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* % % Relazione di Consulenza Tecnica * * % -

AllHLmo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immol.;'ih:ari‘— Dott.ssa Ginliana Santa Trotta

Oggetto: Procedimento di_es iazione jpumaobiligre promossa
appresentata e difesa dall’

R.G.E. n.°73/21.

La scrivenie geom. Giovanna Laino, iscritta all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Lagonegro e con stidio in Paterno (Pz) alla via Cappella Vecchia n.°18, per il procedirnento. di espro-
priazione immobiliare di cui all’oggetto e, pit in particolare per la “Stima del Compendio Immobxl;are
pignorate, con Ordinanza del 25/10/2023, unitamente al custode giudiziario aiv.to Regina Drozdz e Stata
nominata C.T.U. dalla S.VgH.ma in qualith' di- Giudice delle Eseguzioni Infnob:kam - per il giuramento
di rito, il conferimento d&ll'incarico e la precisazione dei gﬁentl quesm fissando,” altresi 1’udienza
per la determinazioni de]le modahta d1 vendita dei cespiti staggiti- II tutto corne in seguito riportato:

CONTROLLI PFIELIMINAFII: . :
*Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra op'é{azione ritenuta negessaria, procéda Pesperto
in_primo luogo al controllo della completezza della d MMMMW
codice di procedura civile, segnalando immediatamente al gludlce quelli mancanti 0 inidonei.  In paricolare,
I'esperto deve precisare : :
- se il creditore procedente abbia optato per il deposifo dei certificati della Conservatoria dei
RR.Il. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato; ' ' -
oppure: . .
- se il creditdre procedente abbia optato per il deposito di cerificazione notarile sostitutiva.
Nel _primo_caso (certificati delle iscrizioni e trascrlzmnl) esperto deve prec:sare in njenmento a ciasguno
deqgli immobili pignorati:

. se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risult’ proprleiano (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il pertodo considerato; - .

. se la certificazione delle trascrizioni {sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od otiginario che sia stato trascritio in data anfecedente di almeno venti ‘anni la trascrizione del
pignoramento € sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti propri‘etano (sulla scorta dei pubblici
registri immobiliari) per il penodo conmderato

immabili pignorati:

° se la centificazione risalga sino ad un atto di acql:isto derivativo od criginaric che sia stato trascritio in
data antecedente di almeno venti anni ia trasctizione del pignoramento.

In secondo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedenté abbia depositato I'estratto catastale
attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e Pestratto catastale storico (estratto che
deve riguardare it medesimo periodo preso in conmderazmne dalla.ceriificazione delle trascrizioni: il periodo.cioé
sino alla daia delf'atto di aCC|LIISt0 derivativo od ariginaric antecedente di almeno venti anni la trascrizione det
pignoramento). :

Nel caso di deposito della certificazione notarile sosntunva I'esperio deve premsare se i dati catastall attuali e
storici degli immobili plgnorati siano mdlcatl nella detta certificazione. ™

¥
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in terzo luogo, I'esperto deve precisare se it creditore procedente abbia depositato il ceftificato di stato tivile
dell'esecutato. . ) .

-

L]

della docu memi_@gse Io stato civile delf'esécutato come risuli&'htt_arﬁal certificato. : ]

Nel caso di _,_ﬁi_s_tenzaﬁii ragiporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l'esperto deve acquisire il ceftificato di matrimonio rilasciato dal
Gomune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a ma'rgine. )

Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed it
pignaeramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E. S

In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquiéizioge dg‘é&so, prééisando. nel modulo di contralio

Compiuto questo preliminare controllo provveda I'esperto: ?
1) allidentificaziohe del bene comprensiva dei confini @ dei dati catastali e pil precisamente alfesatta
individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di ano o pid lotti per la
vendita, identificando i nuovi.confini e provvedendo,” previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla
realizzazione del frazionamento con allegazione .alla relazione estimativa dei tipi .debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erarials; : '
2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dellimmobile
in relazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 e se (a vendita immobiliare sia soggetta. ad L.V.A,, ovvero nel caso di
immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio delopkione IVA per limponibilita (VA
essendo gid frascorsi i 5 anni dall'ultimazione della costruzione o del ripristing ' -
3} ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 setierhbre 1967 la data di inizio delle costruzioni,
anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva delf'atto notorio di cui
all'art. 40 della L. 47/1985; :
4)  ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punfp 3, gli estremi della licenza
0 della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in
difformita della stessa ed in tali casi specifichi Fepoca di realizzazione dell'opera e /o della sua ultimazione. .
In caso di opere abusive effettui it controllo della possibilitd di sanatoria ai sensi dellarticoio 36 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; aftrimenti, verifichi
I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il tonseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblaziont gia' corrisposte o da corrisponders; in ogni aktro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono
che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino ‘nelle condizioni previste
dalfarticolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero Hallarticolo 46, cgmma 5 del
. decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del

titolo in sanataria; . .

“5)  ad allegare per i terreni il certificato di destinazione Urbanistica ritasciato dal Sindaco competente ai sensi
dellart. 18 della Legge 47/1985;

8) ad identificare catastalmente I'mmobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati sbecificati
nellatto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gii ulteriori elementi necessari per l'eventuale
emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie , per
Faggiornamento del catasto, _Ivi. compresa I'§1 denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad

- 3
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.

acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o0 mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le
ragioni ostative; ) y A '

7)  ad appurare, sulla scorta della documentazione de!I‘Agenzia del Territorio, se all'atto dalla notifica de!
pignoramento parte esecutata-era intestataria- degli immobili ‘stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto,
indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso l'esperto deve precisare se la.quota in titolarita
dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura {attraverso ciog la materiale separazione di una porzione

T di valore esattamente pari alla quota). L'esperio deyé infine chiarire gia in tale sede se limmobile risulti
comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una
bozza di progetio di divisione; B . :

- 4
H

8)  a verificare Pesatta provenienza dei beni immobili mediante Ja ricostru_z'ioner‘anal'itica delte vicende relative
aile trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pighoramento, la sussistenza di oneri,
pesi, setvitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita,
vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o-che comu nque risulteranno non opponibili
allacquirente; T .

9}  a determinare il vaiore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art,569 c.p.c. nella determinazione

del valore di mercato ['espetio procede al calcolo _ della supetficie dellimmobile, _specificando _quella
commerciale, il_valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo angliticamente’gli adequamentt e le

correziont della stima, v compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia
per vizi del bene venduto, e precisando tali adequamenti in_maniera distinta per gii_oneri di regolarizzaziorie

urbanistica, fo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso. i vincoli e gli_oneri giuridici non_eliminabili

nel corso del p_r'ocedimen;o esecutivo, nonché' per le eventuali spese condominiali insolute:

10)  aformare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciaseuna unita il
valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo fraziohamento catastale; -
11)  ad accertare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
quale il compendio & occupato, con particolare riferimento allesistenza di contratti registrati in data antecedente
al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibiie o
alleghi e comungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per
Feventuale disdetia, I'eventuale data di rilascio fissata o 1o stato delia causa eventualmente in corso per il rilascio,
la rispondenza del canone af valore di mercato al momento della conclusione del cotifratto e, in caso negativo, Ja
differenza rispetto a lale valore, nonché dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da.contratti incidenti sulia
attitudine edificatoria dello ste5s0 6 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare
. 8@ i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata aﬁ(anc'azione da fali pesi, ovvero
che il dirittc sul bene del debitore pignorato. sia di proprista ovvefo derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Specifichi Mimporto annuo delle speée fisse di gestiorie o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di
-eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancord scadutn, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori’ alla data della Perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 1 ’

12)ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura esprop}iativa per pubblica ulilﬂé;

13}ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotegrafica 9he idoneamente (i
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raffigt]ri;

14)a depositare una separata e succinta deserizione det lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato

di vendita immobiliare.

15)ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per fa protezione
dei dati personali del 7.2.2008 {(G.U. n. 47 del 25.2.2008), gssia una copia dell'elaborato senza lndicazione delle

soggetti terzi (quali i proprietari . di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvero |
Comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedents e non pertinente -rispetto-alla procedura di
vendita ‘ o L :

16)ad allegare alfresi ia check list dei principali controlli effettuati sulia documentazione di cui allarticolo 567 |
Fy.c.p.c‘ in modalith telematica PCT e un foglio riassuntivo“di tutti gh identificativ] catastali dei beni periziati, in
brmato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata compilata da altro soggetto incaricato, ‘ad esempio
ailinterno dalf'Ufficio del Processo . - . ' i .
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OGGETTO ESECUZIONE IMMOBILIARE .

. 11 presente lavoro e Ia conseguente istanza di vendita sono conseguenti  al pjgnoramento dei diriiti

delfintero della  “Piena proprietd” relativa ad un  “fabbsicato”™ di tipo cikile, disposto’ su tre livelli
fuori terra, censito in catasto urbano al foglio di mappa'zo'part. n°1144, il tito sitvato syl territorio
del Comune di Padula (Sa), alla via Largo Sant’ Ani elo, n.°9 (ex 5) di proprieta per i diritti dellinter
(1/1) del sig‘_ato il hed ivi residente all
~ all'atto del pignoramento immobiliare trascritto presso la CC.RRIL di Salerno in data 19/11/202]
a favore della

~al Rep. n
alla
In particolare, a seglito

con sede |
). . _ R

I Auo di preceio, notificato il 16/07/21, rimasto insoluto, con il quale si
intimava al debitore’ di pagare in favore dell’istante con sede in
la somma complessiva di oltre interessi, - per effetio di ontratto dr Mutuo

stipulato in dat i rogito no rep. n..-egistralo a— il
- al n con garanzia sull’fmmobile oggetto del presente lavore ‘& smto sottoposto  a

pignoramento il seguente bene di proprietd del debitore: ' N

*  Diritti dellintero__della “ piena vro, riefq” di: ) .

a)- fabbricate di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto su tre livelii (piano seminterrato, '
prime e secondo) della superficie catastale di mq. 228 situato nef Comuné di Padula (Sa)
alle via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n. °5) r{obrtaw in N.C.EU. al foglo di mappa 20 égfg._
1."1144, categoria A/d, clusse 3, rendita di €uro 485,47,

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati ¢ proprietg di .
Riportato in dive QERERED neto ol o

Coon

Nella procedura & stato depositato atto di Intervento, quale creditore interventore

da parte di: . .
1. Agenzia delle Entrate - Ufficio Riscossione di Saleno con atto del 24/1/22 per un”credito di €uro

23.132,28 N .

