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RISPOSTA AT QUESITI:

QUESITO n. 11

Hentificazione del bene comprensivo dei confini e dei dati catastali e piit precisamente
all‘esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o piis lotti per la vendita, identificando i muovi confini e provvedendo,
previa autorizazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento
con allegazione alla relazione estimativa dei fipi debitamente approvati dall'Uicio
Tecnico Erariale;

Beni pignorati
11 bene pignorato presente nell’atto di pignoramento & ubicato nel Comune di
Teggiano in Via Privata Matina, (in catasto presente con Via Carrani) ed & costituito da

un fabbricato su due livelli.

Tale bene & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Teggiano al Foglio 20,
Particella 354, sub. 2 Categoria C/6, consistenza 23 m’, piano terra e sub. 3, Categoria
A72, piano tetra e primo, vani 7.

Confini

Nella figura n. 1 vengono rappresentati graficamente i confini del bene oggeto del

presente procedimento, quest°ultimo evidenziato in rosso.
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[Formazione del lotti

esame NON si rifi Ia fone in lotti.

Pertanto al fine di aumentare I’appetibilita di una fatura compravendita s procederd con
Ia formazione di un LOTTO UNICO costituito dal bene, prima citato.

QUESITO n. 2:
Sommaria descrizione del. bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell immobile in relazione all‘art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia

soggetta ad LVA., ovwero nel caso di immobili abitativi, dica il CTUse possa sussistere
la possibilita di esercizio dell ‘opzione IVA per |'imponibilita IVA essendo. gid trascorsi
1S anni dall ultimazione della costruzione o del ripristino

1 bene & ubicato nel Comune di Teggiano in Via Privata Matina,
‘Tale zona risulta distante 4,00 chil ometri rispetto al centro di Teggiano.

Figura 2 Indicazione del fabbricato_fonte google maps

Larea in cui ricade edificio, di cui il bene oggetto del presente procedimento fa
parte, & definita tessuto consolidato o di consolidamento da riqualificare, da parte del

PUC del Comune di Teggiano, approvato con Delibera di C.C. n. 26 del 21/12/2018, -

inoltre, I'area medesima ricade all‘intemo del Piano Stralcio per nssap@bbl ICaZIC

del Bacino Idrografico del Fiume Sf Dﬁlrﬁaﬂﬁh‘ﬁ”b .
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caratterizzano attualmente la stessa Unit Teritoriale di Riferimento e Rischio
potenziale, (R_utr2) con esposizione a un danno elevato o altissimo. A tal proposito s

riporta all‘intemo dell>Allegato n. 1 il certificato di
Comune di Teggiano.

1 fabbricato con pertinente corte esclusiva, si sviluppa su due livelli: piano terra, dal
quale & possibile accedere al locale ¢ all’appartamento € piano primo dove si sviluppa la
restante parte dell*appartamento. T due livelli sono collegati mediante un vano scala
intemo.

LOTTO UNICO

Tipologia del bene: fabbricato.

Dati reali e riferimenti catastali attuali: Immobile ubicato in Via Privata Matina (in
catasto presente come Via Carrani) del Comune di Teggiano (SA) identificato in Catasto
Fabbricati al Foglio 20, Particella 354, sub. 2 € sub. 3, dello stesso Comune.

Tipologia ¢ natura reale e catastale: T locale (sub.2) & presente in catasto alla
categoria C/6, ovvero stalle, scuderie, rimesse, autorimesse, mentre abitazione (sub.3)

& presente in catasto alla categoria A/2, ovvero abitazioni di tipo civile.

Superficie commerciale:

H=3,00m.

Vano 1=19,00 m?

Bagno =4.59 m?

Vano2 =22,30 m*

Vano3

Vano4 =

Vano5 = 17,14 m*

Vano6=16,51m*

Bagno =3,84 m*

Disimpegno (comprese scala) =32,70 m*
Superficie complessiva = 156,26 m*
Superficie balconi =3,74 m? (valutati in misura del 25%)
Superficie coperta utile fuori terra = 160,00 m”

b del p ileui ico viene rip
in Figura 3, presenta tre accessi: due all “appartamento, di cui uno con pﬂbb‘ | C a Z | (

