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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017
PREMESSA

La sottoscritta Arch.Maria Wancolle, nata a Polla (SA)il 17.11.1978 e residente a
Sant’Arsenio (SA) vico Cerro n® |3, iscritta allOrdine degli Architetti P.P.C. della provincia di
Salerno al n® 3238, nonché all'albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di
Lagonegro (PZ), & stata nominata CTU dal GE dott. Aniello Maria DE PIANO, Ufficio
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Lagonegro, in data 19/02/2020 nella procedura
recante R.G.E. n. 3772017, proposta dall||
B o 'incarico di redigere relazione di consulenza tecnica e stima, al sensi

dell’ex art. 173 bis. Disp. Att. C.p.c., avente per oggetto gli immodbili di piena proprieta del

debitore esecutaro |G

Prestato il giuramento di rito, la sottoscritta CTU riceveva 'incarico secondo il mandato di

n. 14 quesiti affidato in data 24.02.2020.

Il giorno 16.06.2020, alle ore 16:00, cosi come comunicato alle parti a mezzo pec ¢
raccomandata A/R (All. n.1 Ricevute), la sottoseritta CTU in compagnia del Custode
Giudiziario Avv. Antonio CALANDRIELLO si recava presso I'immobile oggetto di
pignoramento in via Roma del Comune di Casalbuono. In tale sede la sottoscritta alla
presenza dell’ ||| G o< cdeva al regolare
svolgimento delle operazioni peritali eseguendo rilievi metrici e fotografici degli immobili in

esame (All. n.2 Verbale di sopralluogo).

Sulla seorta della documentazione in atti prodotta dal creditore procedente e di tucti gli
accertamenti svolti personalmente presso il N.C.E.U., 'Ufficio Tecnico, nonché sulla scorta
dei rilievi metrici e fotografici eseguiti nel corso dell’accesso, & stata redatta la presente
relazione di consulenza tecnica, organizzata per punti, secondo i Quesiti posti in sede di

conferimento dell’incarico.

CONTROLL! PRELIMINARI: Verificare fa completezza defla documentazione depositata ex art
567 cpc

In primo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia optato:

- per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.. sulle iscrizioni e trascrizioni
gravanti sul bene bignorato;
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017
oppure:

- per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperio deve predsare in riferimento
a clascuno degli immobili pignorati:

¢ se fo certificazione defle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesia in relazione a ciascun soggetio che risufti
proprietario (suffa scorta dei pubblici registri immobiliari) per if periodo considerato;

e se Jo certificazione defle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni fa
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a clascun soggeito che rsulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per if periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione def
pignoramento.

In secondo luogo, esperio deve predsare se il creditore procedente abbia depositato lestratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio defl documento) e Festratto
catastale storico (estratio che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: if periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivative od
originario antecedente df almeno venti anni Ia trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, esperto deve precisare se i doti catastali
attuali e storici degli immobili bignorati sfano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, l'esperto deve predisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato
di stato civile deill’'esecuiato.

In difetto, Fesperio deve procedere ali'acquisizione deffo stesso, precisando aftresi nel modulo di
controflo defia documentazione fo stato civile deflesecutato come risuftante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, lesperto deve acquisire if certificate di matrimonio
tilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delfe annotazioni a
margine, indicando e ragioni ostative all acquisizione in caso negativo.

Laddove risufti che alla data dell'acquisto Fesecutato fesse coniugato in regime di comunione legale
ed il plgnoramento non sia stato notificato of coniuge comproprietario, lesperto indicherd tale
circostanza ol creditore procedente ed af G.E.

Dagli accertamenti effettuati la documentazione in atti prodotta dal creditore procedente ex

art. 567, c.p.c. & esaustiva.

Prima della redazione della presente relazione la sottoscritta ha eseguito il controllo della
documentazione depositata dal creditore procedente ex art. 567 ¢.p.c. con riferimento alla
procedura di esecuzione immobiliare n. 37/2017. In dettaglio il creditore ha optato per il
deposito della certificazione notarile sostitutiva a firma del notaio dott.ssa Giuseppina
Di Novella, notaio in Sala Consilina, certificato del || (2. n.3 Certificazione notarile

sostitutiva).
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

L’esame della documentazione consente di affermare che la detta certificazione contiene
'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni eseguite nel ventennio anteriore alla data del
pignoramento nonché generalitd anagrafiche, ubicazione e dati catastali attuali e storici degli

immobili pignorati.

Acquisizione certificano Ufficio Anagrafe

In adempimento a quanto richiesto & stato acquisito il certificato di matrimonio con

annotazione nel quale si attesta che la debitrice || GGG

Nelle annotazioni risulta che con atto N. || G - rosito dell Avv.

I -: oo dichiarano, ai sensi dellart. 162, di adottare dal 1/09/1992, il

regime della separazione dei beni {(All. n.4 Certificato di matrimonio).

Uesperto deve precisare quali siano i diritti reali (biena proprietd; nuda proprietd; usufrutto;
intera proprietd; quota di [z, ¥4; ecc) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine of primo profilo (diritti reali pignorati), l'esperto deve precisare se i dirfito reale
indicato nelfatio di pignoramento corrisponda a quello in titolarita delesecutato in forza deflatto
d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio
fispetto a quello in titolaritd dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo defla nuda proprietd
o dellusufrutio o defla proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo delfa quota di ¥%; quota % in
Iuogo deffa minor gquota di '%; ecc), lesperio proseguira nefle oberazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato (anche ai
fini defla stima);

- qualora F'atto 'di plenoramento rechi Findicazione di un diritto di contenuto meno ampio
tispetto a quelfo in titolarita dellesecutato (ad esempio: nuda proprietd in della piena proprieta
conseguente al consofidamento delfusufrutto; quota di ¥ in fuoge delf'intera proprietd; quota di X
in luogo della maggior guota di [2; ecc), I'esperto sospenderd fe operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione of G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine of secondo profilo (beni pignorati), in risposta af presente quesito Fesperto deve
predisare unicamente Foggetto def pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione
catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene,
desciizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in fisposta af quesito n. 2).

Al riguardo:

- nellipotesi di “difformitad formali” dei daoti di identificazione cotastale (dati indicati
nell’atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del
pignoramento medesimo), lesperto dovid brecisare fa difformita riscontrata:
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

e nef coso in cui l'atio di pignoramento rechi Findicazione del bene con dati di identificazione catastali

completamente errati (indicazione di foglio catastale ihesisiente o corrispondente ad aftra zong;
indicazione di plla catastale inesistenie o corrisbondenie a bene non in titolaritd dell'esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o cordspondente a bene non in titolaritd dellesecutato),
Fesperto sospenderd fe operazioni di stima, dandone immediata comunicazione of GE. per Je
determinazioni suf prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cui Fatto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rspetto a quella esistente afla data del pignoramento (segnatamente: indicazione def
bene con i dati del Catasto Terreni faddove suf terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato
ogegetto di autonoma individuazione af Catasto Fabbricati), Fesperio sospenderd fe operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione af G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando aftress Ia
documentazione acquisita);

e nel caso in cui F'atto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alfa data def pignoramento (indicazione di p.lla del
C.F. o del CT. gid soppressa e sostituita da altra pJia; indicazione di sub del CF. gid soppresso e
sostiiufto da aftro sub), l'esperto preciserd:

- se In variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuio carattere meramente
nominale (nel senso cioé che non abbia comportato variozione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-aflineamento mappe), nef qual caso
F'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del bignoramento abbia avuto carattere sostanziale
{nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, fusione e modifica), F'esperio informerd immediatamente if G.L per le determinazioni suf
prosieguo, broducendo tuita fo documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformitd sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad
esempio, fabbricato interamente non accatastato ol CF; vani non indicati nefla planimetria; diversa
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), Fesperto proseguira nelie operazioni di stima assumendo come
ogeetio del pignoramento il bene guale effettivamente esistente (rinviando alfa risposta af quesito n.
3 per 'esatta descrizione defle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di viferimento unicamente lindicazione def
comune censuario, foglio, p.la e sub catastali.

| dati di aftro tibo (rendita catastale; classamento; ecc ] e fe refative modifiche non devono essere
presi in considerazione dail'esperto.

In particolare, quindi fe variazioni intercorse quanto alfa rendita; classamentn; ecc. non devono
i : Il rlaz]

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto
stimatore deve sempre effettuore una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari,
reperibili anche sui web, con fe moppe catastali elaborate dafia SOGEL

U'esperto deve darne esplicitamente atto nefla refazione in risposta al presente guesito ed
inserire fe sovrapposizioni effetiuate sia nel testo della refazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso jn cui | beni oggetto di pignoramento siano interessatl {in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubblica utilita, fesperto acquisira Ja relativa documentazione
presso gl uffici competenti e fornikd adeguata descrizione delle porzioni interessate daile dette
procedure (stralciandole dalla descrizione).

La piena proprieta dei beni oggetto di stima & pervenuta ||| GGG

in virtt degli acti:
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017
- compravendita per notaio Ermanno Buonocore di Salerno del 14 dicembre 2000 rep. N.

I trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immiobiliari di Salerno i G

- . I - <. I
—

- compravendita per Notaio Ermanno Buonocore di Salerno del ||| G <0

I crascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno in data 21
dicerbre N - <oniuz

{All. n.6 Atto di compravendita del 2000)

Immagine | — Ortofote tratta da Google con indicaziene di massima dei beni in esame

QUESITO n. 2: procedere dalla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al
bene pighorato

Uesperto stimatore deve procedere alfa ricostruzione di tutti | passaggi di proprieta
refativi ai beni pignorati intervenuti fra fa trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al
primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di venti anni alla
trascrizione del pignoramento. In ogni caso, Fesperto NON DEVE MAL limftarsi alla pedissequa
ripetizione degli accertamenti gid riboriati nefla documentazione fbocatastale o nefla certificazione

sostitutiva depositate ex art. 567 cp.c. dal creditore procedente.