PREMESSA - : ;
Esaminati gli ati del procedimento ed effettuata la preliminare verifica della documentazione di cui
all’art. 567, in esecuzione all’incarico affidato dal Sig. Giudice, la scrivente CT.U. unitamente al custode
giudiziario effettuava il giorno 4 gennaio 2024, 1a data del sopralluogo al fine di effettuare la verifica
dei beni oggetto di espropriazione immobiliare. : _ ’
Il tutto avveniva mediante comunicazione agli interessati a mezzo- del custode giudiziario che, in separata
sede effettuava le attiviea di- rito. ) ' .
Al sopralluogo intervenivano il debitore in persona in qualita di titolare del cespite pignorato oltre a gli
ausiliari, _ N ) : ‘ .
Data lettura al’intervenuto del mandato peritale, la ‘scrivente ha procéduto alla individuazione,
all’ispezione interna ed esterna del bene, alla rilevazione metrica e fotografica degli stessi.

E’ staio, altresi, effetivato un esauriente rilievo fotografico che faga parte integrante della presente,

-
[
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relazione. Cosi pure; al fine di un corretto espletamento dell’incarico, }a C.T.U. ha effettvato la verifica
della doct@entazmne 1potecaria_ presso la 'CC.RR.I[.,- quella . catastale présso IUTE. di Salermoe la
documentazione tecnico - amministrativa presso il *Comune di Padula (Sa) sul.cui terriforio ricade
I'immobile. ' :

-*

m e » N‘*‘ . iy Y y*,“"‘

(ljs[egmte le opportune indagini peritali, esm gli atii "gel’procediment&. sunte tutte le@forma&joni
] A e ) . a. i+ ) '. - i w th
€ w%’i}g SOE&OSCI’IF[:’:L Cf}' U. espgne qui gl‘:‘i@guxtq le risultanze del propiio lavoro. ,
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» QUESITI:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione fitenuta nécessaria, proceda 'esperto in primo
luogo al controllo della completezza della documentazione di cui allariicolo 567 condo comma, del codice di procedura
civile, segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei.  In particolare, 'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optate per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.HH.

sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sut bene pignorato; : . . . ,
oppure: V% o
- se il creditore procedente abbia optaio per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
.Nel_primo_caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), Fesperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati; . ' - ' : : .

* se fa certificazione delle iscrizioni si esterﬂ&a per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione
dsl pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario {(sulla scorta dei pubblici registri
immobiliari) per il periodo considerato; o - -

. se la certificazione delfe trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sipo ad 'un atte di acquisto ’derivativo od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno ventf anni la trascrizione def pignoramento e sia stata richiesta
in relazione a ciascun soggetto che risuit proprietaria (sulla scorta dei pubblici registri iminobiliari) per it periodo considerato. .
Nel_secongo caso {certificazione notarile sostitutiva), lesperto deve precisare in riferimento a ciascunc degli immobili
pignorati: . .

. se la certificazione risalga sing ad un atto di acquiste derivativo.od originario che. sia stato trascritto in data
aniecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. . *

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratio catastale attuale (refativo
cioé alla situazione al giorno del filascio del documento) e Festratto catastaie storico (estratte ehe deve riguardare il
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di
acquisto derivativo od originario aﬁteced,ente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Net caso di deposito della certificazione notatile sostitutiva, esperto deve precisare se i dai catastalFattuali storici degli
immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. S . . . , .

In terzo luoge, Vesperto .deve precisare se i creditorg: procedente abbia depositato i certificato di stato civile
dell'esecutato.

In difetto, I'esperio deve procedere allimmediata acquisizione deflo stesso, preéisando nel modulq di controllo
della documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificate. , . .

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
guanto richiesto in risposta al quesito n. 14) resperto dave acquisirg il certificato di matrimonio rilasciato dal
Comune del luogoe in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine,

Laddove risulti che alla data delacquisto esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale od i
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al crediiore
procedenie ed al G.E, ’

Dalla verifica della documentazione relativa al procedimento & stato accertato che il creditore pro-cedente,
in data 4/01/2022, ha depositato la certificazione notarile relativa alle iscrizioni e trascrizione anteriori
.al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento. Non anche le visure catastali, le planimetrie
relative al fabbricato, queste ultime sono state acquisite dalla.scrivente C.T.U.. , .
Non & stato depositato I'estratto . di- matrimonio richigsto dalla scrivente ¢ dal quale si evince che:

nato il-isillga ‘coniugato con_
, in_da in regime di separazione legale dei beni .
C ip dat 2003 a rogjto del Notaj

acore del distretto notarile di Salerno ol osi
nato i a.il

hanno scelto il regime della separaziohe dei benj ,
. 8

5.
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-
I'dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sone indicati correttam:ante nella

certificazione notarile e risultano col i" ai dati catastali riportati nell’atto di trascrizione del
pignoramento immobiliare del | regg. nn “

Con il citato atto venivano pignorati, correttamente, come riportato; Pimmobile in capo al debitore
per: : W N |
s Atto di Compravend.ita per Notar de!-égistrato il
.ascn'.tto a :
per acquisto fattone da )fi_per i
diritti dell’intero della piena propriéta (1/1)

> A Fimmobile era pervenuto per i diritti dell’intero, ginsto

s Atto di Compravéndita de'l',per Notar — registraty :'I-
- R . a0 .

oy
1

Sussiste pertanto, conformitd di dati catastali riportati nel pignoramento Jispetto ai dati indicati
nella certificazione notarile e quelli indicati nel titolo -di provenienza in favore di costui,

Lajelelatal.)

-

* >PROVENIENZE: . :
Dalla ricostruzipne delle risultanze ipotecarie & Stato  possibile accertaré che i beni di cui af
pignoramento e cioé: ! . ' . .
a)- fabbricato di tipo Popolare; eompostt; di 10 vani, disposto su tre livelli (piano seminterrato,
primo e secondo) della superficie catastale di mq. 228 situato. nel _Ctm_mné di Pa:iula (Sa)
alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.C.E. U. al foglio di mappa 20 part,

1. [144, categoria A/, classe 3, rendita di €re 485,47,
Confini: strada comunale, vicoli da tre lati ¢ proprieta di — -
wiporas N > G AN

¢ pervenuto ad debitore in virth di: ' '

¢ Atte di Compravendita Notar
fraseritto a

per acquisto fattone da nato a l- per i s

diritti dellintero della piena proprietg (1/1)

.

. .
¥
+ "

de- registrato il

-

Il

at venditore _ ' ' . _ A . ' .
Vimmobile era pervenuto per i diriti dellintero, giusto
7~ Aty di- €ompravendita del per. Notar  registrato t-

. il trascritto il ai mq ‘
perveniva al' debitore per i diritti dell'intero della

Con 1l citato Atto di Compravendita del

*

2 roprietd digry, B e & £ A F A £ S
s 2 ﬁ alﬁ I:Ea Largo S. f o

) T . e EA ¢ &
- fabbricato di remota epoca ‘di costruzione sito in Padula (Sa) Angely gn.°9,
a1 ’
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censito in catasto urbano al fogjio mappa 20 part. n,°1144, categoria A/4, classe 3, vani 10, rendita
di €uro 485,47. o L - .
Confini: sirada comunale, e vicoli da tre iui ¢ proprietd di distribuito tra
piano terra e piano primeo oltrefoitoterso” di coperrurﬁp‘brf' annesse cantine al piano seminterrato.
. “ .
Dalla verifica effettuata della documentazione, emerge la continuitz delle trascrizioni oltre ai ventennio
dalla data di trascrizione del pignoramento ¢ ‘_chet istanza di vendita déi beri pignorati, secondo ’at. 567
c.pe. & completa di certificazione delle ®asc¥izioni Per indiviguare # Préprietagys dr «ropriare. ed
iscrizio%a]‘.ﬁmﬁ_i individuare gforeditori che hatino un diristo dj. prelazione. .
| ok Ry .
Il bene pignorato risulta un bene personale non soggetto alla comunione legale tra coniugi, come risulta
dall’allegato estratto -di matrimonio rilasciato dal Comune di Padula {Sa) .

L & . : . ‘
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Estratto di matrimonio

DI

CITTA

ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL'ATTO DI .
MATRIMONIO T .
Art 106 e R D.P.E. 341 1.2000. n. 395 ’ >
Dat Reglstro daghi Anidi H L
del comume di Panumb

T glormaggl dcl mese o (g deanno gl alte ore gD

hanoo coma: imonio in PADIILA (SA) ‘

ANNOTAZIONI - ) ’ '
Alfatto def matrimonio i coniugi hanno seefis Y separazione dei beni, |

Con atwer In dai a rogio dal Notajo M muﬁleil“
ilreg elhs;m R * et . .
..-TIT—- Y .

PADULA, 21 reaggio 2025 ' 1{66:#%\ '
. AN

Bef1606976603009144c32 11823200

.

ST
1l presenie pepri ;. . -
sy erfleato PO P 4491 DR a4 g el i smmioiezone .0 s gesor e b s - An ol
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. UESITO n.°1:

Identificazione det bene comprensiva dei confini e dei dati catastali -e pit precisamente all'esatta
individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alia formazione, ove opportuno, di uno o piu lottt per
la vendita, identiflcapdo i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario,
alla realizzazione del frazionamento con allegazione ﬂa" relazione estimativa dei tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale 3 ' ‘ . _ . .

.

Cen Fatto di pignoramento  trasctitio il - al regg. nn-cpntro il, debitore & stato

soltoposto a gravame il seguenti bene:

- '

s Diritd _dell’intero della piena propriety (1/1) in capo a- coniugato_in regime
di separazione dei beni di: T R o .

