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Mo Sig. GIUDICE
Dell’Ezsecuzioni Immobiliari

Tribunale di Lagonegro (PZ)

OGGETTO: Esecugione immobiliare iscriffa al n. 482017 RG.E. promossa da
Coniro

RELAZIONE DEL C.T.11.
PREMESSA:

Il sottoscritto Geom. Mario Claudio Allegretti nato a Castronuovo di Sant’Andrea il
07/09/1964 ed ivi residente alla Via Parco della Rimembranza snc., regolarmente iscritto
all'’Albo dei Geometri della Provincia di Potenza al n. 2235, in data 19/12/2018 veniva
nominato C.T.U. ex art. 568 c.p.c. nella esecuzione immobiliare di cui in oggetto e in data
30/10/2019 compilava e sottoscriveva con firma digitale il verbale di accettazione
dell’incarico, trasmesso via pec alla cancelleria delle Esecuzioni immobiliari del
Tribunale di Lagonegro, nel quale il G.E. poneva una serie di quesiti, per i quali il
gottoscritto dara singole e confacenti risposte nel prosieguo della presente relazione.

I sottoscritto, ottemperato al giuramento di rito, veniva in possesso dei fascicoli di
causa e della relativa documentazione agli atti della procedura.

ACCESSO SUI LUOGHI

In data 13/11/2019 1’avvocato Pompea D’Ursi in qualitd di Custode Giudiziario
dell’esecuzione Immobiliare 48//2017, comunicava sia allo scrivente che alle parti in
causa che I’immissione nel possesso del bene pignorato e il sopralluogo tecnico avrebbe
avuto luogo in data 25/11//2019 alle ore 10,30.

In data 25/11/2019, il sottoscritto C.T.U e I’Avv. Pompea D'Ursi (Custode
Giudiziario), i recavano presso i beni pignorati, sopraggiungendovi alle ore 10,30.

Il zopralluogo ha avuto esito negativo, in quanto il debitore non era presente, ne ¢
stato possibile accedere all’interno degli immobili, nel contempo s ¢ provveduto ad
effettuare una ricognizione e una prima verifica dei beni pignorati sulla baze delle mappe
cartografiche agli atti dello scrivente.

Da successive interlocuzioni telefoniche con il curatore e comunicazione di avviso, in
data 20/01/2020 alle ore 10,30 si é provveduto ad effettuare il sopralluogo alla presenza

(soggetto esecutato).
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Alla prezenza degli intervenuti, lo scrivente provvedeva a visionare gli immobili
pignorati.

In tale sede s provvedeva inoltre, ad effettuare tutti i rilievi e le misurazioni necessari
ai fini dell'attribuzione del pit probabile valore di mercato agli immobili, inoltre acquisiva
fotografie interne ed esterno, ufili alla redazione della documentazione fotografica che si
allega alla prezente.

Ultimati gli accertamenti tecnici, il sottoscritto C.T.U., comunica agli intervenuti, che
nei giorni successivi avrebbe effettuato altri accessi nella zona di pertinenza, mirati ad
eseguire indagini di mercato ed acquisire la documentazione urbanistica presso gli uffici
competenti comunali.

RISPOSTA AT QUESITI

I sottoscritto C.T.U. precisa che nel verbale d’incarico del 30/10/2019 il Magistrato
richiedeva allo scrivente, di rispondere ad una serie di quesiti che vengono di seguito
riportati:

CONTROLLI PRELIMINARI
¥erificare la completezza della docummentazione depositata ex art, 567 ¢.p.c.

Dall’esame della documentazione in possesso dello scrivente, estratta dai fascicoli di
causa, si € potuto costatare la completezza della documentazione di cui all'art. 567 comma
2 c.p.c., quale certificazione notarile sostitutiva ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c.

Dal predetto documento e dalle visure ipocatastali acquiziti presso gli uffici
competente dallo scrivente, =i evince che la proprieta dei beni pignorati siti nel comune di
Teggiano (SA) € cosiidentificata:

COuota di proprietd in misura di 1/1 (in regime di separazione dei beni)

1) UL censita al Catasto Fabbricati al foglio 46 p.lla 314 sub 1, categoria A/4, Via
(Giovan Battista Colletti;

Provenienza:

- A1 01/0141997 la consistenza immobiliare era di proprieta di per averla acouisita
in regime & comunione legale dei beni, in forza di atte & compravendita ricevute dal Motaio
Antonio Otlande di Teggians in data rep. 0. TIO311T7], registrato a Sala Consilina il
16/11/1990 al part. 1199 e trascritte a Salerno 11 06/11/15%90 al part 22622

- La restante meta della piena proprietd della detta consistenza risulta essere stata acquisita dal signor

it di pubblico, pacifico ed ininterrotto possesso ultraventennale regus st
previsti dalla legge per 'Usucapions” codl come 8 evince dal rogite del Wotaio Ferrara dell anno

2016,
2) UL censita al Catasto Fabbricati al foglio 35 plla 481, categoria D/8, Via

Processione;
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Provenienza:

- AL OU01/19597 la consistenza immobiliare su descritta era in piena proprieta del signor
pervenutagli per atto ricevuto dal Motaio Luigi Cotre di Teggiano in data 05/01/1970 e
trascritto a Salerne 1l 30/01/1970 al part. 21735

COuota di proprietd in misura di 1/3 (in regime di separazione dei beni)

1) U.L censita al Catasto Fabbricati al foglio 46 p.lla 1116 sub 6, categoria A/2, Via
Castello;
Provenienza:

- in ragione Jdi metad di piena proprieta con atte di compravendita redatte dal HNotaio
di Cava dei Tirreni in data 21/06/1995 rep. n. 322678769, registrato a Salemo 1l al n.
4848 trascnitto a Salerno 1 al part. 15208,

- in ragione Jdi meta 4 piena proprietd in wirtd di pubblice, pacifice ed ininterrotto possesso

ultraventennale “requisisi previsii dailla legge per ' Usucapions”

- al 01/01/1997 1a suddetta consistenza immobiliare era del signor servenutagli per
donazione, dai geniton on atto del Motaio Agnese Bruno i
Sala Consilina, in data 24/03/ 1987 rep. ,teg. a Sala Conslina 1l 10/04/1987 al n. 811 e

traschitto a Salemo 1l 22/04/1987 al part.