A questo riguardo, Ia ricostruzione dell’'esperto dovrd consentire di comprendere se if bene
pignorato corrisponda ai beni oggetio def passaggl di proprietd.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

In ogni caso, poi, nellibotesi di pignoramento di fabbricati, F'esperto deve specificare in termini
esatti sy quale originaria p.Jla di terreno fnsistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa
catastale (con evidenziazione della phia interessata).

Nefia ricostruzione dei trasferimenti, Fesperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere
generico ed in particolare riferire che F'atto riguarderebbe i beni sui quali é siato edificato if
fabbricato” senza uiteriori spedficazions, occorrendo af contrario documentare | passagel catastali
intervenuti.

Nell'ibotesi di beni bignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti affo stesso in
regime di comunione legale con il coniuge, I'esperio stimatore eseguird visura ipotecaria anche
sul nominativo del coniugé non debitore dalla data deif'atto di acquisto, sempreché i bignoramento
sia stato eseguito per lintero, segnalando immediatamenie of GE Feventuale pighoramento eseguito

e e

L'esperto, inoftre, segnalerd tempestivamente of G.E. l'esistenza di atti di disposizione compiuti
dal coniuge non debiiore efo llesistenza di iscrizioni ibotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad
esempin, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento;
ecc), producendo cobia della nota di iscrizione efo di trascrizione.

U'esperto deve poi procedere alla formazione —sulla base deffe caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di
uno o pil lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nef Jotto almeno tre
confini ed i dati di identificazione catastale {con indicazione in tal caso, unicamente def dati
di identificazione attuali).

| confini def bene devono essere menzionati con precisione, preferibiimente mediante lesatia
indicazione def dati catastali deghi immobili confinanti (foglio, p.fia, sub) od altri elementi certi (ad
esempio: via; strada; ecc.). U'esperio non deve fimitarsi o riportare genericamente fa dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con probrietd aliena, ecc.”

Nefla formazione dei lotti, laddove sia indisbensabile e comungue brevia istanza scritta da
rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicaie e motivate fe esigenze di indispensabilita) ed
autorizzazione delfo stesso, procederd akresi alla realizzazione del frazionamento e
dell'accatastamento, alfegando alla relazione estimativa i tipi debitamente apbrovat dall Ufficio
Tecnico Erariale.

Nefia formazione def lotti (unico o plurimi) l'esperto deve assicurare la maggiore appetibilitd
dei beni. In particolare, In suddivisione in Jotti deve essere evitata laddove Findividuazione di un unico
fotto renda pik appetibile if bene sul mercato. ln ogni caso, Fesperto deve evitare nei fimiti def
possibile fa costituzione di servitt di passageio.

La certificazione ipocatastale notarile (All. n.3 Certificazione notarile sostitutiva), presente
nel fascicolo del pignoramento, attesta le risultanze delle visure catastali, mappa catastale e
dei registri immobiliari (All. n.7 Yisure storiche per immobili) a partire dall’'ultimo titolo di

proprieta antecedente il ventennio che precede il pignoramento trascritto il 05.06.2017.

I i-U a2 picna proprietaria degli immobili oggetto di stima,
precisamente:
- porzione di fabbricato sito in Casalbuono (5A) alla via Roma she, composto da

un’abitazione al piano primo di complessivi 6 vani catastali con annessi locale deposito e

locale garage al piano terra.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

Gli immobili sono identificati nel Catasto del Comune di Casalbuono come segue:

Catasto Fabbricali:

- foglic 12, particella 361, sub 6, cat.A/3, consistenza & vani, cl. 3, superficie
catastale totale 89mgq

Via Roma s.n.c. piano |;

- foglio 12, particella 361, sub 4, cat.C/l, consistenza 59mq, cl. 6, superficie
catastale totale 67mgq

Via Roma snc¢ piano T.

- foglio 12, particella 361, sub 5, cat C/6, consistenza 37mgq, cl. 10, superficie
catastale totale 43mgq

Via Roma snc piano T {All. n.8 Visure catastali e planimetrie).

Le suddette particelle derivano da:

- particella n. 361 sub |, cat. C/6, 50 mq piano terra;

- particella n. 361 sub 2, cat. Af4, vani 5, piano primo;

- particella n. 362 sub |, cat. C/1, mg 17, piano terra;

- particella n. 362 sub 2 cat. Af4, vani 2, piano primo;

variazione del 03.04.2002 protocollo n. 118095 Fusione — Ristrutturazione ||| GG

| - o pervenuti in virtl dei seguenti atti:

e Le originarie particelle nn. 361 sub | e 361 sub 2 del foglio 12 sono pervenute con atto

di compravendita per Notaio Ermanno Buonocore di Salerno del 14 dicembre 2000

B c2ccritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di ||| G
AT TN TTSS———"— sy
B . n.6 Atto di compravendita del 2000).

I - :uddette particelle erano pervenute in virtd di atto di
donazione per Notaio Pietro Romanelli di Sassano dej S r<zistrato a Sala
Consilina il || NN o ::critto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Salerno il || NG -
- . . 1 O Atro di donazione del 1990).
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

e Le originarie particelle nn. 362 sub | e 362 sub 2 del foglio 12 sono pervenute con atto
di compravendita per Notaio Ermanno Buonocore di Salerno dejjjj

rep. N. [ trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno in

data . -
O

B n.6 Acto di compravendita del 2000).

I - pariclle sono

pervenute in forza di atto di compravendita per notaio Pietro Romanelli di Sassano in

daca | <

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno il ||| | | 2 -
R T ——

I . 1.9 — Acto di compravendita
1986).

Dalle ricerche effettuate presso 'Agenzia del Territorio e la presa visione dell’estratto di
mappa di zona si rileva che le particelle risultano correttamente individuate al CATASTO
FABBRICATI, Ufficio provinciale di Salerno, al foglio |2 particelle nn. 361 sub 6, 361 sub4 e

361 sub 5. {All. n.8 Visure catastali e planimetrie)

FORMAZIONE INLOTTI

La scrivente individua i seguenti lotti di vendita:

LOTTO I: abitazione sita in via Roma snc, riportata in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salermno al Foglio 12, particella 361, sub 6, cat Af3, consistenza 6 vani, cl. 3,
superficie catastale totale 89mg, piano primo. Confini proprietd a nord parte proprieta

Novellino e parte con proprieta [} ad est con proprieta i 2 sud con via Roma e ad

Cvest con proprieta ||| Gz

LOTTO 2: deposito sito in via Roma sng, riportato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio |12, particella 361, sub 4, cat.Cf|, consistenza 59mqg, cl. 6,
superficie catastale totale 67mgq, piano terra. Confini proprieta: a nord parte con terrapieno e

parte con proprieta ] (Lotto 3). ad est con proprieti i} 2 sud con via Roma e ad Ovest

con proprieti [
10
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

LOTTO 3: garage sito in via Roma sne, riportato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361, sub 5, cat Cf6, consistenza 37mq, ¢l. 10,
superficie catastale totale 43mgq, piano terra. Confini proprieta a nord con terrapieno, ad est

con proprieta ] (Lotto 2), a sud con via Roma e ad Ovest con proprieta ||| R

QUESITO n. 3: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere

alla descrizione materiale di ciascun lotto.

U'esperto deve procedere afla descrizione materiale di dascun lotto, mediante Fesatia
indicazione defla tipologia di ciascun immobile, defla sua ubicazione (cittd, via, numero civico,
piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento
del vincolo pertinenziale sufla base deffe planimetrie aflegate afla denuncia di costruzione presentata
in catasto, defla scheda catastale, delle indicazioni contenute nell'atto di acquisto nonché nefla
relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui alfart. 817 c.c), degli accessor,
degli eventuali millesimi di parti comuni, shecificando anche il contesto in cui essi si trovano, fe
caratienstiche e la destinazione delia zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle
zohe confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procederd afla descrizione
di beni dotati di autonomo identificative catastale (salvo che si tratii di beni censiti come “beni
comuni non censibili”).

Con riferimento ol singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali
{es. posti auto comuni; giardine; ecc.), fa tipologia, F'aftezza interna utile, la composizione interna, fa
superficie netta, if coefficiente utilizzato o fini delfa determinazione defla superficie commerdale, fa
superficie commerdale medesima, Fesposizione, fe condizioni di manutenzione, fe caratieristiche
strutturali, nonché fe caratieristiche interne di cioscun immobile, precisando per dascun elemento
Fattuale stato di manutenzione e — per gli impianti — I Joro rispondenza aila vigente normativa e, in
caso contrario, § costi necessar af loro adeguamento.

In particolare, l'esperto deve precisare se immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica e quantificare — in caso di assenza — i costi per Facquisizione dello stesso.

Per i terreni bignorati deve essere evidenziala fa loro eveniuale situazione di fondi interclusi
{faddove dircondati da fondi aftrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi abpartenenti
a terzi 0 comungue non oggetio della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso
esecutato.

Lo medesima dicostanza deve essere evidenziata in reflazione ad esempio a fabbricati ber |
quali 'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso if passaggio su cortife di
proprieta esclusiva di un terzo o dellesecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nefia descrizione dello stato dei luoghi in risbosta af presente quesito, lesperto deve sempre
inserire gia nel corbo defla reflazione (e non solamente tra gli affegati] un numero sufficiente di
fotografie. Uinserimento delle fotografie nel corpo della relozione mira infatti a rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita. Le fotografie saranno aftrest inserite tra gl allegati aifa
relazione.

In risposta af presente quesito, lesperio deve procedere aftresi alla predisposizione di
planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in
modo da rendere agevole la comprensione defla descrizione fornita), sia in formato ordinario in
allegato alla relazione medesima;
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

Gli immobili oggetto di stima sono cosi identificati:

LOTTO I: abitazione sita in via Roma sng, riportata in Catasto Fabbricati dell’ Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361, sub 6, cat.Af3, consistenza 6 vani, cl. 3,

superficie catastale totale 8%mg, piano primo.

