effettuato e l'indagine catastale non risulta una totale
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto si presenta dagli atti catastali. Di seguito si riportano
le difformita riscontrate:
1. il fabbricato che comprende i beni pignorati non risulta allineato tra il catasto terreni ed il
catasto fabbricati in quanto in mappa catastale 2 mdividuato con la particella 1182 mentre

all’urbano con la particella 541, sub. 1 e 2.
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _

La particella 1182 risulta correlata con la part.lla 541 in quanto deriva da un Tipo Mappale
del 03/09/2004 (pratica n. SA0345353 in atti dal 03/09/2004) effettuato sulla particella ori-
ginaria 541.
2. le planimetrie catastali, presentate in data 14.02.1981, non riportano la porzione di amplia-
mento del fabbricato che ha comportato I’ aumento della superficie coperta del piano terra.
Non si procede all’aggiomamento della planimetria catastale poiché I'ampliamento al piano terra
deve essere preventivamente sanato dal punto di vista urbanistico come dettagliato in risposta al

quesito 6.

2.5 QUESITOS

Indicare [ uiilizzazione prevista dallo strinmento urbanistice comunale.

Dal CDU rilasciatoe dal Comune di Camerota si rileva che il lotto su cuil msiste il fabbricato che

comprende i beni pignorati, distinto al CT al foglio 42, part.lla 1182 ricade (allegato 7.1):

— parzialmente in zona B1 - di completamento satura e parzialmente in strada;

— in zona sottoposta alle disposizioni di cui alla Parte terza e quarta del D. Lgs n. 42/04 e s.m.i. per
effetto di quanto disposto dall’art. n. 136 nonché art. 142 c. 1, lettera £);

— in zona perimetrata e sottoposta alle disposizioni del Piano del parco Nazionale del Cilento & val-
lo di Diano in zona D —urbana e urbanizzabile;

— in zona sottoposta a vincolo idrogeologico ai sensi del Regio Decreto n. 3267/23 in area classifi-
cata in Pad4 — pericolosita d’ ambito molto elevata del vigente Piano Stralcio per I’ Assetto Idroge-

ologico dell’ Autorith di Bacino Campania Sud — ex sinistra Sele.

2.6 QUESITO 6
Indicare Iz conformiti o meno delfa costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
lesistenza o meno di dichiarazione df agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata inn vio-
fazione defia nornativa urbanistico-edifizia, I'Esperto dovri descrivere dettagliatamente 1a tipologia
deedi abusi riscontrati e dire se fiflecito sia stato sanate o sia sanabile in base af combinato disposto
deeli artt. 46, comma 5%, def D.ER. 6 giueno 2001, n. 380 & 40, conuna 6° defia L. 28 febbraio
1985, i 47,

Titoli autorizzativi

Dagli accertamenti effettuati presso I'U.T.C. di Camerota & emerso che 1'immobile oggetto di pigno-

ramento, ovvero intero fabbricato suddiviso catastalmente in due subalterni, identificato al NCEU
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Relazione Bsperto ex art. 56% ¢ pe. - Procedura Eseentiva NUR.G.E.1. 34/2022 in danno di _

al Foglio 42 del predetto Comune, part.lla 541, sub.1 e sub. 2, é oggetto di un’istanza di condomo ai
sensi della legge 47/85 non defmita, prot. n. 1002 del 29.11.1986, pertanto ad oggi risulta privo di
titolo autorizzativo.