* !

a) fabbricato di tipo popolare::c Ebmpostd"ﬁdi 19 v;fni,_disposto su m; Iivelli (piano seminterrato,
primo e secondo oltre soffitta di copertura) della superficie catastale di mgq. 228 situato nel
Comune di Pﬁdu,{a (S alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.C.E.U. al
Joglio di mappa 20 part. n.°l144, categoria A/, classe 3, rendita di €uro 485,47,

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati ¢ proprieta di _ .
Sussiste conformita’di dati catastali e diritti riportati nel pignoramento rispefto ai dati indicati
nel titolo di provenienza in favore di costui ' ’

* »

P nosoo

L s TP Jhebin . . cee "y

Come espressamente richiesto nel quesito, dj segui'to‘procedcremo; alla formazione dei lotti. .
A tal punto, determinato il valore complessivo del compendio immobiliare accertate in situ pari ad

€aro 131.500,00, rileviamo che, il valore economico dei‘diﬁu;i pignoraxi(l!l):' ¢ stimati & pari ad €uro
131.500.00 (lordo) poi ridotto ad €uro 124.925,00 (netto) meglio- spiegato' nel capitolo relativo alfa
stima, & necessario addivenire alla costituzione dei loti al fine di consentire una agevole vendita dei
beni. Le caratteristiche del manufatto edilizio, composto da: _ . ‘
un “fabbricato™ adibito ad abitazione, disposto su tre livelli fuori terra, per destinazione d’uso, ubi-
cazione, consistenza, composizione della struttura, contesto edilizio in cuj @ inserito, non ci con-sentono
(i smembrare la proprieti al fine di costituire pin fotti dj pil esiguo valore. ]

In altri termini, tpotizzando un frazionamento della proprieta *‘con pil wnitd immobiliari” si

andrebbe a pregiudicare la vendibilita del bene, per funzionalid, fruibility ma soprattutio destinazione
d’uso futura, N : ‘ ' ) n [

Il cespite di cui ci occupiamo, se pur trattasi di un fabbricato di vecchia epoca di edificazione, sito in
“centro storico”, risulta in buono stato di conservazione strutturale, ancorche in’ stato d} degrado interno,
bisognoso di interventi di ristrutturazione edilizia interna per portarlo in uno stato di’ utilizzabilita,
f1serito in wn contesto territoriale  ed edilizio, “senza dubbio appetibile dal punto di vista della
vendibilith, legato alla sua ubicazione urbanistica antica- di tipo religioso. .

L'uttlizzabilita immediata & senza dubbio pregiudicata ma interessante risultano le potenzialita future.

Le caratteristiche dell’immobile non cj consigliano la vendita in pid létti. \RIE :

-

Per le considerazioni esposte si inserisce Ja proprieth in un Iotto unico composto dal fabbricato.

Tale soluzione giova agli interessi della procedura ed anche del creditore.
' - 12

Il
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I pignoramento ha in oggetto la quota dell'intero, e " nel caso che ci docupa, valutatene tutte le
caratteristiche, evidenziamo che, la quota in titolarita dell’esecutato non ¢ suscettibile di separazione in
natura, attraverso ciog la materiale separazione di una porzione di valere esattamente pari alla quota. Per
Fimmobile pignorato, per cosi come composto ed organizzafo non si consiglia la divisibilita in pill
porzioni. E’ pertanto, non & ipotizzabile una bozza di'PROGE'IT_O DI DIVISIONE con beni in natura,
esprimendo  subito il gindizio di indivisibilita. , o )

Di conseguenza si forma il lotto, come di seguito costituito: ’

1

> Lotto unico del valore di €uro 124.925,00 _costifgito dal beni@: . '

* > Diritti_dellintero della pi rieti ; coniugato in
xegime di separazione dei beni di: Y 5 ) -

a)- fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto su tre livelli (piano seminterrato,
primo e secondo oltre soffitta di copertura) della supérficie catastale ¥i mgq. 228 situato nel
Comune di Padula (Sa) alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex R&5) riportato, i N.C.E.U. al
foglio di mappa 20 part, n.°1144, categoria A/4, classe 3, rendita di “€uro 485.47. -
Confini: strada comunale, vicoli da tre lati e propricte di
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° QUESITO =n.°2: , ‘
Sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive delPimmobile in
relazione aWart. 10 D.P.R. 633/1 972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad L.V.A., ovvero nel caso di
immobili abitativi, dica il CTU se possa sussisiere la possibilita di esercizio dell’opzione IVA per
Vimponibliita IVA essendo gla trascorsi i 5 anni dall ‘ultimazione della costruzione o del ripristino

* Descrizione N .

a)- fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto sut tre livelli (piano seminterrato,
primo e secondo oltre soffitta di copertura) della superficie catastale ‘dz mg. 228 situatg nel
Comune di Padula (Sa) alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°s) riportato in N.C.E.U. al
foglio di mappa 20 part. p.°1144, categoria A/4, classe 3, rendita di~ €uro 485,47.

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati e propriet'dl di .
It fabbricato di cui al pignoramento, individuato in catasto urbano dfaspatis 1% § del mappale 20 2
ubicato alla via Largo Sant’ Angelo n.°9 (ex n.5) del Comune di- Padula'(Saj e consiste, esattamente, in un
fabbricato - civile, di remota costruzione, disposto su due livelli (piano terra e primo), oltre al piano
seminterrato e sottotetto di copertura non abitabile; il tutto con destinazione d’uso residenziale, per la
superficie metta di circa mq. 280 complessivi. s

L'immobile & sito in “centro storico”, risulta in buono stato di conservazione strutturale, in quanto non
presenta fenomeni a vista di lesioni o cedimento della struttura portante pur evidenziando che risulta
essere in stato di degrado ed abbandono al suo intemo, bisognoso diftinterventi di-ristrutiurazione edilizia
interna, mai realizzati, per portarlo in uno stato di decoro ed mjfizzatiilit?a.' Infatti per le ‘caratieristiche
inferne e stato di conservazione I’ifamobile non risulta utilizzabile al momento.

Non risulta dotato di servizi primari e le utenze di luce ed acqua sono staccate.

L'ubicazione ma anche la conformazione del fabbricato lo rendono appé'tibile, se pur &, necessario

apportare interventi edilizi. . ) _ . . i
Presenta in pianta una forma regolare ad “L”, pitt stretta che allungata, f)ressoche- rettangolare, della
superficie lorda in pianta di circa mq. 228,00 complessivi.

Il fabbricato & stato realizzato anteriormente agli anni ‘40 con struttura portante interamente in pietrame
dal consistente spessore. SIUDIZIA - .

| prospetti esterni del fabbricato, in generale, si presentano in buono stato conservativo poiché ~ rivestiti
di intonaco rustico er esterni in generale soddisfacente stato di conservazione.

I solai di interpiano sono realizzati con travi principali in legno ancorati alla muratura e sovrasiante
impaleato composto da un  allettamento di: legno e sovrastante pav-imento realizzato con maitonelle di
cemento o cotto. La coperturd & realizzata con strottura in legno e sovrastante manto di tegole.

I divisori interni sono realizzati con murahira portante in pietra ¢ con laterizio quetli si minore spessore.
Le pareti sono 'tinteggiat& .1 serramenti esterni in legno barimenti'agli infissi dotati di scuretti, il” tutto in
stato di degrado e di antica posa in opera. ’ . )

Non sussistono servizi igienici. Risulta soltanto dotazione: di rete idrica e eletfrica ma fuori servizio.

Dalla verifica dei lvoghi I'immobile risulia libero, sprovvisto dj mobilio e’ non utilizzato tha neanche
" potrebbe esserlo nell imimediato 5€, non con I'apporio -di ristrutturazione interna ed ammodernamento totale,
Il fabbricato & posto in zona centrale antica, di fronte afla chiesa S.Nicola de Domnis’ del VI secolo.
Confina quindi con il prospetto principale con la piazzetta antistante alla chiesa: per tre lati con vicoli
comunali. Presenta il prospetto principale con un parziale rivgsti:ﬁento di lastre di pietrzi e portone di
ingresso  con  arcala in pietra e stemma sovrastante. Pare essere, un fabbricato signorile  amtico,
quest’uitimo ormai in state di abbandono e degrado. ’
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La raggiungibilith & consentita dalle stradine comunali dt“:l .CERTO StOTICO. " \

In piauta ed in siw. si compone di un corpo principale al piano terra, immediatamente . affiancato alia
piazzetta, quest’ujtimo composto di wn atrio ed alcuni locali collegati ad un’cortile interno scoi:ne:“ro che
funge da collegamento alle due porzioni immobiliari che strutturano I'immobile. i |
Dal cortile attraverso una scaletta collegata con gradini realizzati con lastre di pietra si accede al liveilo
superiore  (pianc primo) con prospetto verso la piazzetta. Detta porzioné si compone di n.® tre locali
affiancati dei quali uno & dotato di un piccole balconcino con affaccior sulla piazzetta. ) )
Altra porzione immebiliare collegata, sempre al cortile scoperto si sviluppa verso Pinterno dell’'im-mabile,
con forma stretta ed allungata dislocata allo siesso livello det cortile composta da_una serie di ampi
locali che si sviluppano in prosecuzione ung dietro altro. ) ’ ) : ’
L'altezza interna dei locali & di circa mt. 3.20.

1y

H piano seminterrato & posto inferiormente alla pbrzione immobiliare m.gath, fjsncﬁo all’ingresso ed
al cortile scoperto. Si compone di alcunt ampi locali- déstinati & cantine e depositi, accessibili' da una
piccola scaletta collegata 4l cortile e da ingressi estérni, collegati al viottolo laterale al fabbricato.

Trattasi di locali non residenziali dotati di finiture grezze, pavimento in cemento e pareti rivestite da
intonaco rustico.  Porte in legno. 11 tutto in pessimo stato di ;:onservazione. : : .

L altezza interna dei locali & variabile da mt. 2,90 a mt. 3,50. R ' . )

Il fabbricato per essere sfruttabile, necessita all'interno dij interventi di sostituzione dei solai in legno, e
rifacimento copertura, pavimenti, impianti idrici, elettrici e riscaldamento completi, rivisitazione degli
intonaci, sostituzione degli infissi inlegno e serramenti esterni, realizzo di bagni e sanitari,”

Per quanto attiene alla struttura portante, pare non mostrare evidenti segni di cedimento o lesioni.