Trattandosi di unitad immobiliare indivisibile, la sottoscritta individua un unico lotto di vendita
come sopra identificato.

Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord parte proprieti [ ¢ parte
con proprieta | ad est con proprieta ] 2 sud con via Roma e ad Ovest con proprieta
&=

Descrizione generale del fabbricateo

Il fabbricato & realizzato con struttura portante costituita da telaio in calcestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura & lasciata allo stato grezzo da anni, come si evince dalle

fotografie effettuate durante il sopralluogo nelle quali & evidente la carenza di manutenzione.

L'accesso & consentito da una scala posta sul lato ovest dell’edificio; scala che & di servizio
anche per l'appartamento del piano superiore. Di fronte a tale scala & presente un piccolo
vano ripostiglio, a destra si trova un vano d’ingresso generale ai due appartamenti.

L’appartamento &€ composto da 3 stanze, il vano we e un piccolo vano ripostiglio cosi come si

evince dalla planimetria.

Dall'ingresso dell’appartamento la prima stanza presenta due finestre una che affaceia sul lato
ovest, quindi sulla scala di accesso, laltra su lato sud, quindi su via Roma; la seconda  stanza,
sempre sulla destra, invece, presenta un balconcino che affaccia su via Roma il cui solaio & in
forte stato di deperimento strutturale; la terza stanza il cui accesso & posto di fronte
allingresso dell’appartamento affaccia sul lato nord verso un piccolo spazio tra Pappartamento
ed il terrapieno quindi con vista sul muro di contenimento di fronte. |l vano destinato a bagno
& cieco cosi come il piccolo vano sottoscala destinato a ripostiglio.

Il cespite & allo stato grezzo di struttura, quindi presenta solo le divisioni interne in laterizio.

Lo stato manutentivo complessivo é scarso, 'immobile presenta segni di usura tangibili

e richiede interventi di manutenzione.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO - Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017

PRIMO PIANO
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via Roma
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO - Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017
LOTTO 2: deposito sito in via Roma snc, riportato in Catasto Fabbricati dell'Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361, sub 4, cat.C/l, consistenza 59mgq, cl. 6,

superficie catastale totale 67mgq, piano terra.

La sottoscritta individua un unico lotto di vendita come sopra identificato.
Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord parte con terrapieno e parte con
proprieta [l (Lotto 3 cosi come identificato nella presente relazione di stima), ad est con

proprieta [l 2 sud con via Roma e ad Ovest con proprieta [l

Descrizione generale del fabbricato

Il fabbricato e realizzato con struttura portante costituita da telaio in calcestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura e lasciata allo stato grezzo da anni; come si evince dal
rilievo fotografico la struttura presenta evidente carenza di manutenzione.

L’accesso € dato da una grande apertura su via Roma chiusa con saracinesca e sullo stesso
fronte stradale & presente una finestra posta sulla sinistra del vano d’ingresso, chiusa solo con
una inferriata. Il locale non presenta alcuna divisione interna né impiantistica, sul lato nord &
presente un’altra apertura che da’ su un piccolo spazio esterno tra I'edificio ed il terrapieno,
con vista sul muro di contenimento posto di fronte.

Il vano bagno riportato nella planimetria catastale non & presente. L'immobile ¢ allo stato

grezzo di struttura ed é utilizzato come deposito di materiale di cantiere e mezzi agricoli.

Lo stato manutentivo complessivo e scarso, I'immobile presenta segni di usura tangibili

e richiede interventi di manutenzione.

PIANO TERRA

Terrapieno

Megozio

~ ‘ Stessa Ditta } 0 5

‘ | h=2.70 ‘

| A

n=——m 1-—-:—!

via Roma

15

=
~
o
@
(=]
w3
o
o
=]
o
[=]
@
1=}
Ly
k=
o3
=2}
=
=
o
L
(1]
2]
=}
5]
[
=2}
=
&
o)
T
(]
[}
<
(6]
Qo
=
<
£
W
(&]
L
o
<L
m
=
o
<
&
[m]
=]
0
W
@
E
w
&
e
<L
=
w
jr
=
o
(&)
=
<
=
o]
(m]
2
1]
E
e

CTU: MARIA WANCOLLE ARCHITETTO _ . _
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




TRIBUNALE DI LAGONEGRO — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017

i

CTU: MARIA WANCOLLE ARCHITETTO
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

16

Firmato Da: WaNCOLLE MARIA Emesso Da; ARUBAPEC SPA. NG CA 3 Serial# 497 c6aaf684d83f756a01e61cchGed70

-



TRIBUNALE DI LAGONEGRO - Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017
LOTTO 3: garage sito in via Roma snc, riportato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361, sub 5, cat C/6, consistenza 37mq, cl. 10,

superficie catastale totale 43mgq, piano terra.

La sottoscritta individua un unico lotto di vendita come sopra identificato.
Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord con terrapieno, ad est con proprieta

L otto 2 cosi come identificato nella presente relazione di stima), a sud con via Roma e

ad ovest con proprieta [N

Descrizione generale del fabbricato

Il fabbricato e realizzato con struttura portante costituita da telaio in calcestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura e lasciata allo stato grezzo da anni; come si evince dal
rilievo fotografico la struttura presenta evidente carenza di manutenzione.

L’accesso e dato da una grande apertura su via Roma chiusa con saracinesca. E’ presente una
parete a dividere il sottoscala dal resto dello spazio, come si evince da planimetria.

L'immobile & allo stato grezzo di struttura ed e utilizzato a deposito di materiale di cantiere.

Lo stato manutentivo complessivo & scarso, 'immobile presenta segni di usura tangibili

e richiede interventi di manutenzione.

PIANO TERRA

Stessa Ditta

Terrapieno

Stessa Ditta
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017

UESITO n. 4: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve procedere alfidentificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, l'esperto:

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando e variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. — la p.ila del terreno identificato af C.T. sul quale il
fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Fesperto precisi tutti i passaggi catastali
intervenuti dalla originaria p.ffa del C.T. alla p.lia attuale def C.F. {producendo sempre la relativa
documentazione di supporto);

- deve precisare [esatta rispondenza formale dei dati indicati nelf'atto di pignoramento e
nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente
indicando le eventudali difformita {quanto a foglio, p.ifa e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, foglio, p.ila e subaiterno) che siano state eventualmente richieste dalfesecutato o-da terzi
o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto afla trascrizione dei
dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

e se a tali variazioni corrisponda una modifica nefla consistenza materiale dellimmobile {ad
esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza delf'unita immobiliare che
vengono accorpati ad un’altra; fusione di pit subalterni), nel qual caso fesperto informera il G.E. per
le determinazioni sul prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile
{ad esempio, riallineamento delfe mappe).

In risposta al presente quesito, fesperto deve precisare altresi fe eventuali difformita tra la
situazione reale dei fuoghi e la situazione riportata nefla planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, F'esperto:
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione defla blanimetria deflo stato reale dei
Iuoghi (predisposta in risposta af quesito n. 2) con la planimetiia catastale;

- in secondo fuogo, nel caso di riscontrate difformita:

¢ deve predisporre apposita planimetria delfo stato reale dei Juoghi con opbortuna
indicazione grafica defle riscontrate difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formato ridoito
nel testo della relazione in risbosta af presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla
refazione medesima;

e deve quantificare i costi per Peliminazione delle riscontrate difformita.

Vista la documentazione in atti e dalle indagini condotte presso I'Agenzia del Territorio Ufficio
Provinciale di Salerno — Catasto Fabbricati e I'Ufficio Tecnico del Comune di Casalbuono la

sottoscritta ha cosi identificato gli immobili oggetto di stima:

LOTTO | - Abitazione sita in via Roma sne, intestata |||

identificato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio Provinciale di Salerno al foglio 12, particella 361
sub 6 e particella 362 sub 6, piano |, categoria Af3, classe 3, vani 6, superficie catastale totale

8%maq, variazione catastale del 03/04/2002.

La planimetria catastale & stata presentata in data 03/04/2002 ed & conforme allo stato dei
luoghi (All. n.8 Visure catastali e planimetrie)

LOTTO 2 - Deposito sito in via Roma sne, intestato || GGG
1 |

identificato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361,

sub 4, categoria Cf |, consistenza 59mq, classe 6, superficie catastale totale 67mq, piano terra.

La planimetria catastale & stata presentata in data 03/04/2002, data in cui risulta esser stato
apportato un CAMBIO Dl DESTINAZIONE D'USO da depesite a locale commerciale,

cambio avvenuto senza nessun titolo urbanistico abilitative ed inoltre, differisce dallo stato dei

luoghi per la presenza del vano we che in realtd non risulta essere realizzato {(All. n.8 Visure

catastali e planimetrie)

LOTTO 3 - Garage sito in via Roma sne, intestato ||| GGG
|
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

identificato in Catasto Fabbricati del’Ufficio Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361,

sub 5, categoria C/6, consistenza 37mag, classe |10, superficie catastale totale 43maq, piano terra.

La planimetria catastale & stata presentata in data 03/04/2002 ed & conforme allo stato dei
luoghi {(All. n.8 Visure catastali e planimetrie)

CONFORMITA’ DEl DATI IDENTIFICATIVI
La deserizione (indirizzo, piano, identificativi catastali) degli immobili in esame, contenuta nel
pignoramento e nella trascrizione, & conforme a quella accertata e consente di individuare

univocamente i beni oggetto di pignoramento.

CONFORMITA' DELLA DESCRIZICNE
Vi & corrispondenza tra la descrizione degli immobili nel titolo di provenienza e quella delle
planimetrie catastali attuali, ma differisce la destinazione d’'uso del LOTTO 2 modificata senza

aleun titolo abilitativo da Deposito a Locale Commerciale.