Nel dettaglio presso 'U.T.C. del Comune di Camerota si & accertato che:

Yerifica di conformita

Per il fabbricato in oggetto non & possibile esprimere ad oggi un gudizio di compatibilith urbanisti-
ca visto che non risulta autorizzato. In merito, tuttavia, si evidenzia che confrontando lo stato attuale
del fabbricato con gli elaborati grafici e la documentazione fotografica allegata all'istanza di condo-

no richiesta ai sensi della Legge 47/85, si rilevano una serie di ulteriori difformita ed abusi quali:

1. amplismento dell’ abitazione al piano terra

Dagli elaborati grafici allegati alla richiesta di condono, il piano terra risulta di maggiore consisten-
za per circa 45 mq. Detto ampliamento riguarda la realizzazione di ulteriori vani realizzati con la
chiusura del volumne della terrazza. Tale ampliamento non risulta computato tra le superfici & volumi
oggetto di condono, non risulta presente nella documentazione fotografica né rappresentata negli e-
laborati grafici allegati alla domanda di condono.

Di tale ampliamento non se ne trova traccia in nessun altro condono. Lillecito all’attualita non & sa-
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva MR GE. L 34/2027 in danne _

nabile poiché I’intervento, come detto precedentemente ricade in area vincolata. La tipologia di ille-
cito rientra tra gli abusi totali ai sensi dell’ art. 32 comma 3 del DPR n. 380/2001, pertanto & neces-
sario procedere alla rimessa in pristino del fabbricato al momento del condono, eseguendo le se-
guenti opere:
— demolizione delle murature esterne di tormpagne e delle pareti divisorie interne per la
messa in pristino del portico, cosi come risulta dichiarato nella pratica di condono edilizio;
— apertura di due vani finestra, cosi come riportato negli elaborati grafici allegati alla pratica
di condono edilizio.
La demolizione del manufatto in ampliamento e I"apertura dei due vani finestra comportano una

diminuzione della superficie coperta dell’unita A del piano terra.

2. diversa dispogizione degli ambienti presenti al piano terra

Gli ambienti interni del piano terra, limitatamente ai vani presenti negli allegati grafici alla richiesta
di condono, risultano distribuiti in maniera difforme. Dai grafici allegati alla domanda di condono la
porzione del piano terra, identificata come Unita A, risulta suddivisa in un unico ambiente giorno,
due camere da letto ed un bagno mentre ad oggi detta area comprende un vano soggiormo, Un vano
cucina, due camere, un bagno oltre corridoio distributivo.

Questa tipologia di illecito rientra tra gli abusi minori. Ad oggi detti illeciti sono sanabili; a tal fine 2
necessario presentare un’istanza in sanatoria per I'accertamento della conformiti urbanistica ai

sensi dell’art. 36 del D.PR. n. 380/2001 e ss.mm.ii. relativa ai lavori eseguiti per la variazione

distributiva degli spazi interni.

3. Difformitd in merito all’ altezza degli ambienti intemni

Gli elaborati grafici allegati alla domanda di condono riportano per gli ambienti del piano terra
un’altezza netta interna pari a 2,50 m e per gli ambienti posti al piano primo un’altezza netta interna
pari a 2,55 m. Le planimetrie catastali, invece, riportano per gli ambienti presenti su entrambi i piani
un’altezza netta interna pari a 2,60 m. Nel corso dei sopralluoghi effettuati presso il fabbricato si &
accertato che gli ambienti del piano terra hanno un’altezza netta interna pari a 2,60 m e gli ambienti
del piano primo hanno un’altezza netta interna pari a 2,55 m.

Nel merito si ritiene rilevante sottolineare che il DM 5 luglio 1975, nel caso di comuni al disotto di
1000 m s.l.m., impone un’ altezza minima interna pari a 2,70 m per Iabitabilita dei vani soggiorno,
camere da letto & cucina, riducibile a 2,40 m soltanto per 1 corridoi, 1 disimpegni e 1 bagni. Ad oggi
tale prescrizione & riportata anche nel Regolamento Edilizio del Comune di Camerota, ne deriva che
gli axobienti del piano terra e del piano primo, avendo un’altezza netta interna mferiors a 2,70 m,
non possono essere destmati ad uso abitativo.
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In definitiva, allo stato attuale, per la parte di fabbricato realizzata sfne #tufo, per cui & stato richie-
sto un condono ai sensi della legge 28 febbraio 1985 n.47 bisogna procedere ad un’istanza di defi-
nizione del condono, per cui & stata gih versata parte dell’ oblazione in fase di richiesta di sanatoria.
In seguito al rilascio di detto condono da parte dell’ U.T.C. di Camerota, si deve procedere con una
ulteriore richiesta di sanatoria relativa agli abusi derivanti dalle difformita rientranti negli illeciti sa-
nabili precedentermente elencati. Invece per gli abusi ad oggi non sanabili, bisogna procedere con la
riduzione in pristino dei vani ricavati dalla chiusura al piano terra dell’area coperta dal terrazzo. Ot-
tenuti i Permessi di Costruire in sanatoria si deve procedere con la variazione catastale con pratica