+

L'esaita consistenza dei locali viene riportata nel quadro che segue:

Destinazione Superficie Coeffic, - Supeificie  Esposizione Condizioni .
Piano Terra :
Locale ingresso mq. 13.90 1,00 mg. 1390 Nord .__Degrado
Cortile aperto mq. 1520 100. - |mqg. 1520 . Nord Degrado
Dispensa ma. 11,70 1,00 mq.  F1,70 = Nord’ Degrado’
Legnaia S mg. -1630 ~ 1,00 mgq. 16,30 Nord - Degrado
Cucina mq. 20,40 1,00 mq. 2040 1 Est Degrado
Locale mq. 15,30 £,00 ma. 15,30 Est , Degrado
Locale mq. 7,70 1,00 mg., 7,70 Est* Degrado
Eocale mg. {460 1,00 mg. 14,60 . Est . Degrado
Locale mg. 940 - L0 . Imq. 940 __ Est* Degrado
Locale mg. 20,70 1,00 md. 2070 Sud Degrado
Sommano mq. 145,20 Mg. 145,20
Piano  Primo
Locale mg. 15,20 1,00 mg._ 1520 . |7 Nord - Degrado
Locale mq. 11,30 1,00 mg. 11,50 . Nord Degrado A 4
Locale ‘mg. 17,20 1,00 mg. 17,20 Nord Degrado -
Sommino mq, 43,90 mg. 43,90 )
Super. residenziale  _mq. 189,10 mq. 189,10
Piano Seminterrato : Y -
Locale ™q. 46,60 0,50 mq. 23,30 Est Degrado
Locale mq. 23,30 0,50 mq. 1,70 Est -l ° Degrado
Eocale mg. 21,10 0,50 mg. 1060 - - Bst . Degrado,
Sommano mq. 91,00 .. ‘mg. 4560 .

Totale superficie ' mq. 280,00 © img. 234,70

Superficie lorda totale mq. 330 . ' .

Superficie lorda residenziale mq. 228 o .

Superficie lorda non residenziale mg. 103 T . o !
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Possesso attuale: 1. immobile risolta libero e nel posg,es;so materiale e legale del debitore.
Conformita urbanistica:1l fabbricato risulta di remota epoca di costruzione, anteriore al 1940 maj
mteressato mai da interventi di ristrutturazione o consolidamento strutturale, .

Conformita catastale:Dalle verifiche effettuate pressb I'U.TE. di Selerno, T'imnobile risulta essere. re-
golarmente censito in atti del catasto’ urbano ~con costituzione/classamento in epoca anteriore all’impianto
meccanografico. .. ' ) .
Lo stato attuale del fabbricato corrisponde alle consistenze. riportate nella plafiimetria
del catasto, registrate in data 3/2/1940. - : ) T . )

I dati catastali attuali dei beni sono quelli riportati nella visura catastale ¢ vi é rispondenza con
i dati riportati nella trascrizione del pignoramento ftrascritto il - al  Reg. Part./Gen.

1.

2

.

Firmato Da: GIOVANNA LAING Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak: 738ef1606976093009 144032123250
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Pianta fabbricato censita ed attliale :
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Documentazione. fotografica
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Con riferimento al quesito ed all’art, 10 D.P.R. 633/1972 _&; se la vendita imsobiliare sia'soggetta ad -
LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la poLs:sfbiiirc‘z di e.ser_'cr’zi(’)
dell'opzione IVA per Uimponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall'wltimazione della costruziove o del
ripristino. ' ) ‘ ' _ '
Precisiamo subito che, la vendita riguarda un immobile ad uso abjtativo e soggelto proprietario & una
persona fisica. o .
La vendita in questione, trattasi di trasferimento immobiliare da parte di soggetto effettuata al di fuori
dell’esercizio di are, impresd o professioni ¢ pertanto & soggetia al regime fiscale dell’imposta di registro
e non dell’imposta sul valore agginnto (IVA). s
La cessione di beni ai fini Iva & disciplinata dallarticolo 2 del d.p.r. 633/72.

Costitniscono cessioni di beni ghi atti a titolo onereso che importano (rasferimento "delld proprietd ovvero
costituzione o trasferimento di divitti reali di godimento su beni di ogmi ;generé.lmf)oste indirette sulla cessione di
beni immobili ; o '

La norma di riferimento, del soggetti passivi (imprese-o professionisti) che disciplina Fapplicazione del regime Iva
per le cessioni di fabbricati & l'art..10, co. 1 n, 8-bis e 8-ter del DPR n. 633 /72.Tale disposizione prevede, a
seconda dei casi, che 1a cessione di fabbricati possa essere imponibile o esénte va. - Le casistiche che si‘possono
avere si differenziano a seconda della natura dell'immobile oggetto di cessione. . 'In particolare,la natura :
dell'immobile (ai fini Iva) si basa sulla classificaziene catastale dello stesso'(a prescindere dalla modalita di utilizzo
concreto dello stesso). Sulla base di tale criterio si considerano: = - . S

+

e  Fabbricati abitativi: tuttele unitd immobiliari classificate o classificabili nella categoria catastale A )

(tranne A/10);- o - o S
* Fabbricati strumentali (per “natura”): tutte le nipita immobiliari classificate nella categoria B, C, D, E e

nella categoria A/10, o . ) o © . .

.

Applicazione dell'lva / imposta registro nella cessione di beni immobili abitativi, Regime Iva S

La cessione di immobili ad uso abitativo da parte di imprese & imponibile Iva per obbligo, qualora si tratti -
di impresa cedente di costruzione o ristrutturazione deil'immobile, ¢ 1a cessione avvenga entio 15 anni daga di
ultimazione della costruzione. - S o ) T T

. a
.

Tabella riepilogativa Iva / registro nella cessione di immobili abitativi -

i - ' ' . Imposta
Imposta Imposta ),
Operazione di cessione del fabbricato Regime lva p . . P . catastale
. registro € ipotecaria € €
t | costruttore/ristrutt entro 5 | ibilita pi .
5 Dz |:.;ar e1de. cos .r orevlrls .t uratore entro mpt?n by t_a per Fissa 200 200 . 200 .
anni dal'ultimazione dei favori . .| obbligo . . .
- Imponihilita su
opzione Fissa 200 e’ -
Da parte del costruttore/ristrutturatore dopo 5 P N ) 200 200
. i . Ly . . —Esenzione in 2%, pfima casa -
anni dalf'ultimaziéne dei lavori ) K 71 50 50
; assenza di 9% altri casi -
opzione
Da parte di un soggetto diverso dal "+ | 2%prima casa
parte di ‘ ge ° Esenzione - | P .ac. Y| so0 5P
costruttore/ristrutiuratore . 9% altri casi .
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Tabella riepilogativa Iva / registro nella cessione di immobili strumentali= -~ .~ = © c .

. . Imposta Imposta - Imposta
Operazione di cessione del fabbricato Regime iva p P \ catastale
] _ registro € - - | tpotecaria € € -
Da parte del costruttore/ristrutturatore entro 5 Imponibiliti per - T
parte de’ cost /risteu Po P | Fissaz00 <] 3% 1%

anni dali'ultimazione deij lavori obbligo . . t

- Impaonibilita su
. opzione a !
Da parte del costrutiore/ristrutturatore dopo 5 ) . Fissa 200 3% | %
. ,oe . . . ~ Esenzione in .

anni dall’ultimazione dei lavori R .Fissa 200 - 3% 1%
assenza di - -
opzione
- Imponibil‘ité su | ) . .

. ‘| opzien ' ) )
Da parte di un soggetto diverso dal .| orHe e' . Fissa 200 3% - 1%
. : . - Esenzione in .

costruttore/ristrutturatore . : Fissa 200 3% . . 1%
assenza di -
opzione . . -
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*+ QUESITO n.°3:

Indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizlo delle costruzioni,
anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto
notorio di cui all'art, 40 della L. 47/1985; B ' .
Dalla documentazione rilasciata dal Comune di Padula (SA) & emerso che il fabbricato adibito ad
abitazione (part, n.‘;'1144) risulta di remota epoca di costruzione, anteriore al 1940 mai interessato
successivamente  da interventi, di variazione o ristrutturazione & quindi .indubbiamente in epoea
anteriore al 1967, ) . '

La realizzazione in_epoca i)recedente al 1967, emerge altresi dall’atto di acqujsto del, fabbricato del

q fep. n in favore del debitore’ per notar ed anche dalla scheda
catasiale del censimento ip atti del catasto urbano n.-del :

e QUESITO n.°4: ‘ e ARIE®. .

Accertare, per le costruzioni iniziate successlvamente alla data di cui al punto 3, gii estremi della
licenza o della concessione edilizla; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza o le
realizzazioni etfettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
del'opera e /o deila sua ultimazione, : S .

In caso di opere abusive effettul il controllo della possibllita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della slessa;
altrimenti, verifichi ‘Feventuale presentazione di istanze .di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gla’ corrisposte o da borrispondere; in
ogni altro caso, verifichi, @i fini-della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condlzioni previste dall'articolo 40, sesto
comma, dela legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'arﬂgolo 46, comma 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titolo in sanatoria. . . ! .

Ii fabbricato part. n.°1144 risulta di remota epoca di costruzione, anteriore al 1967 mai intergssato, da
variazioni urbanistiche. Non sussistono vincoli. _ T, )
L’immobile & ubicaio in centro storico del Comune & gli interventi edifizi a farsi impongeno il
Rispetto delle prescrizioni per la Conformita al Piano Colore.