UESITO n. 5: procedere alla predisposiziche di schema sintetico-descrittivo

del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere affa predisposizione — ber ciascun fotto individuato e
descritto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. I (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 112, di

I3, ecc) proprietd (o altro diriito reale) di appartamento (o terreno) ubicato in

alla vig n. . piano int. Procedimento n. 582017 RGE . 5 ;8
composto da , tonfing con a sud, con g hord, con __ ad ovest,
con _____ ad est; é ribortato nel C.F. (o C.T.) def Comune di af foglio ;
plla___ (ex plia o gid scheda |, sub ; i descritto stato def fuoghi
corrisbonde alla consistenza catastale (oppure, non corrisbonde in ordine a Lvié
concessione edilizia (o in sanatoria) n. ___ del , cui & conforme Jo stato dei fuoghi {obpure,
non é conforme in ordine a J; oppure, fo stato dei fuoghi & conforme (o difforme

J rispetto alla istanza di condono n. bresentata if , Opbure,

Fimmobile & abusivo e a parere dellesperto stimatore bud (0 non pud) ottenersi sanatoria ex arit.

(per if fabbricato); risufta (oppure non risufia) ordine di demolizione def bene; ricade in zona
{ per if terreno j;

PREZZ() BASE euro >

LOTTOnn. 2 :ecc

Neila predisposizione def prospetio, lesperto deve fornire le informazioni sobra indicate in via
di estrema sintesi e secondo i criteri defla pubblicitd commerdiale, atteso che il prospetto é destinato
ad essere inserito nell'ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire Jo schema per Ia
pubblicazione di awiso per estratio sulla testata giornafistica.

U'esperto deve quingi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente funghe.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

LOTTO | — Piena ed intera proprieta di immobile ad uso abitazione ubicato in
via Roma snc, piane |. Procedimento n. 58/2017 R.G.E.; & composto da & vani per una
consistenza di 8% mq totali; confina con via Roma a sud, con parte della proprieta
B - parte con altra proprieta ] a nord, con proprieta | 2d ovest, con
proprieta ] ad est & riportato nel C.F. del Comune di Casalbuono al foglio 12,
particella 361, sub &; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale
secondo la variazione del 03/04/2002 protocollo n. 118095 Fusione — Ristrutturazione {n.
4267.1/ 2002).

PREZZO BASE D’ASTA. - Eurc 12.500,00 (Eurododicimilacinquecento, 00)

LOTTO 2 — Piena ed intera proprieta di immebile ad use depesite ubicate in via
Roma snc, piane terra. Procedimento n. 58/2017 R.G.E.; ha una censistenza di 5% mgq;
confina con via Roma a sud, con altra proprietd Sica a nord, con proprieta [JJJj (LOTTC 3)
ad ovest, con proprieta [JJJilK est: € riportato nel C.F. del Comune di Casalbuonc al
foglio 12, particella 361, sub 4; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale secondo la  variazione del 03/04/2002, protocollo n. 18095 Fusione -
Ristrutturazione (n. 4267.1f 2002) ma differisce per destinazione d’uso da Deposito a Locale
Commerciale, per I'assenza del bagno presente in planimetria.

PREZZO BASE D’ASTA - Euro 6.400,00 (Eurcseimilaguattrocento,00)

LOTTO 3 — Piena ed intera proprieta di immobile ad uso garage ubicato in via
Roma snc, piano terra. Procedimento n. 58/2017 R.G.E.; ha una consistenza di 37 mgq;
confina con via Roma a sud, con il terrapieno a nord, con proprieta || K ovest. con
altra proprieta [JJLOTTOC 2) ad est; & riportato nel C.F. del Comune di Casalbuono al
foglic 12, particella 361, sub 5; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale secondo la variazione del 03/04/2002 protocollo n. 118095 Fusione -
Ristrutturazione (n. 4267.1/ 2002).

PREZZO BASE D’ASTA. - Euro 4. 100,00 (Eurcquattromilacento, Q)

UESITO n. &: verificare la regolaritid del bene o dei pignorati sotto il

profilo edilizio ed urbanistico.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

L'esperto deve procedere alla verifica defla regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio
ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all'oit. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att.
cp.c., che di seguito si ribortano: “7) in caso di opere abusive, il controfio della possibilita di
sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del decreto def Presidente deflla Repubblica del & giugno 2001,
n.380 e gli eveniuali costi defla stessa; aftrimenti, fa verifica sulfeventuale presentazione di istanze di
condono, indicando i soggetto istante e la normativa in forza della quale Fistanza sia stata
presentata, Jo stato del procedimento, § costi per if conseguimento def titolo in sanatoria e fe
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini defla
istanza di condono che ['ageiudicatario possa eventuaimente presentare, che gli immobill pignorati si
trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto , della fegge 28 febbraio {985, n. 47
ovvero dall'art. 46, comma quinto def decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n.
380, specificando il cosio per if conseguimento def titolo in sanatoria; 8) Ja verifica che i beni
pignorati siano gravati da censo, livelio o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero
che if diritto sul bene def debitore pignorato sia di broprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;?) Finformazione sulfimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuall spese straordinarie gid defiberate anche se if refativo.debito non sia ancora scaduto, su
gventuall spese condominiali non bagate negh ultimi due aoni anteriori alla data della berizia, sul
carso di eventuali procedimenti giudiziari relativi af bene pignoratof.”

Indicherd aftresi:

- Pepoca di realizzazione dell'immobile;

- gl estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. 3
concessione edilizia n. ; eventuali varionti; permesso di costruire n. ;DA n.

; ecc);

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
autorizzativo.

Al riguardo, F'esperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico
comunale di copia del prowedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto alfegati.

Tafe documentazione deve essere sempre allegata alfa refazione di stima.
51 sm:tofmea af nguardo come, in nsposta ai presente quesno Iesperm NON DEVE MA!

autohomamente agli obbortuni accertamenti di secuito indicati (sbecie con riguardo alla verifica

della rispbondenza della costruzione alle previsioni del browwedimeanto autorizzativo).

Nefl'ibotesi in cui F'ufficio tecnico comunale comunichi I"assenza di provvedimenti
autaerizzativi sotto if profilo edilizio-urbanistico per i fabbricato pignorato, lesperto preciserd
anzftutto fa presumibile epoca di realizzazione def fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potra utilizzare ai fini delia
datazione dell'epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie
acquisibili presso gl uffid competenti e sodieta private; i) informazioni desumibili dagli atti di
trasferimento (ad esempio, qualora Fatto contenga 'esatta descrizione del fabbricato); iv) efementi
desumibili dalfa tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione def bene (ad esempio:
centro storico defla cittd).

In nessun caso fesperio stimatore boird fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di
parte contenuta nell'atto di acquisto secondo cui if fabbricato sarebbe stato edificato in data
antecedente af 1.9.1967.

Laddove F'esperto conciuda — suila base dell’accertamento sopra compiuto — per l'edificazione
del bene in data antecedente al [.9. 1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per fe
eventuali accertate modifiche dello stato dei fuoghi che siano intervenute in data successiva, in
relazione affe quali esperto procederd ad un autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle
stesse e — jn difetto — alf accertamento della sanabilita/condonabilitd di cui in prosieguo).

Laddove F'esperto conciuda — suila base dell’accertamento sopra compiuto — per l'edificazione
del bene in data successiva al 1.9. 1967, in difetio di provvedimenti autorizzativi if cespite sarg
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

considerato abusivo e 'esperto procederd agli accertamenti delfa sanabifita/condonabifita di cui in
prosieguo.

Nefl'ibotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti
autaerizzativi sotto if profilo edilizio-urbanistico per if fabbricato pignorato ma non sia in grado di
consegnare alf'esperto copia del detto prowedimento od anche delle sole blanimetrie di progetto {ad
esempio: per smarimento; inagibifita dell'archivio; sequestro benale; ecc ), 'esperto deve richiedere
af relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altress lindicazione delle ragioni della
mancata consegna), certificazione che sard inserita tra ghi allegati alla relazione.

Nelfipotesi di difformita eflo modifiche def fabbricato rispetto of provvedimento
autorizzativo, in risposta af presente quesito f'esperto deve predisare analiticamente fe difformita
tra fa situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al viguardo, ai fini deil’'opbortuna comprensione Fesperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria deflo stato reale dei luoghi
{predisposta in risposta al quesito n. 2} con la planimetiia di progetio;

- nel caso di riscontrate difformita:

¢ deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formato
ridotto nel testo della refazione in risbosta of presente quesito, sia in formato ordinario in aflegato
alla reflazione medesima;

¢ deve boi precisare 'eventuale possibilfia di sanatorio defle difformita riscontrate ed i costi
della medesima secondo gquanto di segufto predisato.

In caso di opere abusive esperto procederd come segue:

. anzitutto, verificherd la possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R. n. 380 del 2081 e gli eveniuali costi della stessa;

. in secondo luogo ed in via subordinata, verificherd 'eventuale avvenuta presentazione di
istanze di condono (sanateria c.d. speciale), precisando:

e il soggetio istante e la normativa in forza defla quale listanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanzo ai sensi deghl artt. 31 e seguenti defla
legee n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell'art. 39 dellg Jegee n. 724 del 1994; oppure ai sensi
dell'art. 32 del D.L n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
¢ [0 stato della procedura presso gff uffic tecnici competenti (bareri; deliberazioni; ecc);
® j costi defla sanatoria e Je eventuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corrispondersi;

e fa conformita del fabbricato ai grafic di progette depositati a corredo dellistanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, fe eventual difformita);

. in terzo luogo ed jnvia uiteriormente subordinata, verificherd jnoitre — ai fini defla domanda
in sanatoria che Faggivdicatario botrd eventualimente presentare — se gl immobill bignorati si trovino
o meno nefle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art.
46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gid ari. 17, comma 5, della legee n. 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, I'esperto deve:
¢ determinare Ja dota di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;
¢ chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caraitenstiche defle opere abusive — limmobile avrebbe potuto benefidare di una delle sanatorie di
cui-alfe disposizioni di seguito indicate:

L artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in finea di principio, immobili ed opere
abusivi uitimati entro fa data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
i art. 3% della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro

fa data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

i, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in finea di
brincipio, opere abusive witimate entro o data del 313.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

e verificare fa data delle ragioni del credito per le quali sio state eseguito if bignoramento o

intervento nella procedura espropriativa.