DOCEA.

I’ aggiudicatario. per quanto detto, dovri sostenere delle spese aggiuntive per cui si rende necessaria
una decurtazione del valore di mercato dell’immobile pignorato come specificato in risposta al
quesito 12 dovuto a spese tecniche ed eventuali sanzioni.

Dichiarazione di agibilita

Dagli accertamenti effettuati presso 'U.T.C. di Camerota non risultano presenti in atti né il certifica-
to di agibilith né richieste in merito.

Si fa presente che, ad oggi, gli ambienti del pisno terra e del pianc primo non possono essere desti-
nati ad nso abitative considerato che presentano un’altezza netta interna inferiore a 2,70 m, ovvero
un'alterza netta interna inferiore rigpetto all’altezza netta interna minima prevista per use abitative
ai sensi del DM 5 luglio 1975.

La mancata abitabilitd degli ambienti ha comportato un decremento del coefficiente correttivo con

la consepuents riduzione del valore del bene, come riportato in risposta al quesito 12.

277 QUESITO 7

Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piti lotti, provvedendo, in quest ultimo caso, al-
fa foro formazione e procedendo inoltre (sofo previa autorizzazione del Giudice delfesecuzione)
all identificazione def nuovy confiny ed alia redazione def frazionamento; I' Esperto dovrd allegare, in
guesto caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Dall’analisi delle risultanze del sopralluogo effettuato & dall'indagine catastale svolta sui beni ogget-
to di pignoramento si ritiene opportuno individuare un unico lotto di vendita considerato che trattasi
di un intero fabbricato, suddiviso catastalmente in due subalterni di categoria A/2, ubicato sulla

part.lla 1182 che ad oggi risulta pertinenza correlata all’ intero fabbricato.
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2.8  QUESITO 8

Dire sz f'immobile & pignorato sofo pro guota; se esso sia divisibile in paturs, procedando, in guesto
caso, alla formazione dei singoll Iotti (ed, ove necessario, all'tdentificazione def nuovi confins, norn-
ché alla redazione def frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamenie approva-
i dalllUfficio Tecnico Frariale) e indicando if valore di ciascuno di essy, fenendo conlo deffe guote
def singolf comproprietari, nonche prevedendo glf eventuali conguagli in denaro; I'Esperto dovei
procedere, in caso contrario, afla stima deffintero, esprimendo compiutamente il giudizio di findivi-
sibilitd eventualmente anche affa fuce di guanto disposto dalfart 577 c.p.c., dali'art 846 c.c. e dalla
L. 3 glugno 1940, . 1078,

L'immebile In oggetto & pignorato per la piena proprietd. Nel dettaglio il pignoramento del piano
terra ¢ del piano primo del fabbricato, censiti in NCEU al foglio 42, p.1la 541, rispattivamente con il

sub 1 ed il sub 2, veniva eseguito in danno del sig. ome sopra generalizzato,

per I'intera proprieta.

29 QUESITO9

Accertare se [immobile & fibero o occupato; acquisire i titolo legittimante il possesso o fa detenzio-
ne def bape, evidenziando se esso Ba data certa antariore alfa trascrizione def pignoramento, verfi-
care se risultano registrall presso {'Agenzia defle Enfrate confratti di Jocazione; gualora risuffino
contratty di focazione opponibili afia procedira esecutiva fEsperto dovri indicare fa data di scaden-
za, 14 data fissata per il rilascio o se siano pendenty eventuali giudizi relativi al contratio siesso.