Cuota di proprietd in misura i 1/2 (in regime di separazione dei beni)

1) Appezzamento di terreno censito al Catasto Terreni al foglio 35 p.lla 870, Via
Processione;

2) Appezzamento di terreno censito al Catasto Terreni al foglio 35 p.la 855, Via
Processione.

Provenienza:

- A1 010119597 la consistenza immobiliare su descritta — in maggiore consistenza e con diversa
identificarione catastale - era di proprietd del sighor nato a per essergli

pervenuta per giust e legithimi titoli ante 1979, come documentate da trascriziene a suo carico

dell’anno 1979 per costituzione 4 servith (n.4242 del 21/02/1979);

- Inforza & successione legittima del signe motte in date . presentata
presso 1'Ufficie di Eegistro di Sala Consilina in data al n. 37 wol 328 e trascritta a
Salerno 11 0671171998 al part ", le ragioni i piena proprietd del de cuius, relativamente
all” all oro mappale 26, st sono devolutl in pan misura a fratelli nato a Teggiano il

e inata a Teggiano il

- In forza di atto di divisione del Motaio Waria D" Alessio di Teggiano in datz rep. 11394,
registrato 11 16/11/19%9 al n. , traseritto a Salemo 1l al part. . la consistenza
dell”all oro mappale 56 viene assegnatain piena proprietd alla signors L

5
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&

- In forza di atto di compravendita del MNotaio Mana D' Alessio & Teggiano in date rep.

T registrato a Sala Consilinail TN Al n, 1019 e traseritto a Salemno 11 13712/2000 al part.

la consistenza sopra descritta veniva alienata al signor che |acquistava

in regime i comunione legae dei bent. Detto Atte & stato poi oggetto di rettifica con altro atto

ricevute dal medesime Notaio in data rep. f 2, registrato 11 120112010 al n

1923 e trascritto a Salerno i al part. 32169, per errore materiale (era stato riportato il
foglio 34 anziché il foglio corretto 25 del catasto terreni di Salerno.

- PEE TUTTI QUANTI BENI SCPEA DESCEITTI, in forza di atto portante costituzione di vitalizio
oneroso, ricevuto dal Motao Pietro Ferrara di Sassano, in data 23082016 rep. n 2348/1909,
trascritto a Salerno 11 220092016 al part , 1l signor ha ceduto le diverse
succitate ragioni dei succitati divers beni, alla signora .attuale intestataria per le

dette diverse ragioni ed unica esecutata).

FORMALITA® PREGIUDIZIEV OLL
1) Verbale di pignoramento, trascritto a Salerno il 05/06/2014 al part. , a favore
della . con sede in Bergamo, codice fizcale n.
e gravante per le ragioni di piena proprieta al signor

ai soli beni riportati al C.F. p.lla 1116 sub 2 e 4;

2) Verbale di pignoram ento, trascritto a Salerno il al part. 21433, a favore
della signora , nata a Polla {(5A) il e contro le
ragioni di piena proprieta del signor signor relativamente al solo

immobile individuato al C.F. p.lla 1116 sub 2;

3) Verbale di pignoramento, trascritto a Salerno il d part. 17572, gravante
su tutta la consistenza immobiliare sopra descritta — fatta sola eccezione per il
mappale 481 al Catasto Terreni - a carico dell’esecutato signora .a
favore dell: , con gede in codice
fizcals

QUESITI:

UESITO n. 2: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al bene
pignorato,

uota di proprietd in misura di 1/1 (in regime di separazione dei beni

1) U.L censita al Catasto Fabbricati al foglio 46 p.lla 314 sub 1, categoria A/4,
Via Giovan Battista Coll etti;

Provenienza:
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A1 01011997 la consistenza imm obiliare era di proprietd di per averla acquisita

in regime di comunione legale dei beni, in forza di atto di compravendita ricevute dal MNotaio

Antonio Orlande di Teggiano in dats rep. n. 77031171, registrato a Sala Consilina 1l

1671141920 al part strascritto a Salerno 1l 06/11/1990 al part. 2,

Larestante meta della piena proprieta della detta consistenza risulta essere stata acquisita dal signor
in virtd & pubblice, pacifico ed ininterrotto possesso ultraventennale ®reguisii

previsti dalla legge per | Thucapione” cosi come st evince dal rogito del MNotaio Ferrara dell"anno

2016,
2) U.L censita al Catasto Fabbricati al foglio 35 p.lla 481, categoria D/, Via

Processione;
Provenienza:

A1 D1/01/1957 la consistenza immobiliare su descritta era in piena proprieta del signo:

2, pervenutagli per atto ricevute dal Motato Luigl Coiroe di Teggiane in dat e

trascritto a Salerno 1 i part. 2175,

3) U.L censita al Catasto Fabbricati al foglio 46 p.lla 1116 sub 6, categoria A/2,
Via Castello;

Provenienza:

in ragione di meta di piena proprieta con atto 4 compravendita redatto dal Notaic

di Cava det Tirreni in dat: " rep. n. B 3, registrate a Salerno i 1070771995 al n.
4348, trascritto a Salemno il 14071995 al par

in ragione di metd di piena proprietd in virth di pubblico, pacifice ed ininterrotto possesso

ultraventennale “requisisi previse dalla legge per I Usucapions™

al 01/01/1997 la suddetta consistenza immobiliare era del signor pervenutagli per
donazione, dal geniton con atto del Motaio Agnese Bruno di
Zala Consilina, in data 24/03/1987 rep. ,reg. a sala Consilina 1l ‘aln. 911e
trascritto a Salerno 1l al part. 9525

uota di proprietd in misura di 1/2 {in resime di separazione dei beni

4) Appezzamento di terreno censito al Catasto Terreni al foglio 35 p.lla 870, Via
Processione;

5) Appezzamento di terreno censito al Catasto Terreni al foglio 35 p.lla 855, Via
Processione.