La realizzazione in_epoca precedente al 1967, emerge anche dall’atto di acquisto del fabbricato del
-ep. n.‘n favore del debitore ir notar anche dalla scheda

- catastale del censinfento in atti del catasto urbano de
La verfica dei luoghi, lo stato di consistenza, la qualita dei materiali la inquadrano in una
_ costruzione realizzata, in epoca “assai remota, ed & indubitabile in epoca anteriore al 1967.
Le norme tecniche dei regolamenti comumnali, per gli interventi edilizi in zona A di centro storico sono
regolate dalle prescrizioni seguenti allegate al PRG in vigore dal 2/08/2004 nel ‘Comune.
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CITTA? DI . PADULA .
Provincis di Balérno
AREATECNICA ™ ¢ . 1

Straleio delle narme 8 ocrhuatiene ¢ delle ]wzw-ixiﬂti di kone aliegats al P.R.& approvate eun dacrate dul
Frazidenta deile & it Mor 2004 egedutive dal 2.8 2004

NOBRME CHI: REGOLANO LA ZONA “A® ‘ o
Tali zeme sono disciplinate dal Pimo di Recupero ¢ somo cotisenbiti gh mserventi if
m@;uz&m ordiiasia,  rusmeenzious  stracrdinavia, Tiswliedzione - editizi, feslae
ristratiugaciong nrbanistica, come deftuini dl .La,w 5? 7% Sermino oltre cousbtii iutery eutt i
adegnamento o migliomnenre andsismico ai della Lepss s "i e succaasibe. qralora 1e
condiziont statiche stano pariicolaimpnie pre{:':me, ¢ nos s passibile procveders al recdpere
deltinnyebile. pud eshere antorizzany imervense & demolivione e rcostruzione. mispatancle i,
sagoma ¢ |y sipologia ariginaria. salvo a consentie Madegusiente delle altezze ned limiti previsi
dalle porme W irateria & standard <8ilizi. e comnadue in Hoea con’ls altezre-dei fabbrican vicint,
Preferibiliiente dovisano adonavsi tecwiche cosMUMEve ¢ materiali st 4 quelli dél fessmno editizio
esigtente: e finite esterne, gli infisef ed it amuaheno siperficiale dei prospetti, coiprvsd i mmsato )
di vepertia, doveanuo rispetiare le couwrteristicke degl'i;lundﬁli wonfigui. Per i flituiaati che abbiann '
Lcali sottopesti ol livello siadale e nos & possibile 1&:‘&9&3& I'aleezza .izecesb'a‘ﬁa na o Pl
SOV, Pl essete auerizzata Ja Wnslaziciie dud voltmi cob insnlzemento del pisuo i copertara. .
bix tutti § futtaicatt detln Zonr A & consentile nu fncremonts. 4 volsme nog sugeriore ul 10%, per un
massima 4 .. per coviseritive, uina rotm, Frdepaaments igiaico e Ranzionale degh adifict. Trle
vollema polrk essere realizzan. poontwianents; sfwude o eveniualmente inmaloandy Ie
suutiuse i copettara. col Hwite di aflingusente dells bines di gronda af bbricati sdiscenti; o
realizzands PampHamente su prospeiti secondarf ¢ non visibil da steade @ ltleeh: pribblici. %naiog:z .
disposizicne G essere consentita vel case 4 demwlizione & compi aggumu & superterazion. ¥ '
md. per § guali non & prevista diversa destisiazione dal Piane & Reeupero. poltdino essery
ricostraiti, secondo le modalith sopra descritte &, mei*liniiri delle volimetriz oniginadde 2 comuugue
vispettando gl allineamenti a lo altezze dei tabbricati coutigui. . .
B rale zona 2.consentito it cambio di destinazione duso. del Tecali al piano rerfa, dﬂ]l‘amlale
dustinmzione &d auloristesse o localt vanunerciali | fEbbricati adibit 5 depositi o pemswnze wgicole
poltaing eisere tasformaii in abitgzioni, se sussistond fe conrhzwm gd il risperro de,,l: at:mdalﬂ
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In allegato attestato comune : 3 _ ' . - .

.

perne PRY0 B
padula

network llf U .,-..-:!
cactigatn 3 capltiale
lione dolia culturs 2095

Comune di Padula =~ . :
Provinia i Salurno
Gewmn, Sovang L
Sizvanha latno@eeapec,it
QCGETTO: Risccmtso vichiesta del 22.05.2025 pervenuta M2z PEC

1 RESPONSABILE AREA TECKICA

VISTA b richlesto Tosnulare dal CT1 Geom. Siovann Llulno, srusnessa o mezzs PEC 2 quests Exnte in daty 25.0%.2035: =

VLTI g st o' ufficio; R ’ = " 2

v - = COMUNICA g

Ll NCHH RISULTANG) AGIL AL oF guasto niticig tHenie pratiché ediidie intestata a0 Sig e L) mtn.a. . %

i Hirempbite distinte in cataste af Foglio fappa v 2 (Ppsrticella n 11 * 3

;2P " . T

CHF 8l sierddatte: aoanobile ricade |9 mona ctassHicaia “A Centro Storico® thel Vigenin Phino Regaitere GanEfln; . §

- - . - z

TRE per by sy Ubicazione Eonlre Sosinn) ren & possilile rikeifo oo cartezs sy Pepova, coargus: seni, i ©

Taafizzazione. : . 2

&

{kally Rasrderen Murgeipate & 2185, 2405 %

&

[

. m

W RESPONSABL E AIEE TECNIA S

e Acch. Emilia BOSCD @

‘ {Firma avtograls omessa af sensi L]

+ " defart. 3 del D.Lgs. n. 39/1993) 5

. N N - » ﬂ

' I

. 3

Ty

* [
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kLl

[

w =]

&
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° ° a R o
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. * i [&3

. . . . s . e . . . - PRI . LL

' beni pignorati non risultano muniti di certificazione energetica” poigché di remota epoca di &
- + e + - - + + . ) 3 ° # \' - . m
edificazione.  Detta certificazione ai sensi del D.L. 63/2013 convertito_dalia legee 90/2013 & infatti Z2
. o . . . , . ] . . N . <
indispensabile in caso di nuova costruzione di un immobile;. a lavori ultimati un tecnico dovra &
redigere ’APE ex ACE che verra poi allegato, alla pratica per la richiesta di agibilita dell’edificio. 2
. a

- - E

. . . - . . * - Ly

I relativi costi sono quantificati in circa €uro 500.,00. y . o
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s QUESITO n.°S:

Allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai
sensi defl’art. 18 della Legge 47/1985 '

Il bene pignorato trattasi di un fabbricato ricadente in zona di centro storico.

* QUESITO n.°6:

Identificare catastalmente I'immobile, previo accertaménto dell'esatta rispondenza dei dati specificati
nelFatto di pignoramento con le tisultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
Feventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo’ le , variazioni che fossero
necessarie per 1'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia gl N.C.E.U. in relazione alla
legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planlmetria del bene, alla sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibilita ne indichi le ragioni ostative '

1 beni sottoposti a gravame con pignoramento trascritto in CC.RR.L di Salemo il~l al regg.
nn. risultano dalla nota di trascrizione i seguenti: _ )

* 2 Diriti delintero delly piena propriety (I/l) ' . .
a)- fabbricato di tipo popo_lare; composto di 10 vani, disposto su tre livelli (piano seminterrato,
primo e secondo oltre soffitta di copertura) della superficie catastqh:;' di mq. 2.‘_££aE _s;'_'t.uato nel
Comune di Padula (Sa) alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.° i‘i'pb:jrato in NCEU al
foglio di mappa 30 part._n.°1144, categoria A/4, classe 3, rendita di €uro 485,47,

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati ¢ proprieta di_

I dati catastali del cespite pignorato corrispondono correttamente ai dati indicati nella: nota di

trascrizione del gravame trascritto il-. al.regg, nn.-q, . A

L dati catastali riportati nel pignoramento risultano altresi conformi ai dati catastali dei cespiti indicati

nell”

¢ Atto di Compravendita per Notar
i ascritto a Salerno il
per acquiste futtone da
diritti dell’intero della piena proprieta (1/I)

dét-reggs:m:o
nato a W _ per i

.Con detto Auo perveniva, al debitore’ un fabbricato di remota edificazione ad uso residenziale,
costituito da vani dieci ed accessori distribuito tra piano terra e piano primo oltre sotioteito di copertuta
con annesse cantine al piano seminterrato ‘sito in Cdmune di Padula (Sa) al- Largo Sant’ Angelo n.°9
“censito al foglio mappa 20 part. n.°1144, cat.A/4 classe 3, vani 10 Rendita €uro 485,47 confinante con

via per due lati, via dei Dogi € propriet3 . -

Al fini della ricostruzione della storia catastale evidenziamo che:
-la part. n,°1144 del mappale 20 del N.CEU. & originata in epoca remota,

Alla data dell’impianto meccanografico del 30/6/1987 la particella & stata dichiarata con 1 seguenti dati
catastali:
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v e : )
foglio mappa 20 part. n.°1144 cat. A/, classe 3 consistenza vani 10 rendita di liré 920, .
Con variazione del 01/01/1992 & stato variato il quadro tariffariq passando la’ rendita ad €uro 485,47
Con variazione del 12/08/2011 prot. n.° sa 0484832 in atti dal 12/08/2011
Con variazione del 20/09/2011 prof. n.°Sa 0571451 in auti dal 20/69/2011
& stato registrata Ia toponomistica. R
Con variazione del 09/11/2015 sono stati inseriti i dati della superficie’ con i seguenti dati catastili:
foglio mappa 20 part. n.°1144 cat. A/4, classe 3 consistenza vani 10, superficie di mgq. 228  totale,
escluse le aree scoperte mq. 227, rendita di lire 920, ' X ) .

La particefla n.°1144 in catasto .urbano idengificata deriva dalla part. n.°1144 del catasto terreni.
La particella & stata dichiarata ents urbano in data 30/09/1997. _

L accatastamento & stato registrato in data 3/2/1940 con scheda catastale n.°8001271.

Dal raffronto della rappresentazione nella scheda catastale rispetto alio stato dei Iuoghi rileviamo che I’
immobile risulta fedelmente censito in atti del catasto urbanc. e sussiste conformita,

Lo swto di fatto accertato corrisponde alla consistenza rappresentata nella p]an.imetria ‘registrata in
carasto’ urbano., . "X o !

-

Wt g
& ' :
in seguito si riporta la mappa del catasto terreni e le planimetrie relative alle unity mmmobiliari

regolarmente censite.

y‘t-w:‘; T
; A
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* QUESITO.n.°7;

Appurare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Terrltorio, se al’atto della notifica del |
pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi’in forza ad un atio regolarmente
trascritto, indicando gli evéntuali comprobrietari indivisl. In tal caso Pesperto deve precisare se la
quota in titolarita dell’esecutato sla suscettibile dl separazione in natura (attraverso cioé la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire gia
in lale sede se l'immobile risulti comodamaente divisibile in porzloni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divlsiope
Dalla verifica dei dati catastali dei cespiti pignorati, indicati nella nota di trascrizione.deligravame
trascritto il al regg. nn pctall atto di provenienza dei cespiti in capo al
debitore ed "anche sulla scorta della documentaziope dell’ Agenzia del Territorio emerge che al
debitore sono pervenuti i diritti dell’intero della piena proprietad del .
- Jabbricato di remota epoca di costruzione sito in Padula (Sa) glla via Largo S. Angelo n.° 9,

censito in catasto urbano al foglio mappa 20 part. n.°1144, categoria A/4, classe 3, vani IO,_rendifa

di €uro 485,47, - :

Confini: strada comunale, e vicoli da tre lati e proprieta di _ distribuito tra

piano terra e piano primo oltré sottotetto di copertura con annesse cantine ‘al piano seminterrato.

in virth di: C -
e Atto di Compravendita per Notar rep. _de-gistrato
7 ascritto a i ai nn,9
per acquisto fattone da

Con 1l citato Atto di compravendita, il cespite perveniva per i diritti dell’intero al debitore & quindi
per la quota risulia nella sua interezza. I pignoramento riporta parimenti I'intera consistenza, Non

risultano quote indivise e/o _com i comproprietari,

La  verifica dei luoghi e le caratteristiche oggettive del fabbricato," per composizione, s'upgrﬁcie.e
consistenza, destinazione d’uso, ubicazione, collegamento tra | corpi di fabbrica e anche per il
contesto edilizio in cui & inserito, non ci consentono né di smembrare la propriety al fine di
costitwire pi lotti di pid esiguo valore' e tanjomeno i ipotizzare una separazione in natura,
attraverso ciot la materiale -separazione di una porzione di valore pid esigua.