Ad oggi I'iimobile oggetto di pignoramente, ovvero I'intero fabbricato suddiviso catastalmente in
due subalterni, identificato al NCEU al Foglio 42 del predetto Comune, part.lla 541, sub.1 e sub. 2,
risulta libero. Nel dettaglio si ha:

- plano terra, Unith A: l'unita con destinazione abitativa nel corso dei sopralluoghi risultava

occupata dal _, unitamente al proprio nucleo familiare, in virti di contratto di

comodato registrato all’ Agenzia delle Entrate di Vallo della Lucania, n. 9583 del 21/12/18. Ad oggi

risulta libera considerato che il _ in sede di terzo sopralluogo ha dichiarato di

essersi trasferito unitamente al suo nucleo familiare presso il comune di Montano Antilia,

mostrando il certificato di nuova residenza (allegato 4.1);

- piano terra, Unitd B: I'unith con destinazione deposito nel corso dei sapralluoghi risultava in uso
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _

- piano primo, Unith C: 'unita con destinazione abitativa fino al secondo sopralluogo risultava nella
disponibilith de EEEGEG—_——E | imitatamente a brevi periodi
di vacanza. Alla data del terzo sopralluogo & risultata libera. Ad oggi '11-, insieme
al suo nucleo familiare, risulta iscritto nell’anagrafe dei cittadini italiani residenti all’estero

{A.LR.E.) come risulta dal certificato di famiglia (A LR.E.) (allegato 4.2).

- piang prime, Unitd D: I'unita con destinazione abitativa nel corso dei sopralluoghi risultava in uso

2.10 QUESITO 10

Chve fimmobile sia occupato dal coniuge sgparato o daflex coniuge def debitore esecurtalo, acgquisine

i provvedimento di assegnazione delia casa confugale;

Non si rileva questa circostanza.

2.11 QUESITO 11
Indicare ['csistenza suf beni pignoraty df eventuali vincoli artistics, storici, afberghierd, di inalienabi-
fita o di indivisibifita; accertare fesistenza df vincoli o oneri df natura condominiale (segnando se
o1 stassi resteranno a carico dell acquirents, ovvero sarammo cancellat! o risufteranno non opponibi-
K al medesimo); rilevare fesistenza d&F divitti demaniall (di superficie o servitir pubbliche} o usi ci-

vici, evidenziando gfi eventuali oneri di affrancazione o riscatto,

L immobile non risulta assoggettato a vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di indi-

visibilita.

212 QUESITO 12

L Esperto deve indicare if valore df mercato dellimmobile ai sensr dell'art. 568 c.p.c. e 173 bis disp.
Attt cp.c.: nelfa determinazione def valore di mercato, fesperto procede al calcoio delia superficie
defffmmobile, specificando guelfa commerciale, del valore per metro guadro e def valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e Je correzioni della stima, ivi compresa fa
riduzione def valore di mercato praticata per fassenza delia garanzia per vizi def bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gfi oneri di regofarizzazione urbanistica, fo stato
duso e di manutenzione, lo stato df possesso, § vincoli e gfi oneri giuridici non efiminabili nef corso

def procedimeanto esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali fnsofute. A questo riguardo,
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fesparto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere afla esplicita specificazione dei datf utilizzat

per fa stima e deflle fonti df acquisizione & tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dai

documenty utilizzati jad esempio: coptratti di alienazione di alftri fmmobili riconducibili af

medesimo segmento df mercato dal cespite pignorato; dati dall'Osservatorio del Mearcato

Immobiliare dell'/Aganzia delle Entrate; ecc.). Inn nessun caso Fesperto pud Iimitarsi a fare ricorso a

mere formiule df stife,

Determinazions della superficie commerciale dei beni pienorati

La superficie commerciale dell’immobile pignorato & stata calcolata con riferimento alla norma