Provenienza:

A1 010171997 la consistenza immobiliare su descritta — in maggiore consistenza e con diversa

identificazione catastale - era di proprieti del signor per essergli

pervenuta per giust e legittimi titoll ante 1972 come documentato da trascrizione a suo carico

dell’anno 1979 per costituzione i servity (n. 4242 del 21/02/1979);
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- Inforza di successione legithma del signor ' v morto in data 3, presentata
presso I'Tificio di Eegistro di Sala Consilina in data al n. 37 wvol. 328 e trascritta a
Salerno 11 06/11/199% al part. . le ragioni di piena proprietd del de cuius, relativamente
all’all oro mappale 36, st sono develuti in pari misura ai fratell: nato a Teggiano il
17/06/1927 wata a Teggiane 11 12/04/1935.

- Inforza di atto di divisione del Motaio Maria D' Alessio di Teggiano in data 22/10/1999 rep. 3
registrato 1 12/11/199% al n. | trascritto a Salerno 1l 26/11/199% al part. 26201, la consistenza

dell’alloro mappale 26 wiene assegnata in piena proprieta alla signora

- Inforza di atto di compravendita del Notaio WMaria D" Alessio di Teggiano in dat: rep.
13988, registrato a Sala Consilina il 151272000 al n. 1019 e trascritto a Salerne 11 137122000 al
part. 2626674, la consistenza sopra descntta veniva alienata al signor che
l"acquistava in regime di comunione legale dei beni. Detto Atto & state pol oggetto di rettifica con
altro atto ricevute dal medesimo Motaio in data 21/10/2010, rep. n 3435416142, registrato il
151142010 al n. 1923 & trascritto a Salerno 11 16/112010 al part. 52169, per errore materiale (era
stato nportato il foglio 34 anziche il foglio corretto 35 del catasto terreni di Salerno.

- PEE TUTTI QUANTI BENI SOPEA DESCEITTI, in forza di atto portante costituzione di vitalizio
onerozo, ricevute dal MNotaio Pietre Ferrara di Sassano, in data 23/08/2016 rep. n 234801909,
trascritte a Salerno 1l 22H09/2016 al part 28724, 11 signot ha ceduto le diverse
succitate ragioni del succitati diverst beni, (atiale intestataria per le

dette diverse ragioni ed unica esecutata).

1) QUESITO n. 4: procedere alla identificazione catagtale del bene pignorato.

Dalle visure storiche catastali dei beni pignorati si evince quanto segue:

a) U1 censita al Catasto Fabbricati al foglio 46 p.lla 314 sub 1, categoria A'4, Classe
2, rendita cat. 72,82, Consistenza 1,5 vani, sup. catastale mg. 115,00, Via Giovan Battista
Colletti;

Unita Immobiliare all o stato di rudere -

- U.I. dal 01/09/2016 — foglio 46 p.lla 314 sub 1, classe 2, vani 1,5, categ. A/4 rendita
cat. € 72,82 sup cat. 115,00 mq (Varazione toponomastica di Ufficio del 01/03/2016 prot.
84135513 1/2016);

- U.I. dal 09/11/2015 — foglio 46 plla 314 sub 1, classe 2, vani 1,5, categ. A/4 rendita
cat. € 72,82 sup cat. 115,00 mq. (Inseriments in visura dei dati di superficie, Variazione del 09/11/2015 prot.
A 484104201 3);

- U.I. dal 07/06/2013 — foglio 46 p.lla 314 sub 1, classe 2, vani 1,5, categ. A/4 rendita
cat. € 72,82 (Classamento incoerente, Variazione del 07/06/2013 prot. 34 32122.1/20137;

- U.I. dal 01/01/1992 — foglio 46 p.lla 314 sub 1, classe 2, vani 1,5, categ. A/6 rendita

cat. € 61,20 (Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992);

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

b

&
; ‘*a Firmato Da: ALLEGRETTI MARIO CLAUD IO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 15811886 etd93b652 367 bEI1 33913

L=



Ist. n. 8 dep. 16/12/2021

- U.I. dall’Impianto meccanografico — foglio 46 p.lla 314 sub 1, classe 2, vani 1,5,

categ. A/6 rendita cat. € £ 78 (lmpianto mecranografico del 30/06/1987).

b) UL censita al Catasto Fabbricati al foglio 35 plla 481, categoria I¥8, Rendita cat.
€ 2.404,00, Via Frocessiones;

U.L cengita all’Urbano con Tipo mappale del 19/01/2010 prot. n. SA0027220, adibita
ad autofficina e autorimessa.

- U.L dal 29/07/2014 — foglio 35 p.lla 481, categ. D/8, rendita cat. € 2.464,00 (Codifica
piano incoerente Variazione del 20/07/2014 prot. 58572.1/2014);

- U.I. dal 21/02/2011 —foglio 35 p.lla 481, categ. D/8, rendita cat. € 2.464,00 (Varazione
toponomastica dchiesta dal comune del 21/02/2011 prot. 7146 1/2011%

- U.I. dal 03/05/2010 —foglio 35 p.lla 481, categ. D/§, rendita cat. € 2.464,00 (Variazione
toponomastica ichiesta dal cormune del 03/05/2010 prot. 17735 1/2010- da wia della Processione a wia Processione);

- UL dal 07/02/1995 - foglio 35 plla 481, (Variazione toponomastica del 07/02/1995
standardizzazione indifizz con dichiarazioni 1C. L o 90000111994y,

- U.I dall’impianto meccanografico 07/02/1995 — foglio 35 p.lla 481, (impianto
meccanngrafico del 01/01/1089),

c) Appezzamenio di terreno (lotio) con fabbricato ivi ubicato non accatastato.