Al riguardo, l'esperto deve far riferimento of credito temporalmente pil antico che sia stato fatto

valere nella procedura espropriativa (sia daf creditore pignorante, sia da uno def creditorf

intervenuti), quale risuftante dagli atti della procedura;

¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed

eventuaimente in base a'quali defle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa

deposiiare domanda di sanatoria.

In tutte fe ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa
assunzione defle obportune informazioni presso gl uffici comunali competenti = i relativi costi.

Ove 'abuso non sia in alcun modo sanabife, 'esperio deve precisare se sia stoto emesso
ordine di demolizione dell’immobile, assumendo fe obportune informazioni presso |
competenti uffici comunali e quantificare gii oneri economid necessari per I'eliminazione dello
stesso.

Infine, I'esperto deve verificare Pesistenza defla dichiarazione di agibilita ed acquisire
certificato aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mangata risposta da porte deghi uffici tecnicd competenti entro un tempo
ragionevole dalla richiesta fnoftfata o comungue di risbosta incompieta, Pesperto stimatore
depositera istanza al giudice deli’'esecuzione per I'emissione del prowedimento di cui alfari. 213
cp.c

Dalla documentazione acquisita in copia presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Casalbuono
gli immobili oggetto della presente relazione di stima risultano provenire dalle seguenti

pratiche edilizie autorizzative.

Il fabbricato in cui sono presenti i tre lotti ricade in “Zona B di Ambite urbano

contemporanec periurbano da recuperare e ristrutturare”.

Pla nimetria ambiti territerili
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO - Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017
Il fabbricato a cui appartengono gli immobili risulta essere stato costruito prima del 1963; in
seguito e stato demolito e ricostruito con Concessione edilizia datata 1996 (All. n.I|
Concessione edilizia 1996), successivamente a questa data non risulta esserci nessun altro atto,
benche risulti una modesta variazione della planimetria catastale inserita in data 03.04.2002,

cosi come si evidenzia dalle planimetrie:
LOTTO |
Spostamento della porta di accesso e diversa distribuzione interna degli ambienti.

Tant Tare Hidizato Ay = ]
1 |
Fapas ; Stessa Ditta

Stanza

via Roma

Planimetria progetto 1996 Planimetria Catastale

LOTTO 2e3

Tra il LOTTO 2 ed il LOTTO 3 e stato creato un muro divisorio, che appunto separa i due
lotti, ma che non & presente nei titoli autorizzativi acquisiti, come la finestra posizionata

accanto all’apertura d’ingresso del LOTTO 2.

Inoltre il Cambio di Destinazione d’'uso del LOTTO 2 che da Deposito e divenuto Locale
Commerciale, € avvenuto senza titolo abilitativo, in quanto il suddetto cambio sarebbe potuto
avvenire con la richiesta di un permesso di costruire una volta avuta la dichiarazione di agibilita

dell'immobile nonché permesso dell’Asl competente.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO - Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017
In seguito alle verifiche effettuate dalla sottoscritta & possibile asserire che trovandosi
immobile in Zona B del PRG del Comune di Casalbuono la difformita é sanabile.
Il costo per la rettifica della non conformita urbanistica rilevata ammonta a circa 2.000,00€

(Euro duemila/00) incluse spese tecniche e oneri come per legge.

Planimetria progetto 1996

Stessa Ditta

Terrapieno

. duf-—/—(

Autorimessa

/ Megozio

- Prop QR ,
Prop. _‘ Stessa Ditta ] 0 . Stessa Ditta

¥ | h=270
h=2.70 : |

via Roma ' via Roma

LOTTO 2 - Planimetria catastale LOTTO 3 - Planimetria catastale

Non risulta nessuna chiusura lavori dalla Concessione del 1996, quindi non risulta esserci

nessuna dichiarazione di agibilita.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore
esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il titolo in forza del
quale abbia luogo I'occupazione (ad esempio: contratto di locazione; dffitto; comodato;
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

prowedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc) oppure — in difetto — indicare che
Foccupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, lkaddove lNoccupazione abbia luogo in forza di tno dei titoli sopra indicati,
Fesperio deve sempre acquisire copia delfo stesso ed aflegarlo alfa refazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di offitto, Fesperto deve verificare la data di
registrazione, la data di scadenza, leventuale data di ilasdio flssata o fo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Fesperto deve inofire acquisire certificato
storico di residenza delfoccupants.

Nef caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione
epponibile alla procedura (ad esempio, contratio di focazione registrate in data antecedente aof
pignoramento), Fesperto verificherd se il canone di locazione sia inferiore di un terzo of valore
focativo di mercato o g quello risuftante da precedenti Jocazioni of fine di consentire af giudice
dell'esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui alfart. 2923,
terzo comma, cod. dv.

Nei caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alecun titelo o con titolo
non opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto
di comodato; ecc.), I'esperto procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera if canone di focazione di mercato di un immobile appartenente af
segmento di mercato del'immobile pignorato;

in secondo fuogo, indicherd fammontare di una eventuale indennitd di occupazione da
richiedersi af terzo occubante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevoimente suggerire
fa richiesta di una indennitd in misura ridotta risbetto of canone di focazione di mercato, quali a
titofo di esempio: la durata ridotia e precaria dell'occupazione; Fobbligo di immediato rilascio
dellimmobile a richiesta degli organi della procedura; P'esigenza di assicurare la conservazione def
bene; ecc.).

Come riportato nelle descrizioni degli immobili la struttura é allo stato grezzo quindi il cespite

non risulta occupato.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

U'esperto deve procedere alfa spedificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul
bene.

In particofare ed a titolo esemplificativo, Fesperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoraments diversi da quelio originante fa presente
procedura espropriativa — Ja pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorati, riferendo fo stato defle stesse {assumendo fe opportune informazioni presso fa cancelleria
del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropiiativa, Fesperto ne dard
immediata segnalazione of giudice delfesecuzione of fine dell’adozione dei brovvedimenti opboriuns
refativi alia riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizions di domande giudiziali sugli immobili pignorati — fa
pendenza di procedimenti giudiziali civili refativi ai medesimi beni bignorati, acquisendo copia
dell'atto introduttivo e riferendo circa fo stato del detto procedimento {assumendo le opportune
informazioni presso fa cancelleria del Tribunale).
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

La documentazione cosi acquisita sard affegata alla reflazione;
¢) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge delia
casa cohiugale;
d) acquisire copia di provwedimenti impositi di vincoli storico-artistici;
el verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — l'esistenza di regelamento
condominiale e la eventuale trascrizione deffo stesso;
f) acquisire copia degli atti impositivi di servitll sul bene pignorato eventuaimente risuftanti dai
Registri Immobiliari

In particolare, nelfibotesiin cuf suf bene risultino essere stati eseguiti provwedimenti di
sequestre penale (anche in data successiva afla trascrizione def pignoramento), Fesperto acquisira
— con FPausilio def custode giudiziario — fa relativa documentazione presse gfi uffic competents,
depositando copia del provwedimento e defl verbale di esecuzione del sequestro (nonché,
eventualmente, cobia defla nota di troscrizione del provvedimento di sequesiro), informandone
tempestivamente il G.E. per Fadozione dei brovvedimenti circa if prosieguo delle operazioni di stima.

In risbosta af presente quesito, lesperto deve inofire indicare in sezioni separate gli oneri ed |
vincoll che restano a carco dellacquirente e quelli che sono fnvece cancellati o comungue
regolarizzati nel contesio della procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in finea di principio:

- Domande giudiziali;

- Atti di asservimento urbanistici e cessionf di cubatura;

- Convenzioni matrimoniali e brovvedimenti di assegnazione della casa coniugale af
coniuge;

- Altei pesi o fimitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni bropier rem, servity, uso,
abitazione, ecc), anche di natura condominiale;

- Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di aftro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto
della procedura.

Tra questi si segnalano:
- Iscrizioni ibotecarie;
- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoll (sequestri conservativi; ecc.);
- Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolaiizzazione come
determinato in risposta af quesito n. 6 e la precisazione che tale costo é stato detralio
nella determinazione def prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura);
- Difformita Catastali (con indicazione del costo defla regolarizzazione come
determinato in-risposta af quesito n. 3 e la precisazione che tale costo é stato detralio
nefla determinazione def prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto afla
regolarizzazione in corso di procedura).

Per gquanto riguardai vincoli ed oneri giuridici gravanti sugli immobili oggetto di pignoramento,

in via preliminare si precisa che le verifiche effettuate consentono di affermare quanto segue:

a) gli immobili pignorati non sono stati oggetto di altri pignoramenti in data antecedente o

successiva a quello che ha dato origine al procedimento in epigrafe;
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

b)
)

d)

gli immobili pignorati non sono stati oggetto di trascrizione di domande giudiziali;

gli immobili pignorati non sono stati oggetto di provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

gli immobili pignotati non sono sottoposti a vincoli storici - artistici;

gli immobili pignorati non sono sottoposti a regolamento condominiale;

gli immobili pignotati non sono sottoposti a vincoli da servitd di nessun genere.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

- Domande giudiziali: nessuna

- Atti di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura: nessuna

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge:
nessuno.

- Altri pesi o limitazioni d’'uso: nessuno.

- Provvedimenti di imposizioni di vineoli storico-artistici e di altro tipo: nessuno

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto

della precedura.