Le caratteristiche del! cespite pignorato non ci cohs_igliano una frammentazione sé pur ipotizzabile

¢ divisibile in almeno due porzioni di valore inferiore, Lo - "Gl

) Quindi non sussiste, per fl caso in esame, la necessita di predisporre nel lavoro una bozza di progetto
di divisione al fine di delimitare [a quota con beni in ‘natura di valori infeEiori. )

Di conseguenza si formano in seguito il Lotto unico ) ’

-

» Lotto unico del valore di €ure 124.925,00 _costituito dal bene a)
» 2 Diritii_dell'intero della piena proprieta (1/1} LI/
a}-fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto su tre livelli (pigno seminterrato,
primo ¢ secondo oltre soffitta di copertura) della superficie catastale di mq. 228 situato nel
Comune di Padula (Sa) alla vi Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.CE.U. a
. N - 31
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Joglio di mappa 20 pary. ». 1144, categoria A/4, classe 3, rendita di €iro 485,47.

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati proprietd df-

Leaid=lubedale el

1

+ QUESITO 1n.°8:

Veriticare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricogtruzione analitica dede vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotscarie nel venterinio antecedente al pignoramento, la
sussistenza ﬁhefi, Pési, servity altiv'é%iafd passive; ditltti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad
indicare Pesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominialg, che saranio cancellati

o che comunque tsulteranno non opponibili all’'acquirente; - — 1

Con Patto di trascrizione del pignoramento immobiliare ciei- regg. nn- in danno .
del debitore venivano espressamente sotioposti a gravame; : :
o e i
a)- fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto su tre livelli (Biano seminterrato, ,
prime e secondo) della superficie catastale di mq. 228 situato nel Comune di Padula (Sa)
alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n, °5) riportato in N.C.E.U. ql foglio di mappa 20 part,
11144, categoria A/, classe 3, rendjfa di €uro 48547 . | ey - ow

Confini: strada. comupale, Wicoli da fre lati e proprieta di
Riportato in* nato - i

H bene & pervenuto al debitore in virth di: |
s Atio di Compravendita per Notar

il frascrifto a

‘per acquisto fattone da
diritti dellintero della piena proprieta (1/

e
ey »

al venditore

immobile era pervenuto per i dmm dellintero, giusto
Atto di Compravendita del per Notar , registrato

n $: n trascritto a i ai mz.-
Con il crtato Atto di Compravendita del 3/09/2010, perveniva al debitore Jper i diritti dell’intero della

piena proprietd di: . | . . - .

- Jabbricato di remota epoca di costruzione sito in Padula (Sa) alla via Largo S. Angelo n°9,
censito in catasto urbano al foglio mappa 20 part. n.°1144, categoria A/4, classe-3, vani 10, rendita
di €uro 485,47, . o .
Confini: strada comunale, ¢ vicoli da tre lati ¢ proprietd di istribuito tra
piano terra e piano primo olfre sottotetto di copertura_con annesse cantine al piano seminterrato.

-
1

Il prezzo della vendita veniva convenuto tra le parti in €uro 70.000,00 .

Tutto quanto accertato ci consente di poter rilevare che, sussiste la continuita delle traserizioni
oltre il ventennio, anteriormente alia data dela trascrizione del pignoramento.
- ' : 32

icazi ici 3sclusi - & vietata ogni
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personal€ - e vietats
ripubblicazione o riproduzione & scopo commerciale - Aut. Min. ‘GIUStI'ZIa PDG 21/07/2009

=]
(=]
1]
&
bl
©
«3
(=]
3
=
f=
=
o
(2]
o
T
T
=]
3
o
T
3
[
)
o
3
L)
o
£
- D
o
w
<
e
&
[
o
ur
.
]
u
=
-
=
2
o
=2
Lu
o
w
%
€
o
-
o
<L
o]
a
2
£
=
i
o
=
=3
=
Z
=
o
o
L]
o
AL
@
E
&




L]

Dalta verifica della documentazione ipotecaria presso la CCRRIL di Salerno, sugli  immobili
oggetto di vendita (particella per particella) sono risultate .accese Ie Sf;:glentr formalita: '

1

13

* PIGNORAMENTI TRASCRITTI
1) - Pignoramento immobiliare

Trascritto presso Jla CC.RR.I, di Salerno in data 19/11/2021 a Rep. n.°47470/37604 .

a favore della con sede in iia via’;
(P.Iva mwmetto notificato il . con 1l quale si
mava al debitore di pagare in favore dell’istante con sede
in la somma complessiva di €uro 77. 956,21 M di Mutuo
sttpu!azo in data a rogito notar ep. n. egistratq a - ‘
e garanzia sull’im

ile “oggetto del preseinte lavoro

1! p|gnoramento grava su_fabbricato. sito in- Padula a]ia via Largo Sant’ Angelo n°9 gensito al Foglio
mappa 30 part, n.°1144. B gy

*

» IPOTECHE TRASCRITTE ' - E
i Ipoteca Volontaria iscritta il 10/09/2010 aj RPIRG nn. 7736!37298 derivante da
Contratto di Mutuo Fondiario in favore di con sede |'|. Pi

per atto notar della durata di rep, della dorata di
anni 20 della somma -complessiva di €ur i.cui per capllale €uro 75.000,00. .
L’ipoteca grava sul fabbricato che ¢i occupa individuato in catasto urbano al foglio mappa 20
part, n.°f 144, . .

» . e . .

2. Ipoteca legale iscritta il 17f05f2013naz RpIRG nn. 1"7638!1601 derivante da ruoli ed iscritta
in favore di —on sede ‘in -lella somina goﬂiplesgsw& di “€uto 102.848,80
di cui per capitale €uro 51.424 4o. »
L'ipoteca grava sul fabbricato che ci oce1pa individuato in calasto urbano al foglic mappa 20
part. n. °l 144, :

3 Ipoteca legale lscrltta il }2!06!2015 .ai RleG np. 20194!244‘7 denvamc daruolied ISCl‘Illa
in favore di ony sede in -f della spmma complessiva  di €uro
78 862,26 di. cui per capitale €uro 39.231,13.

L'ipoteca  grava sul fabbricato che ci occupa individuato in catasto urbano al foglio mappa 20
part. n.°1 144, '

o ALTRE FORMALITA’ TRASCRITTE .
Nessuna . , : T I . . .
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* QUESITO 1n.9: : _ o S |
Determinare il vatore degli immoblli pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficle
dell'immobile,” specificando quella commereciale, il valore per métro quadro e il valore cohpie@sivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le corrézioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per l'assenza deila garanzia per vizi del bene vepduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso edi
manutenzione, 3tato di possesso, i vincoli e gl @neri giuridici non eliminabifi nel corso del

rocedimenlo&e utivo, nonché’ pes’S;e eventuali sp'“'ese'condo.minigll nsolite;

&
- Dispositivo dell'art. 568 Codice di Procedura Ctile _ '
Nefias determinazione del valore degli immobili pignorati, agli effetti dell’espropriazione il relativo
valore & determinwio avufd riguardo al val¥erdi mercato sulla Huse degli elementi férmiti dalle parti- e
daif’esperto nominfgo ai sensi dell’articolo 569, primo comma, Pertanto, Pesperto procede al calcolo
della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,” ivi compresa 'la
riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduio, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, fo stato di possesso, i vincoli e ghi oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali. insolute. ‘

Tanto premesso, al fine di det rminare il valore dei- beni gel rispel% ;del citato 3rt.‘56£ c.p.c.,
modificato per effetto del DL. 83/2015 col&grtito nelld legge 132!295 si & proceduto alla deter-
minazione della superficie commerciale degli- ‘immobili, Eome meglio riportaa nel seguenfe guadro:

Destinazione Superficie Coeffic. Superficie  Esposizione Condizioni
Piano Terra

Locale ingresso mg. 13,90 100 mg. 1390 . Nord - Pegrado

Cortile afjgimo mgq. 15,20 1LOO™s [ @g. 15,20 »_Nord Degrado T

Dispensa mg. 11,70 1,00 mq. 1L,70 Nord Degrado )

Legnaia . mg. 16,30 1,00 mgq. 16,30 Nord Degrado

Cucina mq. 2040 1,00 mg. 20,40 Est Degrado

Locale mg. 1530 . 1,00 mq. 15,30 - Est - Degrado )

Locate mg. " 7,70 100 " [mg. 7,70 Est -Degrado

Locale ing. 14,60 1,00 mq. 14,60 Est Degrado

Locale mq. 940 1,00 mq. 940 Est " Degfado

Locale | 4 codopy %, mq. -20,70 . LOO  |mg. 2070 _ Sud - Degrado .

Somfhino _ +% mq. 14530 > Mg, 14520

FPiano Primo . :

Locale mg. 1520 1,00 mq. 15,20 Nord . Degrado .
"I Locale mg.  [1,50 1,00 mq. ~ 1F,50 Nord * Degrado ¢

Locale mg. 1720 1,00 mq. 17,20 "Nord, Degrado

Sommano mq. 43,90 mq. 43,9 ) :

Super. residenziale mgq. 189,10 : mi. 189,10

Piano Seminterrato - -

Locale mq. 46,60 0,50 mq. 23,30 +  Est Degrado

Locale mq. 23,30 0,50 mg. 15,70 Est Degrado .

Locale mq. 2110 0,50 mq. 10,60 ~ Est Degrado )
: Sommano mg. 91,00 mg. 45,60 .