- Appezzamento di terveno censito al Catasto Terveni af foglio 35 plla 870, Via
Processione;

- Appezzamento di terreno censifo al Catasto Terveni al foglio 35 plia 835 Via
Frocessione.

- (p.la 870) Terreno derivante da Frazionamento del 07//06/2000 prot. n. 706839 in

atti dal 07/06/2000 (n. 3007.1/2000) derivante dalla p.lla 856 che ha originato anche la
p.lla 871.

- (pQla 855) Terreno derivante da Frazionamento del 11//10/1999 in atti dal
11/10/1999 (n. 6038.1/1999) che ha originato anche la p.lla 856, derivante dalla p.lla 56
originaria dall’impianto meccanografico del 30/09/1976.

Tale lotto presenta un fabbricato ad uso autorimessa ivi ubicato non censito in catasto.
d} UI censita al Cafasto Fabbricali al foglio 46 p.lla 1116 sub 6, categoria

A2, classe 2 vant 3,5, Via Pasquale Maria de Honestis pianio 3;

Unita Immobiliare (mansarda) adibita ad abitazione -
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- U.L dal 01/09/2016 — foglio 46 p.lla 1116 sub 6, classe 2, vani 3,5, categ. A/2 rendita
cat. € 162,68 sup cat. 124,00 mq., Via Pasquale IWaria de Honestis piano 3 (Vanazione toponomastica di
Ufficio del 01/09/2016 prot. SA0268200 in atti Variazione di toponomastica &' Ufficio n. 133175.1/20163;

- U.L dal 09/11/2015 — foglio 46 p.lla 1116 sub 6, classe 2, vani 3,5, categ. A/2 rendita
cat. € 162,68 sup cat. 124,00 mq., Via Castello piano 3 (Variazione del 09/11/2015 - inzerimento in
visura dati di superficie);

- U.L dal 14/02/2013 — foglio 46 p.lla 1116 sub 6, classe 2, vani 3,5, categ. A/2 rendita
cat. € 162,68, Via Castello piano 3 (Variazione del 1402/2013 prot. SAD055377 in atti dal 14/02/2013
Varazione di classamento n. 7327.1/2013);

- U.I. dal 07/02/1995 — foglio 46 p.lla 1116 sub 6, Via Castello (Variazione toponomastica del
070241005 Standardizzazione indirizzi con dichiaraziond 1O 1 o 900001.1/1904;

- U.1. dal 19/02/1986 — foglio 46 p.lla 1116 sub 6, (Altre cause di Varazione del 1940271986 in atti
dal 14/08/1987 r 16/1986).

Dalle verifiche effettuate, si ¢ riscontrata 1a rispondenza dei dati catastali.

2) QUESITO n. 5! procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del
lotto,

Dall’analisi delle caratteristiche del compendio pignorato, si sono costituiti tre lotti.
Tale zcelta ¢ stata deftata dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute,
dall’ubicazione e dalla potenzialita di produrre reddito inteso come blocco relativo alla

destinazione d’uso assegnata.

LOTTOn.1
- piena proprieta (1/1 in regime di separazione dei bem):
a) U.L (allo stato rudere) individuata nel comune Teggiano (SA), in Catasto
Fabbricati al foglio 46 p.lla 314 sub 1 categonia Af4 vam 1,5, sup. catastale
mgq. 115, rendita catastale € 72 .82;

LOTTOn.2
- piena proprieta (1/1 in regime di separazione dei bem).
a) Ul (ad uso autorimessa e autofficina) individuata nel comune Teggiano
(SA), in Catasto Fabbricati al foglio 35 p.lla 481, categoria D/ 8 vani 1,5, wia
Processione;

- piena propneta (1/2 in regime di separazione dei bem).

b) Appezzamento di terreno (lotto con fabbneato ad uso autorimessa) censito al Catasto

Terrem al foglio 35 plla 855 e 870, Via Processione, con accesso dal fabbneato al punto a.

10

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

)
tﬁa Firmato Da: ALLEGRETTI MARIO CLAUD IO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 15811886 etd93b652 367 bEI1 33913

b
)



Ist. n. 8 dep. 16/12/2021

LOTTOn.3
- piena proprieta (1/3 in regime i separazione de beni).
a) Ul indiwviduata nel comune Teggiano (SA), in Catasto Fabbricati al foglio
46 p.lla 1116 sub 6 categoria Af2 vani 3,5, sup. catastale mq. 124, rendita
catastale € 162,68,

a) QUESITO n, 6: verificare la regolaritd del bene o dei beni pignorati sotto il profilo

edilizio ed urbanistico.

In merito alla risposta del seguente quesito, il sottoscritto trasmetteva via Pec la
richiesta per l’acquisizione della documentazione urbanistica dei beni pignorati al
Responsabile dell’Ufficio Tecnico di Teggiano acquisito a protocollo n. 2741 del
13/03/2020.

Dopo colloqui telefonici con personale dell’Ufficio Tecnico, lo scrivente si recava
preszo il comune di Teggiano ed acquisiva agli atti la documentazione richiesta.

Dalla documentazione edilizia rilasciata il responsabile P.O. Seftore Urbanistica
Segretario Comunale Dott. Michele Curcio, certifica quanto segue:

- U.L al foglio 46 p.lla 314 sub 1 Via Giovan Battista Colletfi.

Per tale Ul non vi sono att edilizi rilageciati dallTI.T. C., mentre dalla

certificazione riepilogativa s1 ewince che trattasi di manufatto “edificato di

antica formazione”, pertanto si pud considerare urbanisticamente conforme.

- U.L al foglio 46 p.lla 1116 sub 6 Via Castello, piano 3.