UNI 10750 ed al D.P.R. 23 marzo 1998 n.138 con i seguenti coefficienti:

Tinith immobiliari a degtmazione abitativa di tipo privato e locali deatineti a fiunzioni complementari

deatinazione insidenza amnotazions
- Muri interni & quelli perimetrali esterni fino ad uno
fioi A C dirett] 1008 spessore max di 50 cm;
R R PR P ROt eT B 2 - buri perimetrali in comunione caleolati al 50%: fino
allo speszore max di 25 cm;,
| 1008 - Wano acala interno 100%:;
ica E." : st s i 15% - Wano scala esterno scoperto 13%;
EE et C AR SRR PR R AR N 259 - Wano gcala esterno coperto 25%;
st g bk e so i e Ass s late 0% - qualora direttamente comunicanti con i vani
gualgr; e costitue;]ti R R principali &fo con i vani accessori a servizio diretto;
q 259 - qualora Non comunicanti,
baleomi & lastrici solari 15, Applicabile fino a 25 mg, 'eccedenza va calcolata al
104
terrazzie Logge 5, Applicabile fino a 25 mg, l'eccedenza va calcolata al
10
portici e patii 35 - applicabile fino alla superficie di 25 mq, 'eccedenza
i vacaleolata al 2%.
giardini & aree di pBI‘tiI‘lBI‘[Zﬂ di ”Vﬂlﬁ- & Vﬂhni” 10% — applll?.alblle- 1211‘10 alla SupBI‘fICIB dﬂll’unl‘ta
immohiliate, Peceedanza va calcolata al 2%,
Calcolo della superficle commerciale
: puperficia
idertificazions destinarinte sup:lrfime incidenza annotazions commer-
4 cials mg
S”pﬂrﬁ‘f’ :fm PA 1 119,09 100% altezza interna 2,60 m 119,09
Piano terra e
Locale deposito 64,00 S0% 32,00
corpo gcala scala scoperta 2.90 15%% 058
S”perﬁf;;ﬁm PHD- 1 116,08 100% altezza interha 2,55 1 116,08
piano primo 25 35% 2,75
Terrazza e logre
56,4 108 5,64
Corte eatetnia 200,85 108 20,09
Area di pertinerza Area totale esterna 272,40 mg
corte 73,30 2% 1,47
Ing Dwmenice AMETRANO 17

FPzza™V Emanuels n°35 - 84078 Vallodella Lucania csll 3200805713 e-mal: damenicosmetrano@liberait p.s.c.: domenicoamstrano @ordingza it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

y
k*.' Firmato Da: AME TR AMO DOMENICO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA S Serial¥: 1520b8hE84ed352c0f1d 7 Ia3at 302

I

) _



Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva NLE.GE.1 34/2022 in danne di _

Sulla base di quanto esposto si ottiene una superficie commmerciale pari 304,00 mq

Determmazions del valore di mercato dell’ inmobile

Il procedimento utilizzato per la stima & quello sintetico-comparativo, che consiste nella costruzione
ideale di una scala di prezzi noti, cronologicamente allineati e appartenenti allo stesso mercato, rife-
riti ad immobili sostanzialmente analoghi, ubicati nella stessa zona o in una limitrofa, e
nell’ inserimento del bene oggetto di stima nel relativo gradino di merito, tenendo conto dei princi-

pali fattori influenti sul Valore di Mercato.

E’ stato necessario, pertanto, procedere al reperimento di dati elementari, ossia ricercare beni-
campione (allegati &) che risultino indiscutibilmente confrontabili con I'immobile pignorato,
consultando il Valore di Mercato riferito alla tipologia di abitazioni civili per il lotto con riferimento

al Comune di Camerota (Sa) ovvero:

1. Banca dati delle Quotazioni Immobiliari pubblicate dall’ Agenzia delle Entrate - Valori OMI
(I semestre 2023 - Comune di Camerota);

2. 1 listini delle pitl importanti agenzie di intermediazione immobiliare;

Il pit probabile valore di mercate mmitaric medio della zona di riferimento, come valore di partenza
per la stima dell’ immobile & stimato pari a 600 €/mq.