Totale superficie mq. 280,00 my. 234,70
Superficie lorda totale mq. 330 . . _ . . ’
Superficie torda residenziale mq. 228 --— Superficie lorda non residenziale mq. 103

34
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¢ Aspetti metodologici e criteri di stima

Per quanto attiene il criterio di stima utilizzato al fine di addivenire al valore complessivo- dei beni
oggetto di vendita si & ritenuio opportunce adottare il procedimento “sinfetico — comparative” che
consente di formulare il giudizio sul pid probabile valore di mercato del bene opgetto di stima.

A 1l fine, si & tenuto conto della attuale e concreta destinazione dej beni, delle stato .di con-
servazione, consistehza, vetusta nonché appetibilitd sul mercato. “

Il criterio di stima o aspetto economico dei beni di cui si deve trovare il pi probabile valore &,
dunque quello del “valore venale” dei berji che corrisponde al valore che il bene assume nel mer-
cato, e quindi il compito dél C.T.U. & quello di ricercare i piti probabili valori attribyiti ai beni

in oggetto da ordinari compratori e ordinari venditori. _ . . '

Nel caso di fabbricati urbani, detto valore. pud essere ricercato attraverso il procedimento sintetico elo
analitico. ' ) : .

I primo procedimento & basato sulla comparazione con i prezzi di compravgndita.di proprieta ana- )
loghe “per caratteristiche impianlistichc, utilizzative e ° funzionali a quelle oggetto di stima. I
procedimento analitico si basa, invece, sulla previsione dei redditi netti:futur‘i, supposti codtanti, .
continuativi ¢ medi da scontare all’atualita (capitalizz:izione dei redditi).

Il valore cosi desunto dovrebbe coincidere, in un’economia assestata ed in equilibrio con il valore

di mercato. Quando, invece, il mercato non & in equilibrio, pud verificarsi che il prezzo di mercato
sia superiore o inferiore al prezzo di capitalizzazione e, quindi, pud emergere una discordanza anche,
notevole ira i due valori . - ’ )

Allo stato attuale, cui deve riferirsi la presente stima, & da escludersi che possa essere applicato jl
metodo analitico perché la situazione di mercato & tale che non c¢’2 rispohdpnza tra. il reddito di wn
bene economico ed il valore capitale cor_f‘ispondente; esiste, in altri termini, incertezza sul reddito
ordmario da capitalizzare c¢on un-saggio adeguato, anch’esso difficilmente indivigluabile..

Si ritiene, quindi, opportuno per la stima dei beni'in oggetto, come gia indicato, adottare il proce-
dimento “sintetico - comparative”, basato sui dati raccolti su un’area la pit vasta possibile e limitrofa
ai cespiti oggetto di stimz't, quindi tenendo conto dei valori medi desunti dalle indagini di mercato.

[ criteri di stima, in genere, variano con il variare della natra dell’immobile da stimare, .
La stima dei beni in esame sard basata sulla comparazioné con i valori ‘desunti dalle indagini di
mercato  svolte per accertamenti diretti di immobili -simili e ricadenti. nelly medesima Zona,

Le indagini svolte in loco hanno portato alla conoscenza di prezzi molto oscillanti tra loro in fun-
zione delle caratteristiche estrinseche ed jntrinseche dei beni, i quali si concentrano, in sostanza

nelle caratteristiche che vengono qui di seguito indicate: . '
Caratteristiche estrinseche: L’ubicazione dell’immobile, la desi:in&ziom;, le caratiéristiche della Zona,.
le normative urbanistiche, il collegamento alle principali vie di comunicazione, la presenza  di
parcheggio, servizio- pubblico, attivita commerciali, posizione del fondo, giacitlira, ecc...

- Carqtteristiche __intrinseche: Le finiture del fabbricato, la distribuzione planimetrica, i1 numero dei

.

vani e piani, ja loro ampiezza ¢ luminositd, la conststenza, il grado di conservazione e manu-tenzione,

vetustd, lo stato di locazione, la natura del terreno, conformazione, ecc..... o .

In sintesi si ¢ proceduto alla stima con il “metodo ‘di c_onﬁ‘_onto:’, -che si esplica attraverso due fasi:
* 1) individuazione, dei prezzi di com;nravend{ta' di beni analoghi; '

serie di prezzi noti . Y .
. : \

°  2) artribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in riferimento alla collocazione nella

B

In definitiva, il valore di un immobile, sard determinato applicando la segiente formula:
V=8 xV.mg dove S= superficie : V.mg= valore al metro guadrato
' 35
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Quanto innanzi riportato, rimanda  alle indicazioni generali per addivenire- alla stima dei beni
pignorati. ' : - o ‘

Le fonti di informazione locali utilizzate per risalire ai prezzi di mercato vigenti nella zona (tecnici
e agenzie immobiliari) hanno evidenziato che i valori -m}itar_i medi in vigo{l‘e per immobili ;s.imili -di
“tipo normale” in stato “conservativo normale”, sfruttabili, in buoeno Stato di maputenzione e
conservazione, allo stato attuale, nella zona centrale del. comune sono ‘fissati in circa €uro/mq "700,00
di superficie lorda, valori comunque che tengono conto dello sfavorevole momento £Conomico. '
Per la valmazione dei beni, perd si & fato nfenmento anche alle quotazioni dell‘Agenz:a del
Territortio. S i

[ valori unitari contenuti nella Banca Dari delle Quotazioni Immobiliari dell’Osservatorio del mercdio
Immobiliare dell'Agenzia del Territorio mppresentano Uordinarieta e non prevedono quotazioni riferite
ad immobili di parficolare pregio. ; .

Le Quotazioni pubblicate ddll Agenzia del Terrltorlo all’attualitd . riferiscono che - nel Comune ‘di
Padula nella : : ’
zona cenfrale- centro storico: ' -t -
i wvalori delie. abitazioni di “tipo economico” in stato conservalivo normale variano
-da un minimo di €uro 480 ad un massimo di €uro 660 al mq

i valori delle abitazioni di tipo civile variano . .

-da un minimo di €uro 630 ad wun massimo di €uro 770 al mq. .

il twtto come riportato nella tab. seguente desunta dalla Banca dati Agénzia telle Entrate

36
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Da un’indagine telativa alle quotazioni & emérso che: | : .

Padula, cen una popolazlone di 4.936 abitanti, & un comune della provmaa di Salerno. E dista cn'ca 90 Km '
da Salerno. 1l numero di annunci & esiguo {circa 17). .

La quotazione degli immobili in tutto il comune & disomogenea & negli ultimi due anni si sono
inferiore al periodo precedente. La reperibilita di atti notarili & assai ridotta poiché le vendite sono
fortemente contratte, soprattutto nei piccoli comuni, ed anche con riferimento alla tipologia di -
immobili in esame, non particolarmente collocabile sul. mercato. .

Per la valutazione si & fatto riferimento anche ai limitati arinunci delle Agenzie Immoblharl ed alle
quotazioni dell’ Agenzia del Temtorlo.

I valori assegnati, desunti daa valori contenuti nella Banca Dati delle Quétazioni Immobiliari
del’Osservatorio del mercato lmmobiliare deII’Agenzla del Territono rappresentano Fordinarietd e
non prevedono quotazioni riferite ad wnmolnh di particolare pregio.

-

=]
o
)
oy
o
|
L]
Ly )
[+
2
-
[=2]
=
[=]
far]
3
ow
[
(=73
ar
aQ
o
&
o2
o
P
i
!
©
o
-0
=
o
42}
i
-
=
o
fro
-
4
El
&3
]
w
5
W
<L
=
&
3
w
O
Lk
%
=1}
=
&
<
]
I
]
ow
"
T
£
(W1}
o
=
‘T
=
=z
%
=
o
G
P
o
s
]
E
=

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




Vi € da rilevare perd che i valori contenuti nelle banche dati dell’Agenzia del Territorio noto-
riamente riportano le valutazioni medie delle situazioni locali desunte’ dalla banca - dati. delle

compravendite nell’area. »

Nel caso in esame, dobbiamo rilevare che il fabbricato, non risulta ;in un  ottimale stato  di
conservazione e manutenzione, infatti risulta di remota edificazione rlconclumblle agli anni 40
realizzalo con materiali e finiture di tlpo eCconomico. ma _soprattutto in stato-dl degrado ed abbandono.
It fabbricato per essere sfruttabile, necessita all’interno di interventi ed;]:z:, di sostituzione der solai.
in legno, e rifacimento copertura, pavimenti, impianti *idrici, eletirici ¢ riscaldamento completi. rivisi-
tazione degli intonaci, sostituzione degli infissi in legno e serramenu esternt, realizzo” di bagni e

sanitari. .
Per quanto aitiene alla struttura portante, pare non mostrare evidenti segni di cedlmento 0 169101‘11
Necessita quindi di- interventi di ristrutturazione edlhzna ed ammodemamento

Tuttavia risulta buona la posizione e Iesposmone poiche agevolrnenle accessibile dalle artetie
comunali e lacentrale ubicazione contrlbulsce ad essere un guid di positivo neila valutazione.

In breve, possiamo concludere che le valutazioni vigenti per la tipologia di immobile in esame, sia
per eta della costruzione, consistenza, tipologia, ecc......ecc...... »-pud fissarsi il valore unitario in
€uro/mq. 400,00 al mq., tenuto conto degli interventi edilizi -da effettuare e spesa, per rendere
Fimmobile utilizzabile.  Infatti, il valore di mercato dell’ immabile in condizioni norrnalr, con
caratteristiche di buona conservazione ed utilizzabilita risulta d1 circa €urofrqq 800,00.

Per quanto attiene alla valutazione rileviamo che, ’ y

Padula & un piccolo Comune immerso nella natura, alFinterno del meravig]ioso’,\/’al]o di Diano, patrimonio
dell’'umamita dell’Unesco. Una conca contornata dalle montagne calcaree del Cilento "e dell” Appennino -
Lucano, una vera e propria riserva naturale dalle melawghoqe betiezze paesagglstlche insieme alje
incredibili testimonianze di siti archeologici, storici e artistici.

Padula, nella provincia di Salerno, & uno dei deliziosi borghi racchiusi ael Vallo con la sua celebre Cerwsa ail
verde tutt'intorno, ideale per escursioni e trekking, nota per la Certosa di San Lorenzo, conoscinta prop] io
come la Certosa di Padula, tra i siti monumentali barocchi pili belli del nostro paese. oggi facente parte del
Polo Museale della Campania. Meta anche di pellegrinaggi e del turismo religioso, vanta meite peculiarita, .
essendo la pin grande certosa d’Italia e tra le piu rilevarti d’Europa. .