Dalla certificazione riepilogativa si ewvince che Trattasi di manufatto “edificato

di antica formazione”, ed & stata rilasciata la seguente documentazione:

a) Nulla Osta per [’esecuzione di lavori Edilizi n. 37 del 10/409/1975 per
“trazsformazione di sottotetto™;

b) Pratica di condono edilizio n. 277, presentata in data 30/04/1986 prot. 4210 ai sensi
della legge 47 del 28/02/1985 allo stato in istruttoria. (tale pratica non riguarda il
piano sottotetto bensi solo il piano terra e primo).

Per quanto rilevato dagli atti rilasciati dall'UTC, I'UJI & pud considerare

urbani sticamente conforme.

- U.L al foglio 35 p.lla 481, categoria D/ 8, via Processione (autorimessa).

a) Pratica di condono edilizio n. 278, presentata in data 30/04/1986 prot. 4211 ai sensi
della legge 47 del 28/02/1985 allo stato in istruttoria.

Per tale pratica =i precisa, che dagli atti rilasciati risulta quanto segue:
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Con nota a protocollo n. 3607 del 29/03/1991 =i notificava al committente
" la determinazione importo oblazione Art. 35 comma 9° legge n.
47 del 28/02/1985 — Pratica condono edilizion. 278 —
nella quale si determinava il pagamento ai fini del rilascio della concessione edilizia
in sanatoria di £ 1.012.455 e la produzione del certificato della C.C.I.A.A. con data
anteriore a mesi tre;
Con nota a protocollo n. 10846 del 21/10/1991 si notificava al committente
la richiesta di una serie di documentazione ai fini
dell’oftenimento della concessione in sanatoria a firma del sindaco protempore.
Con nota a protocollo n. 15957 del 21/12/2006 =i notificava al committente *
la richiesta di documentazione: Certificato di iscrizione alla
camera di Commercio, Copia accatastamento e versamento all’ASL SA/3 DI € 32,80,
per ’acquisizione del parere igienico sanitario. Documentazione necessaria per il
rilascio della concessione in sanatoria.

Dalla documentazione acquisita preszo 1°U.T.C. non si evince nessun atto attestante
il rilascio della concessione edilizia relativa al Condono del manufatto, nonostante il
committente ha provveduto parzialmente al pagamento dell’oblazione. Pertanto il
manufatto risulta ad oggi abusivo, ma in considerazione dell’iter di condono edilizio
gia avviato, s puod considerare sanabile dal punto di vista urbanistico.

U.IL al foglio 35 p.lla 855 e 870, Via Processione (tettoia).

a) Pratica di concessione edilizia n. 2908, del 07/09/2000 per la “costruzione di un

impianto produttivo e relativo muro di recinzione™;

b) D.LA. prot. 10721 del 17/09/2004, registrata al n. 1162004 del registro interno, per

“lavori di completamento per 1a costruzione di un impianto produttivo, cosi come

autorizzato con la C.E. n. 2908/99™;

¢) D.LA. prot. 14416 del 19/12/2007, per “lavori di completamento per 1a costruzione

di un impianto produttivo, cosi come autorizzato con la C.E. n. 2908/99” e D.LA. di

completamento n. 116/04.

Da un riscontro di quanto rilevato in fase di accesso sui luoghi, =i puo affermare che

I’ingombro del manufatto (proiezione a terra della copertura) rispetta le misure riportate
negli allegati grafici di progetto, nel contempo non risulta completato rispetto agli allegati

progettuali, nelle tamponature perimetrali e in tutte le lavorazioni di rifinitura connesse.

Pertanto tale manufatto si pud considerare conforme per quanto fin ora realizzato, ma

incompleto rigpetto alle previsioni progettuali di cui alla C.E. n. 2908/99 e succ.
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Per le autorizzazioni successive (D.ILA. prot. 10721 del 17/09/2004 - D.ILA. prot.

14416 del 19/12/2007) mirate al completamento delle lavorazioni di progetto, non si &

dato corso all’esecuzione dei lavori medesimi.

Dal punto di vista catastale, il manufatto non ¢ censito in catasto, quindi non vi &

conformita catastale,

b) QUESITO N, 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’imim obile.

In oftemperanza al quesito posto, si precisa, per quanto si & potuto accertare anche in

fase di accesso sui luoghi, i beni pignorati allo stato attuale sono in possesso ed occupati

dal soggetto esecutato.

D

2)

3)

C) NESITO n. B: specificare i wvincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,

Verbale di pignoram ento, trascritto a Salerno il ., a favore
della - . con sede in Bergamo, codice fizcale n.
e gravante per le ragioni di piena proprieta al

ai soli beni riportati al C.F. p.lla 1116 sub2 e 4;

Verbale di pignoramento, frascritto a Salernc al part. , a favore
della signora nata a il e contro le
ragioni di piena proprieta del signor signor relativamente al solo

immobile individuato al C.F. p.lla 1116 sub 2;

Verbale di pignoramento, trascritto a Salerno il al part. gravante
su tutta la consistenza immobiliare sopra descritta — fatta sola eccezione per il
mappale 481 al Catasto Terreni - a carico dell’esecutat: .a
favore della ~ , con gede i: . codice
fizcale

DESCRIZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO.

Ai fini della vendita per gli immobili pignorati, sono stati costifuiti 3 lotti separati.
I lotti costituiti sono di seguito descritti:

LOTTO1

- piena proprieta (1/1 in regime di separazione dei beni):

Tale Ul individuata nel comune Teggiano (SA), in Catasto Fabbricati al

foglio 46 p.lla 314 sub 1 categoria A4 vam 1,5, sup. catastale mq. 115,
rendita catagstale € 72,82,

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Il fabbricato si sviluppa su due livelli, piano terra ¢ primo con struttura in muratura
portante ¢ solai in legno.

Dall’accesso s luoght si & potuto accertare che il mamfatto ¢ in stato & rudere,
abbandonato da anm, presenta ammaloramenti sia nelle murature portanti che nel solaio
d’interpiano e copertura.