con serranda garage, ¢ wno al locale agiacente, con serranda garage.
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(Figura 25Allegato fotografico). T vani presenti al piano terra risultano tutti comuni canti
tra loro. L*accesso al locale (Vano 1) viene chiuso aftraverso una serranda per garage. I
locale presenta forma rettangolare in pianta ed & areato ed illuminato mediante due
finestre. (Figura 2 e 3 Allegato fotografico). E* presente inoltre un vano bagno. (Figura
4¢5 Allegato fotografico). 11 Vano 1, prima descritto, & collegato internamente al Vano
2. Questultimo viene chiuso verso esterno attraverso una serranda per garage sul lato
Sud, mediante un vano porta sul fronte Nord. (Figura 6 ¢7 Allegato fotografico). 11 Vano
25 collega internamente sia al Vano3 che al disimpegno. Al Vano3 & possibile accedere
direttamente dalla corte, mediante un portoncino. Tale ambiente presenta forma in pianta
pressoché quadrata e viene areato ed illuminato, sul fronte Nord mediante un vano
finestra ed un vano porta, (quest°ultimo chiuso ¢ mutato in finestra); (Figura 27 Allegato
fotografico) sul fronte Sud, mediante un vano finestra. Una scala intema permette il
collegamento conil piano superiore, (Figura 9 ¢ 10 Allegato fotografico), questo presenta
un disimpegno, areato ed illuminato mediante due finestre, (Figura 21 Allegato
fotografico) e dal quale & possibile accedere ai restati vani dell’immobile: due camere da
letto, (Figura 12-13 € 16-17 Allegato fotografico) un vano studio (Figura 18 ¢ 19 Allegato
fotografico) ed un bagno (Figura 20 Allegato fotografico) areato ed illuminato mediante
finestra. Completa immobile 1a presenza di un sottotetto al quale ¢ possibile accedere
dal Vano 4. (Figura 14 e 15 Allegato fotografico). Ivani 4,5 e 6 sono areati ed illuminati
da porte finestre a due ante con affaccio sul balcone, (Figura 22 Allegato fotografico) il
Vano6 & dotato anche di finestra.

11 bene presenta affaccio principale diretto su Via Privata Matina. (Figura 23 ¢ 24
Allegato fotografico).

Llintero immobile risulta pavimentato, provvisto di impianto idrico ed lettrico
funzionanti. T Comune di Teggiano comunica che I’area non & servita da fognatura
pubblica. Non risulta funzionante I'impianto di riscaldamento poiché privo di caldaia,
pertanto per I'utilizzo della cucina vengono utilizzate le bombole del gas, mentre per
I’acqua calda sanitaria viene utilizzato uno scal dabagno.

1 tutto & riscontrabile dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione.

Esteramente I'immobile risulta ben tenuto, non si denotano degradi significativi a

‘meno dell intradosso del bal cone (sottobalcone) ed il frontalino dello stesso per i quali si

rileva il distacco locale di intonaco e la presenza di infiltrazioni Pﬁbbl |7C8.Z|(
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conseguente rigonfiamento dell’intonaco e dei ferri, con successiva espulsione del
copriferro. Questo ha comportato porzioni di ferri scoperti, oramai arugginiti € rottura
locale della pavimentazione. Figura n. 4.

Non si rilevano finiture di pregio.

Per immobile oggetto del presente procedimento NON risulta essere costituito un

condomiio.
Descrizione delle wteriori del bene
PIANTAPIANO TERRA
—
we
VANO 1 vao 2 VANO3
Dis.
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!
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Figura3 dello stato reale dell
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i riporta all’intemo dell’Allegato n. 2 la planimetria dello stato reale dei luoghi
relativa al bene descritto.

Figura 4 Pastcolare degrado softobalcone ¢ frontalino

QUESITO n. 3:
Indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dellatto notorio di cui all‘art. 40 della L. 47/1985.

Al fine di rispondere compiutamente a tale quesito la scrivente ha effettuato richiesta
all Ufficio Tecnico del Comune di Teggiano in merito alla regolarita del bene sotto il
profilo edilizio urbanistico, chiedendo copia del provvedimento autorizzativo, e dei
grafici di progetto allegati comedati da relazioni tecniche ¢ da eventuali variazioni
intervenute. Inoltre ha effettuato richiesta in merito alla presenza di eventuali condoni o
sanatorie ¢ di conoscere 1o stato delle stesse (respinte o approvate, ovvero se sia ancora
in corso la pratica di approvazione).

A tal riguardo I’Ufficio Tecnico del Comune di Teggiano, comunica 'assenza di
pratiche edilizie per tale immobile.

Si evidenzia altresi che nell’atto notarile pubblico di compravendita trascritto a
Salemo in data 9 dicembre 1999 al numero di formalith 27261, si riporta che parte
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dichiarazioni false e reticenti, dichiara che quanto domato & stato costruito in data
antecedente il 1 settembre 1967.

La sciivente, a tal riguardo ha reperitola cartografia catastal e storica della zona dalla
quale s evince che Iimmobile oggetto del presente procedimento & presente
precedentemente al 1967 ed indicato con particella 192. In Figura n.5 & riportato lo
stralcio di tale planimetria per la zona di interesse. Liesistenza di tale immobile ¢
accertato anche dalle strisciate fotografiche elaborate nell*anno 1967. Successivamente,
intomo all’anno 2006, una porzione ti tale immobile & stato demolito, lasciando di fatto
solol fabbri del Te fica si evi Figura

1.6 nella quale alla cartografia catastale viene sovrapposta Portofoto del 2006, successiva

atale demolizione.