Cio premesso fa collocazione dell'immobile pud essere inserita in una vendita con_ potepzialita future,
legale al tummo '

=

¥

Faite le doverose premesse sulla metodologia di stlma' ¢ di fissazione del valore unitario
procederemo ora alla valntazione dei beni: . ' .
L

. VALUTAZIONE DEL BENE in condizieni sfrutturali e manﬁtenzmne normalj -
ed utilizzabilith immediata (ipotetica):

i_diritti deil’intero della piena proprietd {1/1)

a)- fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, dxsposto su ire Iwe.'h (piano seminterrato, «
primo e secondo) della superficie catastale di mq. 228 situato nel Comune di Padula (Sa)
alla via largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.C.E.U. al fogho di mappa 20 part.
1."{i44, categoria A/4, classe 3, rendita di €uro 485,47, - .

Confini: strada comunalé, vicoli da. tre lati" ¢ proprieta d_

+ - .+
1
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Valore = S.L. x V.mg= - _' . .
Valore Fabbricato abitazione = mg. 330 x €/mq. 800,00 =......... €uro 264.000,00

[=g=1=pelul-]Tx]

e ' VALUTAZIONE DEL BENE in_condizionl éttuali e reali fdegrado e disuso): |
i_diritti delVintero della_piena _proprietd (1/1)

a)~ fabbricato di tipo popolare, composto di 10 vani, disposto su tre livelli (piano seminterrato,
primo e secondo) della superficie catastale di ntgq. 228 situato nel Comune di Padida (Sa)
alla via Largo Sant’Angelo n.°9 (ex n.°S) riportato in N.C.E.U. al Soglio di mappa 20 part.
i, 1144, categoria AM, classe 3, rendita di €uro 485,47, ] ‘

Confini: strada comunale, vicoli da tre lati e proprieta d_

Valore = S.L. x V.mg=

Valore Fabbricato abitazione = mq. 330 x €/mg. 400,00 S €uro’ 132.000,00

A detrarre i costi pér APE. ...l e, e €uro 500,00
Sommano le detrazioni.......... €uro 500,00

- Valore totale fabbricato............ -.....€uro 132.000,00 T

- Detrazioni.................coeeoveii o, €uro 500,00 ’

Valore netto fabbricato......€uro 131.500,00

- VALORE TOTALE DEL BENE €uro 131.500,00

Con riferimento al valore di stima determinata, si ritiene di proporre al Sig. Giudice dell’Esecuzione,
inolire un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento defia
stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a tale rignardo
una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura del % al fine di
rendere comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriagione forzata rispetto all’acquisto nel
libero mercato. ’ () s ‘ “

Pertanto, il valore di €uro 131.500,00 ridotto del 5 %"pari. ad €uro 6.575Q0 & pari’a complessivi
Cure 12492500 (al netto delle detrazioni ) - ) !

%)

- VALORE DEI BENI BASE D’ASTAweees-o wweice:PREZZO BASE:  €uro  124.925.00

:.m *?‘ﬁ‘n'“"-"' - a.,’)

Fy L . B
" . e "
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s "QUESITO n.°10: - £ .

Formare lotti per gruppi omogenei se la natura deglii Immobili lo consente, indicando, per ciascuna
unita il vaiore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo fraziohamento
catastale ’ ’

LOTTO UNICO del valore di ............ €uro_ 124.925.00 ' QT

i diritti dell;intero della_piena proprietd (1/1) i

a)- fabbricato di tipo popolare, di vecchia epoca di costruzione e da ristrutturare, composto di .
10 vani, disposto su tre livelli (piano seminterrato, primo ¢ secondo) della superficie catastale
di mq. 228 e lorda di circa’ mq. 330, situato nel Comune di Padula (Sa) alle via,Largo
Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa 20 part, n.°1144,
categoria A/, classe 3, rendita di €uro 485,47, . :
Confini: strada comunale, vicoli da tre lati e proprieia
Riporao. i QR "< <

i

13
-

‘Non si ritiene di optare per il frazionamento catastale avendo costituito il lotto unico,

+

+ QUESITO n.°11: : o S - '

Accertare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base at
quale il compendlo & occupato, con particolare riferimento alPesistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupatl in base ad un contratto di affitto o

locazione, ove possibile 1o alleghi e comungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza

del contratio, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data dl rilascio fissata o lo stato .
della causa eventualmente in corse per il rilascio, la rispandenza del canone al valore di mercato al
momento delta conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a {ale valore,
nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche-di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti suilla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessl con il suo carattere storico-artistico. Veriﬂchi_ih
particolare se i beni pignorati siano gravali da censo, livelio 0 uso civico e se vi sia stata

. atfrancazione da tali pesi, ovvero che il dirltto sul bone del debltore plgnorato sia di proprieta ovvere
derivante da alcuno dei suddetti tioli. Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se i

- relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate.negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia, sul coq'30 di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato; : .
L'immobile risulta nel possesso materiale e legale del . debitore, pur avendo rilevaio lo stato di
abbandono ¢ degrado. )
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* OQUESITO n.°12:

Accertare se i benl pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pu’bblica utilita '

I beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita * .

s OQUESITO n.°13:

Al:ﬁgarf.- le planimettie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente ij
raffiguri - ) ' '

:

‘Mappa catasto

Y o N
AU T IR 4
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Planimetria catasto unita imm.

OBELZOIL BCIPFLE00EER.AE991I28EL HIBLSE 1D YO SALYIHILYID G390 N3 S3dvany

Frwer godd
nﬂmmww

i

W D] 0588WT ONIVT YNNYACID (BQ QUL

tata -ogni

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

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale

Y

- evie



Documentazione fotografica

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esc'lusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



tata ogni
PDG 21/07/2009

Y

ivo personale - e vie

fficiale ad uso ésclus
zione a scopo commerc

icazione u

Pubbl
icazione o ripro

. Giustizia

In

iale - Aut. M

duzi

bbl

ripu



Pubbl
icazione o ripro

PDG 21/07/2009 -

tata ogn

-e vie
. Giustizia

le
in

ivo personal
iale - Aut. M

Ione a SsCopo commerc

fficiale ad uso esclusi

duzi

ICazione u

bbl

ripu



PDG 21/07/2009

tata ogn
. Giustizia

Y

-evie

le
le - Aut. Min

IVO personal

fficiale ad uso esclus
ione a scopo commercia

duzi

ICazione u

Pubbl
icazione o ripro

bbl

ripu




48

PDG 21/07/2009

tata ogn

Y

-evie

In

le
iale - Aut. Min. Giustizia

usivo persona

le ad uso escl

icia

ff
lIone a sCopo commerc

duzi

ICazione u

Pubbl
icazione o ripro

bbl

ripu




PDG 21/07/2009

ietata ogn

-e Vi

. Giustizia

e
n

ivo personal
iale - Aut. M

lIone a sCopo commerc

fficiale ad uso esclusi

duzi

ICazione u

Pubbl
icazione o ripro

bbl

ripu



1 seupnfereato . . .

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

.




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




s DUESITO n.’14:

Depositfare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione delio
stato di occupazione da parte dell’'esecutato o di terzi, con H prezzo di stima loro attribuito, nella quale
sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicatl, sefcondo to schema consueto
per la pubblicazione dei bandl di vendita immobillare :

LOTTO UNICO del valore A DICs. ... €uro _124.925,00

i diritti dell'intero delia piena proprietd (1/1) .

a)- fabbricato di tipo popolare, di vecchia epoca di costruzione ¢ da rémwturare composto di
10 vani, disposio su tre livelli (piano seminterrato, primo e secondog della superficie catastale
di mq. 228 e lorda di circa mq. 330, situato nel Comune di Padula (Sa) alla via Largo
Sant’Angelo n.°9 (ex n.°5) riportato in N.C.E.U, al foglio di mappa 20 part. n.°1144,
categaria A/4, classe 3, rendite di €uro 485,47,
Confini: .strada comunale, vicoli da tre lati ¢ propr:eta d

Riportato i _ nato a-

1l descritto stato dei luoghi corrisponde fedelmente alla consistenza in situ-dell’immobile pignorato,
costituito da un fabbricato civile, disposto su tre livelli (piano seminterrato, piano terra e primo),

di vecchia epoca di costruzione e da ristritturare internamente per portarlo in uno stato di decoro ed
abitabilita. . -

t] fabbricato & ubicato alla via largo Sant’Angelo n.°9 del Commne di Padula (Sa) in “zona di-centro
storico”.  L'immobile & dostituito 'da una costruzione realizzata in epoca anferiore al 1940 & risulia
libero.

Lo stato attuale del bene corrisponde allo stato rappresenlalo nelle plammetne registrate ip catasto
urbane in data 3/2/1940, regolarmente censito in atti del catasto urbano”
Non risuita stato oggetto di variazione nel tempo o intefventi edilizi. '
[l bene non risulta dotato di certificazione energetica.trattando di vecchia costruzione.

PREZZO BASE D’ASTA:.............iiiiiiiiiiiiieeariinnn SO €uro  124.92500

’
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« QUESITO n.°15:

Allegare una versione della perizia di stima redatta In conformita alfa direttiva del Garanle per la
protezione dei dati personalt del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2 .2008), ossia una copia deil’'elaborato
senza lindicazione delle generalltd del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare
identita di quest’ultimo ¢ di eventuali soggetti terzl (quall i proprietari di porzionl immobiliari
confinanti con il bene dell’'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comungque
eccedente e non pertinenie rlspelto alla procedura dr vendifa - . . . ,

s QUESITO n.°16:

Allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui allarticolo
567 Il co.c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gii |dent|!|catlvl catastali dei
beni periziati, in formato .rtf o word.zip {sempre che Ia check list non s:a siata comp:!ata da altro
soggetlo incaricato, ad esempio all’interno deﬂ ’Ufﬁc:o del Processo).

In separato atto

.

8855555885658

-

La presente relazione scritia viene depositata e trasmesqa a mezzo pec al sig. Gmdlce E. ed alie

parti. . -
. . . .

Per quanto sopra, ia sottoscritia ritiene di aver completamente assolto il mandato ricevuto sulla scorta

degli elementi accertati e rimane a completa disposizione del Tribunale o della SV, per fornire .

chiarimenti che fossero eventualmente necessari.
Paterno, ii 20/05/2025

o KTA
{geom. Giovanqa Laino)
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