In fase di accesso sui luoghi ¢ stato possibile accedervi con difficolta, solo al piano primo,
mentre per il piano terra non & stato possibile accedere all’interno sia per il maggiore grado di
pericolositi che presentava sia perché la porta di accesso non si apniva.

S1 & potuto comunque verificare lo stato di degrado in ewi verteva, attraverso vuoti o meglio
parti ammmalorate del solaio al piano primo.

L’ingombro a terra del manufatto misura circa mq. 47, 00 per il fabbricato a due piam ¢

8,00 per la parte anteriore adibita ad ingresso.

LOTIORN. 2

- plenc proprieti (171 in regime di separazione dei beni).

U.L (adibita ad uso autorimessa e autofficina) individuata nel comune
Teggiano (SA) in Catasto Fabbricati al foglio 35 p.lla 481, cafegoria D/8,
via Processione;

Il fabbricato si sviluppa su un livello quale piano terra & adibito a autorimessa e
autofficina con uffici annessi all’interno.

Il Manufatto si compone di tre corpi, il capannone, il deposito pneumatici ¢ una tettoia per
deposito e servizi affim.

11 corpo prindpale “capannone™ presenta struthura portante verticale in c.a ¢ copertura
con travi di aceiaio reticolare ¢ pannelli di copertura in metallo, misura una superficie di circa
425 mq. con altezza variabile, ai lati ml. 4,40 ¢ in mezzena ml. 6,53,

Si presenta in discreto stato di manutenzione e presenta all’interno pit locali adibiti ad
ufficio, deposito ¢ serviza vari come si evince dalla plammetria stato di fatto allegata.

La chiusura perimetrale & in blocchi in ¢ls privo di intonaco ed infissi ¢ porte d’ingresso

in metallo, la pavimentazione & del tipo industriale in cls.

14

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

)
tﬁa Firmato Da: ALLEGRETTI MARIO CLAUD IO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 15811886 etd93b652 367 bEI1 33913

b
)



Ist. n. 8 dep. 16/12/2021

11 corpo aggiunto, adibito a deposito pneumatici, presenta struttura in muratura portante
¢ copertura in lamiera metallica.
La superficiec lorda d’ingombro a terra misura mq. 28,00 circa con un’altezza di ml.
2,80, gli infissi ed accessi sono in metallo.
La tettoia presenta struttura portante in ferro, coperta con lamiera in metallo e

presenta una superficie lorda di mq. 23,00 cirea con un’altezza media di ml. 2,90.

- pien proprieti (1:2 in regime di separazione dei beni).
Appeszamento & terreno (lotlo con fubbricato ad uso auforimessa) censifo al
Catasto Terreni al foglio 35 p.1la 855 ¢ 370, Via Processione.

I mamifatto “Tettoia” st sviluppa su un livello, il piano di calpestio & leggermente
sopraclevato dal piano terra, al fine di ewitare I’inondazione “in caso di interessante azom
atmosferiche”, dalle acque piovane ed & adibito a ricovero di mezz meccanici a servizdo
dell’azienda di trasporto medesima.

Strutturalmente st compone di quattro pilastri in profilati ferro a doppia T con copertura a
due falde inclinate, con travi e ripartitori in ferro, la struttura coprente & in pannelli metallici
del tipo industriale.

La pavimentazione ¢ in piastre di calcestruzzo cementizio messi in opera con appositi
giunti dilatatori, per assorbire le dilataziom.

La superficie della copertura proiettata a terra misura una superficie di eirea 615,00 mgq.
con altezza variabile, ai lati ml. 5,30 ¢ in mezzeria ml. 7,85,

Il manufatto risulta di nuova realizzazione, infatti si presenta in buono stato strutturale e
manutentiva, come si evince dalla documentazione fotografica ¢ plammetria allegati.

La rimanente superficie dell’appezzamento di terreno ¢ adibita a piazzale per parcheggio e
manovra dei mezzi “Pulman” annessi all® attivita di trasporto, circoseritta con muro di cinta in
blocehi di els.

L’intero appezzamento & individuato al Catasto Terreni:

- foglio 35 p.lla 855, qualith seminativo, classe 4, superficie catastale mq. 2.521,00;

- foglio 35 p.11a 870, qualita seminativo, classe 4, superficie catastale mq.  231,00;
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con una superficie complessiva di mq. 2.752,00.
Che detraendo la superficie della tettoia proiettata a terra di mg. - 615,00
51 ha una superficie libera (annessa all’ attivita di trasporto) di mq. 2.137,00

LOTTOn.3

- piena proprieta (1/3 in regime di separazione dei beni).
U1 individuata nel comune Teggiano (SA), in Catasto Fabbricati al foglio 46

plla 1116 sub 6 categoria Af2 wam 3,35, sup. catastale mq. 124, rendita
catastale € 162,68,

1l fabbricato si sviluppa su cinque livelli, il piano interessato € il “3™ sottotetto adibito in
pratica a deposito anche se riportato al catasto Fabbricati con categoria A/2 Abitazione di
classe 2, consistenza 3,5 vani.

L’Unita Immobiliare s1 compone di un ambiente wmco che interessa quasi tutta la
superficie, di un piccolo deposito ¢ un servizio igienico, con accesso dalla scala
condominiale non censita, dalla quale si aceede a1 5 piani del fabbricato.

1l locale principale presenta una superficie di circa mq. 108,40.

11 ballatoio esterno che si estende su due lati del fabbneato presenta una sup. di mq. 22,12.

L’accesso all’appartamento avviene, attraverso il corpo scala interna che si estende dal
piano terra fino al quinto.

Lo stato di conservazione dell’Unitd Irmobiliare & carente sia per le nfiniture che per
| aspetto igienico sanitano.

In fase i sopralluogo si & potuto accertare 1’attuale utilizzo a deposito di materiah ¢
oggetti var.