- Iscrizione presso I'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Salerno nn. || R

del I |-ctcca volontaria —
Concessione a garanzia di mutue di Euro 75.000,00 a favore di |||

I - <oico -l
I iscricta per l'importo capitale pari ad Euro 150.000,00 giusta atto per Notaio

Ermanno Buonocore in data I

- Trascrizione verbale di pignoramento immobili presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Salerno
I P oramento gravante sullincera

proprietd degli immobili oggetto della presente relazione.

Nell'allegato n. 7 si riportano le visure ipotecarie aggiornate relative agli immobili pignorati.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

LIESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere alfa verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale,
precisando se vi sia stato provwedimento di declassamenio o se sia in corso fa pratica per fo stesso.

Dalle ricerche effettuate, dalle visure catastali e dai titoli di provenienza risulta che gli immobili

oggetto di pignoramento sono di proprieta privata.

QUESITO n. 18: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.

U'esperto deve procedere alla verifica se i beni blgnorati siaho gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owero se I diritto sul bene defl debitore pignorato
sia di proprietd o di natura concessoria in virth di alcuno degli istituti nchiomati.

In particofare, Fesperto verificherda laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastali — if titolo costitutivo e fa natura def sogeetto a favore del quale sia costituito if diritto (se
pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati guali mense vescovili e refativi successori) Fesperto verificherd — acquisendo o relativa
documentazione — se sussistano { presupposi ber ritenere che vi sia stato acquisto della piena
proprieta per usucapione (ad es., laddove l'originario enfiteuta o fiveflario, od un suo successore,
abbia ceduto ad altri per atio tra vivi Ja piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli
oneri su di esso gravanti o comungue garantendo immobile come libero da qualungue gravame e
siano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquisto).

Laddove i diritto sia costituito a favore di soggette pubblico, I'esperto verificherd se if soggetto
concedente sia un'amministrazione statale od un’azienda autonoma deffo Stato (nefl qual caso
verificherd se sussisiano | presupbosti per considerare §f diritto estinto ai sensi degli artt. | della legge
n. 16 del 1974 0 60 della fegge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente focale in forza di
provwwedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente af sensi della legge n. 1766 del
1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso ente Jocale che presso PUfficio Usi Civici
della Regione Basilicata).

In tale witima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene,
Fesperio sospenderd le-oberazioni di stima e depositera nota ol G.E. corredata deflla relativa
documentazione.

Le visure catastali eseguite e le informazioni acquisite presso il Comune di Casalbuono non
hanno evidenziato I'esistenza di censi, livelli o usi civici né a favore di soggetti pubblici né a

favore di soggetti privati relativamente agli immobili oggetto di pignoramento.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

QUESITO n. I!: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione

dell'immobile e su eventuali procedimenti in corso.

U'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Fimporto annuo defle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuall spese condominiali scadute non bagate neghi witimi due anni anteriori alla daia
defla perizia;

4} eventuali procedimenti givdiziari in corso relativi ol cespite pignorato.

Gli immobili pignorati sono unitd di un fabbricato autonomo quindi non soggetti a spese

condominiali di nessun tipo.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile neil rispetto dei criteri previsti
dailart. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 8372815 converiito nella legge 132/2015,
il cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti
dell'espropriazione if valore dellimmobile é determinato dal giudice avuto riguardo of valore di
mercato sulla base degll efementi forniti dalfe parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell'articolo
569, primo comma. Nella determinazione del vaiore di mercato Pesperto procede ol calcolo delin
superficie delfimmobife, specificando quella commerdiale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analfticamente gli adeguamenti e le correzioni defla stima, ivi compresa ia
riduzione del valore di mercato praticata per Passenza defla garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d'uso e di manutenzione, fo stato di possesso, § vincoli e gii onexi giuridici”

A questo riguardo, lesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita
specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati
depositando in aflegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (od esempio: contratti di
alienazione di aftri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato def cespie bignorato;
decreti di trasferimento emessi daf Tribunale ed avenii ad oggetto immobili ricondudibili al medesimo
segmento di mercato def cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia defle Entrate; ecc ).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobifiari; studi
professionali; mediatori; ecc.), Fesperio deve:

e indicare I nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare

coh sede in ki

® precisare | dati forniti da diascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi;

¢ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di
determinazione dei dati forniti dall’'operatore (attraverso il riferimento ad atii di
compravendita; alla data degli stessi; afla tipologia degh immobili oggetto di tali attl; ecc.).

U'esperto potra inoftre acquisire informazioni ai fini defia stima anche presso soggetli che
abbiano svolto attivita di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. ln tal
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

caso, fesberto procederd a reperive | documenti di riferimento (segnatamente, i decredi di
trasferimento rilevanti ai fini defia stima), che saranno allegati alfa relazione di stima.

IN NESSUN CASO UESPERTO PUO” LIMITARSLA FARE RICORS0 A MERE FORMULE Dl
STILE QUAL! “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALIA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA,
ECC”

Nelfia determinazione del valore di mercato Fesperto deve procedere af calcolo delfe superfici
per ciascun immobile, con indicazione defla superfice commerciale, def valore al mg e del valore
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, fesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e manutenzione, fo stato di possesso, i vincoli ed-oneri
giuridici non efiminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insofute.

Neila determinazione del valore di mercato di immobili-che— alla luce delle considerazioni
svofte in risposta ol quesito n. & — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili,
Fesperto procederd ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

nell'ibotesi in cui risufti essere stato ermesso ordine di demolizione defl bene, l'esperto

quantificherd il valore del suolo e dei costi di demolizione delfe opere abusive;

nell'ibotesi in cul non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Fesperio

determinerd if valore d’uso del bene.

Sulia scorta del valpre di mercato determinato come sopra, Fesperto proporrd of giudice
defl'esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti af
momento della stima tra la vendita al fibero mercato e la vendita forzata dellimmobile, applicando
a questo riguardo una riduzione rispetto af valore di mercato come sopra individuato nelfa misura
ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie {misura in ogni caso compresa ira
i 10% ed il 20% del valore di mercato) of fine di rendere comparabile e competitivo Facquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all acquisto nel libero mercato.

In particofare, si osserva all'attenzione dellesperto come tali differenze possano
concretizzarsi:

- nefla eventuale mancata immediata disponibilitd dellimmobile alla data di
aggiudicazione;

- nefle eventuali diverse modalita fiscali tra gl acquisiti a fibero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;

- nefla mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione
afia vendita forzata;

- nefle differenze indotte sia dalfe fasi cicliche del segmento di mercato
{rivalutazionefsvalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile (deperimento
fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra fa data delfa
stima e la data di aggiudicazione;

- nefla possibilita che la vendita abbia luogo mediante riland in sede di gara.

| beni pignorati costituiscono tre uniti immobiliari autonomamente utilizzabili, vendibili in n.3

lotti.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

Per la determinazione del pit probabile “valore di mercato” degli immobili in esame, si &
proceduto redigendo le seguenti tre stime ed utilizzando il metodo di stima diretta per

comparazione.

Stima diretta per comparazione

Il metodo sintetico della comparazione diretta & normalmente usato nel caso di immobili
ubicati in zone urbanizzate con un alto numero di transazioni; esso consiste nella
determinazione del valore dei cespiti mediante la comparazione con altri beni aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella stessa zona o in zone limitrofe, di cui sono noti i valor o i prezzi
determinati in condizioni cosiddette “ordinarie di mercato”. Nello specifico, esso si articola
nella sintesi dei risultati ottenuti da indagini di mercato dirette, svolte presso operatori del
settore accreditati e da indagini di mercato indirette, con valori mercuriali ricavati da qualificate
pubblicazioni e bollettini istituzionali.

Da questi valori interpolati, si ricava un valore che viene poi riferito al cespite da valutare,
previa adozioni di opportuni coefficienti correttivi che permettano di “apprezzare” o
“deprezzare” il bene in funzione delle caratteristiche intrinseche ({caratteristiche
architettoniche e funzionali, morfologiche, tipologiche, costruttive, conformita alle normative
edilizie vigenti, stato conservativo, finiture, dotazione di servizi esclusivi /o comuni, livello di
piano) ed estrinseche (caratteristiche posizionali ed ubicazionali, conformita allo strumento
urbanistico vigente, presenza in zona di poli di interesse, attivita economiche, attrezzature,
parcheggi e servizi pubblici e privati) possedute dallimmobile in esame rispetto a quelle medie

Hlevate nel microintorno.

LOTTO | - STIMA DEL BENE
Indagini di mercato

Indagini di mercato di tibo diretio

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate presso fonti dirette, annunci privati su
Idealista.it, Subito Immobili, Immobiliare Mitula.it, hanno rilevato che, per immobili similari
ubicati in zone limitrofe a quella in cui ricade il bene, sono stati attribuiti verosimilmente valori

unitari compresi nellintervalli ¥m= €/mq 300,00/600,00.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO — Esecuzione immeobiliare R.G.E. n. 58/2017

Indagini di mercato di tibo indiretto

| valori rilevati dai borsini immobiliari per immobili uso abitazione sono i seguenti:
- Fonte OMI dell’Agenzia del Territorio {Anno 2020 — Semestre2) — Codice di zona Bl
Centrale/CENTRO URBANO - Residenziale

vm: min-max €/mq 500,00 - 640,00 (superficie LORDA)

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: SALERNO

Comune: CASALBUONO

Fascialzona: Centrale/CENTRO URBANG
Codice di zona: B1

Microzona catastalz n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€lmq) Valori Locazione (€/mq x mese)
15 1.9 L

Abitazioni civili NORMALE
Box NORMALE 335 385 L 5 18 L

Ville e Villini NORMALE 640 810 L 9 24 Ly

Tabella quotazioni OMi — zona Bl

- Fonte Borsino Immobiliare della provincia di Salerno

Vm: €/mq 374,00 - 572,00
Sulla base delle quotazioni suddette ed in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche possedute dallimmobile, la scrivente ritiene che il piu probabile “valore di

mercato’ al mq dell'immobile pignorato sia pari a:
VYm/mq = € 500,00 (euro CINQUECENTOVENTI,00)

Pertanto il valore di mercato del lotto potrebbe essere:

Vm = 500,00€/mq x 89mq = €44.500,00 (Euroquarantaquattromilacinquecento/00}

Tenendo conto che il cespite € allo stato grezzo bisogna apportare le correzioni necessarie

per giungere al corretto valore di mercato del cespite allo stato attuale, per cui si considera
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

che, nel caso di Edilizia Residenziale, la realizzazione completa di un fabbricato pud essere

ripartita nelle seguenti categorie di opere, divise in valori percentuali di costor

EDIFICIO ER - Stima lavori

I Strutture in cemento armato incluso movimenti di terre 28%
2 [Tompagni e Tramezzi 5%
3 Intonaci {(senza pitture) 7%
4 Opere varie di completamento 36%

Sommano 76%
5 Impianto elettrico 9%
6 Impianto termico 0%
7 Impianto idrico-sanitario 5%

TOTALE 1003

Lo stato attuale dell'immobile in esame & tale che risultano realizzate solo le prime due
categorie di opere, per una stima dei lavori pari al 33% del valore del nuovo costruito, quindi
calcolandeo il 33% del valore di mercato di €44.500,00 si desume che il valore di mercato del

cespite allo stato attuale & pari a €14.685,00.