Detto valore viene influenzato da un eoefficiente correttivo totale, K, che scaturisce dal prodotto di
una serie di coefficienti che possono essere di apprezzamento o deprezzamento in funzione delle
concrete condizioni intrinseche, estrinseche, tecnologiche e produttive del fabbricato oggetto di sti-

ma.

Per il caso di specie nella sepuente tabella sono riportati i coefficienti correttivi considerati a cui,
per ognuno, si & fatto corrispondere una scala di valutazione attribuendo il valore 1.00 come riferi-
mento, incrementato o decrementato, in relazione alla maggiore o minore soddisfazione del requisi-

to analizzato da cui risulta che il coefficiente correttivo totale, k, pari a 0,59.

Coetficienti correttivi LDT:'TD

riniiey]
Caratteristiche posizionali estrinseche (ambientali ed infrastrutturali) 0.50
Caratteristiche posizionali intrinseche (panoramicitd, orientamento,luminesith ecc.) 0,90
Caratteristiche tecnologiche (qualith edilizia) 0,85
Caratteristiche produttive (capacith di produree reddite, possibilith di locare Pimmobile) 0,85
coefficiente correttivo tatale, E 1,59
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Di conseguenza per il lotto unico considerato si ha che il valore di mercato unitario ponderato & pari
a 354,00 €/mq che, a sua volta, moltiplicato per la rispeftiva superficie commerciale del bene, come
sopra valutata, fa corrispondere un valore di mercato pari a 107.650,00 € (acrotondato) non

considerando le decurtazioni.

Decurtazioni

Si considerano, a questo punto, le ulteriori decurtazioni valutabili, richieste dal quesito e non com-

prese nel precedente coefficiente correttivo:

Impaorto sti-

Dezctizicne depli oneri per vizi del bene pignorats etatl

Istarza di definizione del condono edilizio, pratica per regolarizzazione urbanistica e catastale per
I'accertamento di conformith delle opere sanabili (compresi conguaglio dell’oblazione e oneri concesso- | 7.500,00 €
t, ulteriori sanziorni e diritti amrministrativi),

Cpere di demolizione di opere abusive per riduzione in pristino dell*unita abitativa 2.500,00 €

pet lo stato d*uso e di mamiterzione dell’immobile -

per lo stato di possesso -

per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento giuridico -

per spese condominiali &

Totale 16.000,00

Di conseguenza il valore di mercato finale del bene pignorato, considerando la decurtazione dovuta

alle spese pendenti a carico del debitore, 2 stimato pari a;

LOTTO UNICO: valore di stima € 91.650.000

3. CONCLUSIONI

Si precisa che la valutazione effettuata & rappresentativa della situazione esistente alla data odierna.
All'attualith non si pud escludere che particolari eventi futuri, non valutabili ¢ non prevedibili
possano modificare anche sensibilmente i parametri utilizzati e, di conseguenza, determinare un

diverso valore complessivo del bene.
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Relagione Espertoex art.56% ¢ pe. - Procedura Esecutiva MR GE. L 34/2027 in danne di_

4. ALLEGATI

v  allegati 1: verbali degli accessi;

» allegati 2: ispezione ipotecaria;

v allegati 3:indagine catastale;

»  allegati 4:certificati di residenza;

» allegati 5: rappresentazione grafica dei beni;
» allegato 6: documentazione fotografica;

» allegato 7: risultanze U.T.C. di Camerota;

* allegato 8:dati indagine di mercato;

» allegato 9: ricevute Pec di trasmissione della bozza di relazione tecnica.

Vallo della Lucania, 05.02.2024

Il tecnico
Ing. Domenico AMETRANO
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