Presenta oltre alle finestre ¢ porte finestre dalle quali si accede al ballatoio esterno ire
abbaini in copertura, ¢con altezza vanabile mt. 2,15 ¢ 2,04 ai due lati ¢ mt. 3,33 in mezzeria.

La porta di accesso & inlegno, le porte inteme sono in legno tamburato il servizio igienico
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¢ funzionante ¢ gli infissi esterni sono in legno.
Le pareti e il soffitto sono in discreto stato manutentivo, trattati con intonaco per civile

abitazione per intemo ¢ con pittura di colore bianco.

- QUESITO n, 12: valutazione de compendio Pignorato.

Per quanto riguarda la valutazione degli immobili, il criterio di stima adottato & basato
sulla valutazione sintetico-comparativa, che porta alla determinazione del valore medio di
mercato tenuto conto dell*ubicazione, della superficie commerciale, della qualita, della
tipologia, dello stato attuale di finitura e manutenzione dell’immobile, della dotazione
impiantistica, dei servizi, dei collegamenti, del contesto ambientale ed economico, dei
fattori di zonizzazione urbanistica e della possibilita di vendita in relazione all’attuale
situazione di recessione del mercato.

Nello specifico il mercato immobiliare ¢ attualmente caratterizzato da scambi molto
ridotti; cio ¢ dovuto a diversi fattori, ma essenzialmente riconducibili alle seguenti
gituazioni: negli ultimi anni & ¢ avuta una costante e diffusa contrazione della domanda a
causa del perdurare della crizsi del szettore immobiliare, della difficile situazione
economica generale, della scarsa liquidita e della non trascurabile incidenza delle
tassazioni sugli immobili, condizioni che hanno comportato un ridimensionamento e un
continuo sensibile calo dei valori e degli scambi delle costruzioni.

Entrando nel merito della valutazione, la stima ¢ condotta in base alle quotazioni
medie correnti di mercato, tenuto conto di tuito quanto sopra specificato e di quant’altro
concorre alla formazione di un giusto prezzo; il valore =i ottiene moltiplicando la
quotazione per la superficie commerciale.

Si preciza che il sottoscritto intende per superficie commerciale quella ottenuta

gsommando alla superficie lorda (quindi comprensiva dei muri) 1’area delle pertinenze
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moltiplicate per opportuni parametri di ragguaglio.

Per questi coefficienti di converzione il sottoscritto adottera quelli suggeriti dal
"Codice della Valutazione Immobiliare™ (pubblicazione frutto del lavoro della
Conferenza Permanente per lo Studio del Sistema Immobiliare) che sono riconosciuti
come particolarmente coerenti, attendibili, aggiornati e normalmente adottati in caso di
stime immobiliari e che praticamente coincidono con quelli indicati nel “Manuale della
Banca Dati dell’Osszervatorio del Mercato Immobiliare”, pubblicazione dell’Agenzia Del
Territorio.

I coefficienti di ragguaglio adottati sonoi seguenti:

- 30% per portici, balconi e terrazzi sino a 25 mq. e 10% per la parte eccedente se
comunicanti con i vani principali, 15% sino a 25 mq. e 5% per la parte eccedente se non

comuni canti;

- pertinenze accessorie (canfine, depositi, soffitte ecc.) fino al 70%.

Fatte queste premesse, sulla base dei prezzi di cui il sottoscritto perito ¢ a conoscenza,
consultati i listini della Borsa Immobiliare e dell’Agenzia del Territorio, olire alle pin
correnti fonti emerografiche, dopo aver effettuato anche un’accurata indagine presso
operatori economici del settore per individuare, verificare e confrontare i valori medi di
unita immobiliari analoghe (per tipologia, qualita, consistenza, ubicazione e contesto) a
quelle oggetto della presente stima, lo scrivente ha riscontrato una serie di valori oscillanti
tra il minimo e il massimo sotto riportati per la tipol ogia di immobile:

— Per abitazioni: da un minimo di 510,00 €/mq ed un massimo di 740,00 €/mq per UL a
caraftere residenziale (abitazioni tipo economico NORMALEY);
— Per capannoni tipici: da un minimo di 255,00 €mq ed un massimo di 355,00 €/mq per

U.L a carattere (Capannoni a carattere commerciale - Autorimesse).

5i chiarisce che tali valutazioni sono riferite ad immobili di recentisgime costruzioni e
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di buone condizioni e finiture, vale a dire immediatamente abitabili/utilizzabili. Nel
nostro cago, gli immobile pur essendo immediatamente fruibili hanno in se un grado di
vetusta che deriva, dall’epoca di realizzazione, dallo stato di conservazione e dal mancato
o non perfetta esecuzione delle opere di finitura.

Inoltre, da un punto di vista del rispetto della normativa sul risparmio energetico, 1°U.1.
adibita ad abitazione, sicuramente appartiene ad una classe <= di D.

Per cui =i adottera un coefficiente di riduzione rappresentativo del deprezzamento degli
immobili, rigpetto alle condizioni al nuovo indicato come C.d.

In considerazione degli elementi rilevati, il sottoscritto ritiene realistico adottare come
piu probabile valore di mercato per i manufatti in questione, la media tra il valore minimo
e quello massimo:

a) per abitazioni di remota costruzione, la seguente quotazione di partenza:

(510,00 €/mq + 740,00 €mq)*1/2 = 625,00 €/mq.

b) per capannoni tipici, nella fattispecie adibiti ad autorimessa, la seguente quotazione
di partenza:

(255,00 €/mq +335,00 €/mq)*1/2 = 295,00 €/mq.

Tenendo in opportuna considerazione le condinioni di vendita forzata e per permettere
una pit realistica e concreta opportumta di vendita, il sottoseritto CTU ritiene coerente
applicare alla quotazione di partenza sopra individuata, un ribasso del 10% fissando quindi 1
seguenti valori di mereato:

- 625,00 €mq x 0,90 = 562,50 €/mq per |’ appartamento;

- 295,00 €mq x 0,90 = 265,50 €/mq per capannone tipico.