Prezzo base d’asta proposto
In considerazione dello stato attuale dell'immobile e di tutto guanto concerne la vendita
forzata dello stesso, la sottoscritta considera un ribasso sul valore di mercato del 15%;
pertanto il prezzo base d’asta proposto risulta pari a:

€ 14.685,00 - 15% = € 12.482,25

arrotondato a: € 12.500,00 (Eurododicimilacinguecento/00).

LOTTO 2 -STIMA DEL BENE

La stima del LOTTO 2 & stata effettuata tenendo conto dell’ultimo titolo urbanistico presente
negli atti per il quale I'immobile risulta essere con destinazione d'uso di DEPOSITO e non
considerando il cambio di destinazione d’'uso effettuato in data 03/04/2002 perché effettuato

senza aleun titolo abilitante. | valori di mercato considerati saranno riferiti a box auto/deposito.
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TRIBUNALE DI LAGONEGRD — Esecuzione immobiliare RG.E. n. 58/2017

Indagini di mercato

Indagini di mercato di tibo indiretto

| valori rilevati dai borsini immobiliar per immobili uso abitazione sono i seguenti:
- Fonte OMI dellAgenzia del Territorio (Anno 2020 — Semetrel) — Codice di zona Bl
CentralefCENTRO URBANO — Box auto

Yim: min-max  €/mgq 335,00 - 385,00 (superficie LORDA)

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultate interrogaziane: Anno 2020 - Semestre 1

Provelnslaz 011 S8

o A

| Raelntrena: anmakd T LA
Codice dl zopa: 1

Wit rew cubamiabe o [0

Tichntiu pravs bnle: Slisdvn civli

m
L 1a 9 L

e REEMAL Lt e I i I

Abilachari dsii HOMMALE
Yillz =W kni HORMALZ ael £ L ) 24 L

Tobelle quotozioni OMI — zonoe B

- Fonte Borsino Immobiliare della provincia di Salerno

Ynu €/mq 293,00 - 339,00

Sulla base delle quotazioni suddette ed in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche possedute dall’immobile, la scrivente ritiene che il pil probabile “valore di

mercato” al mg dell’immobile pignorato sia pari a:

Ym/mq = € 338,00 (Eurotrecentotrentotto, 00)

Pertanto il valore di mercato del lotto potrebbe essere:

¥m = 338,00€/mq x 6Tmq = €22.646,00 (Euroventiduemilaseicentoguarantasei/00
Tenendo conto che il cespite & allo stato grezzo, considerando la tabella di stima lavori al
precedente punto, calcolando quindi il 33% del valore di mercato di €22.646,00 del nuovo
costruito, si desume che il valore di mercato dellimmobile allo stato attuale é pari a

€7.473,18.
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Prezzo base d’asta proposto

In considerazione dello stato attuale dellimmobile e di tutto quanto concerne la vendita
forzata dello stesso la sottoscritta considera un ribasso sul valore di mercato del 15%, pertanto
il prezzo base d’asta proposto risulta pari a:

€ 7.473,18 = 15% = € 6.352,20

arrotondato a: € 6.400,00 (Euroseimilaguattrocentof/00).

LOTTO 3 - STIMA DEL BENE

Indagini di mercato

Indagini di mercato di tibo indiretto

| valori rilevati dai borsini immobiliari per immobili uso abitazione sono i seguenti:
- Fonte OMI dellAgenzia del Territorio {(Anno 2020 — Semetre2?) — Codice di zona BI
CentralefCENTRO URBANO — Box auto

Ym: min-max  €/mgq 335,00 - 385,00 (superficie LORDA)

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Bnno 2020 - Semestre 1

reveinnlas Bol =00

Comune:

Tipologia peewa keole: Ao celi

Makl P b
Y huwe Kb {Chingh b Lo e [Gimg o e
Win My Suparticia [ M) ¢ Supsaticla [ M]
500 £ L L
dine I
L

Abikghari divii HORMALE ] 4

HilliAI- E L b I th i

L= 1] MURMALS el L L i3 24

Taobello quotazioni OMf — zone B!

- Fonte Borsino Immobiliare della provincia di Salerno

¥nu €/mq 293,00 - 339,00

Sulla base delle quotazioni suddette ed in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche possedute dall'immobile, la scrivente ritiene che il pit probabile “valore di

mercato” al mq dell’immobile pignorato sia pari a:
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Ym/mgq = € 338,00 (Eurotrecentotrentotto,00)

Pertanto il valore di mercato del lotto potrebbe essere:

¥m = 338,00€/mq x 43mq = €14.534,00 (Eurcquattordicimilacinquecentotrentaquattro/Q0)

Tenendo conto che il cespite & allo stato grezzo, considerando la tabella di stima lavori al
punto “lotto |7, caleolando quindi il 33% del valore di mercato di €14.534,00 del nuovo
costruito, si desume che il valore di mercato dellimmobile allo stato attuale & pari a

€4.796,22.

Prezzo base d’asta proposto

In considerazione dello stato attuale dell'immobile e di tutto guanto concerne la vendita
forzata dello stesso la sottoseritta considera un ribasso sul valore di mercato del 15%, pertanto
il prezzo base d'asta proposto risulta pari a:

€ 4.796,22 - 15% = € 4.076,78

arrotondato a: € 4.100,00 {Euroquattromilacento/00).

LIESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili

pignorati per la sola quota.
Nel caso if pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l'esperto deve procedere alla

valutazione delfa soia quota.

U'esperto deve precisare inoftre se fa quota in titolarita dellesecutato sia susceitibile di
separazione in natuiag (aitraverso doé la maiterale separazione di una porzione di valore
esattamente pari afia quota).

U'esperto deve infine chiarire gid in tale sede se limmobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valore simifare per dascun comproprietario, predisbonendo se del caso una bozza di
progetto di divisione.

Non applicabile, in quanto i beni oggetto di pignoramento precedentemente descritti e valutati
sono stati pignorati per una quota complessiva pari alla piena ed intera proprieta in capo al

debitore.
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LESITO n. i4: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta af presente quesito, Fesberto stimatore deve anzituito indicare la residenza
anagrafica del debitore esecutato affa data del pignoramento, nonché alla data atiuale, acquisende e
depositando certificato di residenza storico rilasdato daf competente ufficio comunale.

Uesperto deve inoitre acquisire certificato di stato civile delf'esecutato.

In pbarticolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, Fesperto deve acquisire certificato
di matrimonio per estratto presso if Comune del luogo in cui é stato celebrato il matiimonio,
verificando Fesistenza di annotazioni a margine in ordine of regime patrimoniale prescelto.

I regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato afla fuce di tali
cerlificazioni, precisando eventualmente fe ragioni ostative all'acquisizione defla suddetta
documentazione.

LUesperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali fa dichiaraozione di parte
contenuia nell’atto d'acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine af regime batrimoniale deifesecutato, qualora dagli elementi
complessivamente in atti risuiti essere intervenuta sentenza di annuliamento del matrimonio opbure
di scioglimento o cessazione degli effetti civili obpure di separazione personale e tale sentenza non
risulti essere stata annotata a margine defl'atto di matrimonio, 'esperto procederd — laddove
possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, Pesperto acquisird aitresi certificato
della Camera di Commercio.

In adempimento a guanto richiesto sono stati acquisiti presso I'Ufficio Anagrafe del Comune
di Casalbuono rispettivamente il certificato di matrimonio con annotazione {All. n.4 Certificato

di matrimonio) ed il certificato di residenza (All. n.5 Certificato di residenza).

Ritenendo di aver ottemperato al mandato conferitomi dalla 5.V 1., la sottoscritta rassegna la
presente relazione d’ufficio, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento.
La presente relazione viene depositata sul portale unitamente agli allegati in formato digitale

ed inoltrata alle parti a mezzo pec.