VAT UTAZTONE DEGTI IMMOBITT.

Paszando alla stima dei beni, si specifica nuovamente che la valutazione degli

immobili ¢ oftenuta moltiplicando la quotazione unitaria sopra fissata per la superficie
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commerciale che, nel caso dei fabbricati, ¢ ottenuta sommando alla superficie lorda degli

stessi (pari alla superficie netta aumentata di quella dei muri) 1’area delle pertinenze e

superfici accessorie parametrate con i coefficienti di ragguaglio sopra indicati, mentre per

il terreno circostante, si utilizzera la superficie catastale reperita dalla visura storica

catastale depurata dall *ingombro di fabbricati non censiti.

Dalle verifiche e misurazioni effettuate il sottoscritto ha ottenuto i valori di superficie

commerciale riportati nella seguente Tabella.

VALORE LOTTO 1:

QUOTA DI PROPRIETA 111

Trattandest & rudere s ritiene apportare al Val fmq di 562,50 di riferimento, un deprezzamento del 0%

fogli Pia | destinaz. sufp. Coeff. | sup. alf kel A valote
plla |sub . depr.to totale
o no | attwale |lordame |raglio|commle| maq (cd) £ima
Fabbr.
46 314 1 |T-1 . 104,00 1,00 [ 104,00 | 362,50 0,20 £11250 | € 11 700,00
Diruto
SOMDMANG € 11 700,00

Valore immobili in un libero mercato, inteso a corpo, in cifra tonda, ammonta ad

€ 11.700,00

(Diconsi euro undicimilasettecento/00)
YALORE LOTTO 2:
QUOTA DI PROPRIETA’ 1/1 - per il bene al foglio 35 p.lle 481;

QUOTA DI PROPRIETA’ 1/2 - per ibeni al foglio 35 plle 855 ¢ 870;

per seguentt beni s rittiene utilizzare 1l valore medio di = Val fmq d1 265,50,

fogli Pia| destinaz. sup. Coeff. | sup. Val.f ool val ore
plla [sub 3 depr to totale
o 1o attuale  |lordameg |raglio [commle| o (c.d) £ima.
35 | 481 T Au“"zmess 476,00 | 1,00 | 476,00 [26550| 1,00 |€ 26550 € 126378.00
35 885%' T tettoia 61560 | 1,00 | 61560 |26550 1,00 | € 38550 €  163441,80
855- t
35 T | B la137.00 | 100 [2137.00) 1200 | 100 | € 1200|€ 2564400
270 circostante
SOMMANO £ 35 plle 855 e 870 € 189 085,80
SOMMANGCTE 35 plle 481 - 855 e 870 £  315463,30
Valore immobili in un libero mercato, inteso a corpo, in cifra tonda:
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a) bene al foglio 35 p.le 481 ammonta ad € 126.400,00, dalla quale va detratta la
gsomma di -€ 2.000,00 per il completamento dell’iter condone edilizio;

TOTALE VALORE, BENE al foglio 35 p.lle 431 = € 124.400,00;

b) bene al foglio 35 p.lle 855 ¢ 870 ammonta ad € 189 106,00, dal quale va decurtato
I’importo stimato a corpo di € 50.000,00 per il completamento come da progetto
{chiusura perimetrale con infissi e porte di accesso), il completamento dell’iter condono
edilizio ¢ il censimento del manufatto presso I’Agenana delle Entrate — Ufficio del
Territorio & Salerno;

VALORE RIMANENTE PER IL. BENE al foglio 35 p.lle 855 ¢ 870 =€ 139.108,00;
QUOTA DI PROPRIETA’ 12 (PIGNORATA) =130.100,00/2=€_69.550,00;

TOTALE VALORE LOTTO 2 (ath) - foglio 35 p.lle 481 — (855 ¢ 870) = € 193.930.00;

{Diconsi euro Centonovantatremilanovecentocinquanta/00)

VALORE LOTTO 3:
QUOTA DI PROPRIET A’ 1/3 (pignorata) - per il bene al foglio 46 p.lle 1116 sub 6;

Trattandesi di U1 catastalmente adibita ad abitazione, ma utilizzate a deposito, 'adeguamento all’uso
preposto, compotta lavorazioni 4 completamento, quali: tramezzature interne, intenaco, idonee rifiniture
e tutta la parte impiantistica per civile abitazione, che s pud definire come costo importante, per tanto i

ritiene apportare al Val fmg di 625,00 stabalito, un deprezzamento del 33%

i _ i _ {Cooff. di
Tianl destinaz. | PRk Coeft. | sup. Vi i . valore
pllaisubi i lorda . i deprto totale

H attuale | i raglioicomm.lel mq. £ima.

........... U O WU pedi )

o
46 1116; 5i 3 Depositoé 104,00 1 1,00 § 104,00 562,50; 0,65 £ 36563 1 £ 3802500

........... srasraemssapninss Bl e e G s el e e s s s e s s g s e s s el s s e e

i i
46 1116; & ' 3 0,25 553 562,50% 0,65 £ 36563 1€ 202191

5 OMMANG € 4004691

fogli

R LNBLUI L L R L L S R s s s FIRELIPEY FELTRRET RRTTARTTRPLIRRIIERETREFL RS

Valore totale in libero mercato, inteso a corpo, in cifra tonda, ammonta ad € 40.050,00.
Valore della quota (Pignorata) di proprieta di 1/3, ammonta ad € 13.350,00.
{Diconsi euro tredicimilatrecentocingquanta/00)
I softoscritto C.T.U., avendo assolto all'incarico affidatogli conclude il proprio
elaborato peritale.
Castronuovo di Sant’Andrea, 1i 13/12/2021

IL C.T. 1.

Geom. Mario Claudio Allegretti

21

Firmato Da: ALLEGRETTI MARIO CLAUD IO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 15811886 etd93b652 367 bEI1 33913

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

5@