ELENCO ALLEGATI:
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COMUNICAZIONE SOPRALLUOGO

VYERBALE DI SOPRALLUOGO
CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA
CERTIHCATO DI MATRIMONIO
CERTIFICATO Dl RESIDENZA

ATTO D COMPRAVENDITA DELLANNO 2000
VISURE STORICHE E IPOTECARIE

VISURE CATASTALI E PLANIMETRIE

ATTO D COMPRAVENDITA DELLANNC 986
0. DONAZIONE DEL 1990

. CONCESSIONE EDILIZLA [ 996

womoN P R W R

Sant’Arsenio 09/04/202 1 in fede
Arch.Mara Wancolle
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Tribunale di Lagonegro

Ministero della Giustizia

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. n. 58/2017
G.E. Dott. Aniello Maria DE PIANO

Data sucecessiva udienza 08.06.2021

CREDITORE PROCEDENTE _—
—

DEBITORE

INTEGRAZIONE A
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Arch. Maria Waneelle J2w studio

Vico Cerro 13, 84037 Sant’Arsenic (S4)

weariam archiworldpec.it — PUIVA 0515656900653

cell. 3492668567 fox 0P75 520804

Ordine degli Architelti Fionificator Passaggisti @ Conservator della provingia di Salerno n®32328
Consulants Tecico d'IMiide del Tribunole di Lagensgre
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PREMESSA E QUESITI

La sottoscritta Arch.Maria Wancolle, nata a Polla (SA) il 17/11/1978 e residente a
Sant’Arsenio {SA) vico Cerro n® | 3, iscritta allCrdine degli Architetti P.P.C. della provincia di
Salerno al n® 3238, nonché all’albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di
Lagonegro (PZ), & stata nominata CTU dal GE dott. Aniello Maria DE PIANO, Ufficio
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Lagonegro, in data 19/02/2020 nella procedura
recante R.G.E. n. 3772017, proposta || NG
B o U'incarico di redigere relazione di consulenza tecnica e stima, ai sensi

dell’ex art. 173 bis. Disp. Att. C.p.c., avente per oggetto gli immobili di piena proprieta del

debitore esecuca

Prestato il giuramento di rito, la sottoscritta CTU riceveva l'incarico secondo il mandato di
n. 14 quesiti affidato in data 24.02.2020.

Successivamente al deposito della relazione di stima avvenuta in data 14/04/2021 sono state

poste delle osservazioni alla stessa da parte [N
I - - quclc |a sotcoscritta CTU da risposta qui

seguiton

Gli immobili ricadono in “Zona B di Ambite urbano contemporaneo periurbanc da
recuperare e ristrutturare” cosi come descritto a pg 24 della relazione di stima.

La descrizione degli immobili al QUESITO n.3, pg |l della relazione di stima, & dettagliata ed
& ben specificato che gli immobili sono costituiti da “struttura portante costituita da
telaio in calcestruzzo armato e solai in latero-cemento”.

Per essere piu chiara di seguito inserisco stralcio della relazione in cui si evincono le

caratteristiche dei 3 lotti in esame:

“Gli immobili oggetto di stima sono cosi identificati:

LOTTO I: abitazione sita in via Roma sne, riportata in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio |2, particella 361, sub 6, cat. A/3, consistenza 6 vani, cl. 3,
superficie catastale totale 8%mgq, piano primo.

Trattandosi di unita immobiliare indivisibile, la sottoscritta individua un unico lotto di vendita

come sopra identificato.
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Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord parte proprieta Novellino e parte
con proprieta ] ad est con proprieta Il sud con via Roma e ad Ovest con proprieta
I

Descrizione generale del fabbricateo

Il fabbricato & realizzato con struttura portante costituita da telaio in caleestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura & lasciata allo stato grezzo da anni, come si evince dalle
fotografie effettuate durante il sopralluogo nelle quali & evidente la carenza di manutenzione.
L'accesso & consentito da una scala posta sul lato ovest dell’edificio; scala che & di servizio
anche per I'appartamento del piano superiore. Di fronte a tale scala & presente un piceolo
vano ripostiglio, a destra si trova un vano d’ingresso generale ai due appartamenti.
L’appartamento & composto da 3 stanze, il vano we e un picecolo vano ripostiglio cosi come
si evince dalla planimetria. Dall’ingresso dell’appartamento la prima stanza presenta due
finestre una che affaceia sul lato ovest, quindi sulla seala di accesso, altra su lato sud, quindi
su via Roma; la seconda stanza, sempre sulla destra, invece, presenta un balconcino che
affaceia su via Roma il cui solaio & in forte stato di deperimento strutturale; la terza stanza il
cui aceesso & posto di fronte alllingresso dell’appartamento affaceia sul lato nord verso un
piccolo spazio tra 'appartamento ed il terrapieno quindi con vista sul muro di contenimento
di fronte. |l vano destinato a bagno & cieco cosi come il piceolo vano sottoscala destinato a
ripostiglio. Il cespite & allo stato grezzo di struttura, quindi presenta solo le divisioni interne

in laterizio.

LOTTO 2: deposito sito in via Roma sne, riportato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio |2, particella 361, sub 4, cat.C/ |, consistenza 5%maq, cl. 6,
superficie catastale totale 67mg, piano terra.

La sottoscritta individua un unico lotto di vendita come sopra identificato.

Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord parte con terrapieno e parte con
proprieta Sica {(Lotto 3 cosi come identificato nella presente relazione di stima), ad est con
proprieta il 2 sud con via Roma e ad Ovest con proprieti i}

Descrizione generale del fabbricato

Il fabbricato & realizzato con struttura portante costituita da telaio in calcestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura & lasciata allo stato grezzo da anni; come si evince dal
rilievo fotografico la struttura presenta evidente carenza di manutenzione. L'accesso & dato
da una grande apertura su via Roma chiusa con saracinesca e sullo stesso fronte stradale &
presente una finestra posta sulla sinistra del vano d'ingresso, chiusa solo con una inferriata. |l

locale non presenta aleuna divisione interna né impiantistica, sul lato nord & presente un’altra
3
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apertura che da’ su un piccolo spazio esterno tra l'edificio ed il terrapieno, con vista sul
muro di contenimento posto di fronte. |l vano bagno riportato rella planimetria catastale
non & presente. L'immobile & allo stato grezzo di struttura ed & utilizzato come deposito di

materiale di cantiere e mezzi agricoli.

LOTTO 3: garage sito in via Roma sne, riportato in Catasto Fabbricati dell’Ufficio
Provinciale di Salerno al Foglio 12, particella 361, sub 5, cat Cf6, consistenza 37maq, <l. 10,
superficie catastale totale 43mg, piano terra.

La sottoscritta individua un unico lotto di vendita come sopra identificato.

Confini: come si vede dal grafico, il bene confina a nord con terrapieno, ad est con
proprieta ] (Lotto 2 cosi come identificato nella presente relazione di stima), a sud con via
Roma e ad ovest con proprieta ||| EGEGzG

Descrizione generale del fabbricato

Il fabbricato & realizzato con struttura portante costituita da telaio in calcestruzzo armato e
solai in latero-cemento. La struttura & lasciata allo stato grezzo da anni; come si evince dal
rilievo fotografico la struttura presenta evidente carenza di manutenzione. L'accesso é dato
da una grande apertura su via Roma chiusa con saracinesca. E' presente una parete a dividere
il sottoscala dal resto dello spazio, come si evince da planimetria. L'immobile & allo stato

grezzo di struttura ed & utilizzato a deposito di materiale di cantiere.”

MNOTA: nello stralcio di relazione su allegata sono evidenziate le parti della descrizione degli

immobili interessate dalle osservazioni.

Dalla descrizione dei tre lotti & chiaro che questi NON sono in ristrutturazione ma sono
stati oggetto di ristrutturazione, il vecchio edificio & stato demolito e ricostruito cosi come
esplicitato nella relazione di stima e da quanto risulta dall’unico atto presente presso I'Ufficio
tecnico del Comune di Casalbuono, all. alla relazione di stiman.| | — Concessione edilizia del
1996.

Il locale “negozio™ identificato come LOTTO 2 nella relazione di stima & stato considerato
con destinazione d'uso DEPOSITO in quanto all’ultimo atto urbanistico abilitante,
Concessione edilizia del 19%64, risulta con tale destinazione d'use. Questa risulta
essere stata modificata al Catasto in data 03/04/2002 senza titolo abilitativo, il
cambio di destinazione d’uso sarebbe potutoe avvenire con la richiesta di un

permesso di costruire una volta avuta la dichiarazione di agibilita dell'immobile
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nonché permesso dell’Asl competente cosi come esplicato a pg 19 e pg 25 della

perizia di stima.

In riferimento al metode usate per la stima degli immobili, come gia esplicato nella relazione
di stima, il calcolo & stato effettuato comparando gli immobili oggetto di stima ad immobili
con caratteristiche simili che ricadono nella stessa area, considerando gli immeobili finiti e
pronti all’'uso e calcolando poi solo la percentuale dei lavori effettuati realmente. E’ il metodo
pit immediato considerando lo stato in cui si trovano gli immobili, di fatto la struttura & una
struttura in cemento armato con la presenza dei soli muri di tompagno, tutto allo stato
grezzo da circa 20 anni, con uno stato manutentive scarso, come si evidenza dal rilievo
fotografico allegato, e che abbisogna di rispristino in alcune delle sue parti. Quindi il valore di
mercato calcolato dalla stima & da considerarsi il piu congruc per immobili che ricadono in

tale zona e con le caratteristiche attuali degli immobili.

Assenza di copriferro: armatura della struttura ossidata
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TRIBUNALE DI LAGONEGRO — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 58/2017

Stato del balcone

Stralcio delle osservazioni: “...da un ripostiglio esterno dove & stata predisposta una scala a

chiocciola per la comunicazione interna dal locale autorimessa allo stesso appartamento;™
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TRIBUNALE D1 LAGONEGRO — Esecuzione immobiliare RAG.E. n. 58/2017
La predisposizione per la scala a chiocciola che dal locale garage porterebbe al ripostiglio
esterno posto accanto all'ingresso dell’appartamento LOTTO |, non & di immediata
comprensione visto lo stato dei luoghi e soprattutto non & presente nel progetto

depositato.

Ritenendo di aver risposto alle osservazioni poste, la sottoscritta rassegna la presente
integrazione alla relazione di stima, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento.
La presente integrazione alla relazione viene depositata sul portale in formato digitale ed

inoltrata alle parti a mezzo pec.

Sant’Arsenio 30/05/2021 in fede
Arch.Mara Wancolle
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