Per quanto detto non & possibile definire le difformit tra lo stato reale dei luoghi e la
documentazione urbanistica, attestante lo stato dell'immobile all’epoca della sua

realizzazione.

Figura 5 Stralcio planimetria catastale storica
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Figura § Sovrapposizione ortofoto ¢ planimetria catastale

QUESITO n. 4:

Accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi n ogni caso |'eventusle
asserza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi 1epoca di dell‘operae /o ncaso di opere
abusive effettui il controlio della possibilita di sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380e ghi eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
suggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia* corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della
istarza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma,
delia legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero

dall‘articolo 46, comma S del decreto del Presidente delia Repubblica 6 giugno 2001,
n il costo per il 1 titolo in sanatoria.

i rimanda al quesito precedente.

QUESITO n. 5: H H

e go e oty t snmons it ool d BRI CAZIC

competente ai sensi dell‘art. 18 della Legze. 47/1% . - .
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Gli immobili oggetto del presente procedimento non sono dei terreni.

Per una maggiore completezza & stato richiesto ugualmente il certificato di

destinazione urbanistica al Comune di Teggiano. Lo stesso si riporta nell’Allegato n.1

QUESITO n. 6:
Hentificare catastalmente |'immobile, previo accertamento dell‘esatta rispondenza dei
dati specificati nell‘atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando g
ulterior elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per |'aggiomamento del catasto, ivi
compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 124939, oltre ad acquisire
la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita
o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative.

Dati catastali attugli

T dati catastali corrispondono ai dati specificati nell*atto di pignoramento.
Storia catastale dei beni

Le unita immobiliari oggetto della presente procedura sono cosi costtuite dall’impianto
meceanografico del 1 gennaio 1989.

Precedentemente tale bene era censito con la particella 192. Questo & stato oggetto di
variazione in soppressione del 04/12/2006, pratica n. SA0394996, in att dal 04/12/2006,
con la quale ¢ stata demolito € soppresso una porzione fabbricato. Si veda Figura n. 6.
Le planimetrie catastali relative al subaltemo 2 ed al subaltemo 3 sono state presentate in
data 04/03/1986, con prot. n. 52.
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Particella comrispondente al Catasto Terreni: Foglio 20, particella 354 del Comune di
Teggiano

Difformita riscontrate tra dei luoghi ¢

La planimetria catastale & rappresentativa dello stato reale dei luoghi.

Si evidenziano le seguenti difformita dal confronto tra la planimetria catastale ¢ lo
stato reale dei luoghi, cosi come & apparso alla scrivente in occasione del sopralluogo
effettuato

Pianoterasub.2

Allinterno del locale ¢ stato realizzato un  vano bagno, prima non presente.
Figura?.

CONFRONTO PLANMETRIA CATASTALE E STATO REALE DEI LUGGH - FOGLIO 20, PLLA 364, SUB. 2
FIANTA PIANO TERRA

Ii. ‘l_—"‘

Figura 7 Confronto tra stato reale dei luoghi ¢ planimetria catastale — sub. 2

Piano terra sub.3
Per il subalterno 3 si rileva I’apertura di un accesso interno di collegamento tra il vano
cucina ed il vano ad esso attiguo. Inoltre, sempre nel vano cucina si rileva la chiusura del
portoncino presente, il quale & stato tramutato in finestra. Figura 8 e Figura 27 Allegato

fotografico
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Figura8 dei tuoghi 3
Piano primo sub. 3

Al piano primo si rileva ’apertura di una nuova finestra sul prospetto in direzione Ovest.

Figura 8.

QUESITON. 7:

Appurare, sulla scorta della documentazione dell Agenzia del Territorio, se all ‘atto delia
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stesst in forza
ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal
caso 1esperto deve precisare se la quota in titolarita dell esecutato sia suscettibile di
separazione innatura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota). L esperto deve infine :hmm gm intale sede se | immobile

risulti comodamente divisibile in_porzioni di similare_per  ciascun

comproprietario, predisponendo se del caso una bozza m progello di npﬁ b bl | C a Z | (
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Dalle indagini effettuate presso i pubblici uffici competenti & emerso che il bene
sopra descritto, alla data del pignoramento immobiliare del 29 novembre 2022, trascritto
a Salemo il 17 gennaio 2023 ai numeri R.G. 1897 e R.P. 1596, a favore di

con sede in e contro nata a

XXXXX, risulta essere di proprieta di questultima.

Questo in seguito ai seguenti atti di donazione:
- atto di donazione a ropito XCCCLCCCCCCLCNXX  del XCCCLCLTCLXK  traseritto o
Salemo in data 19 luglio 2002 ai mumeri 2701519924, nel quale la signora
ooeoococ, concede in donazione la quota di 14, alla signora xxxxxxx ¢ la restante

quota di % al signor woooxany;

- atto di donazione a rogito XXXXXXXXXXXXXX trascritto a Salemo in data 20 aprile 2006

ai numeri 21952/13202, nel quale il Sgnor prima richiamato, concede

in donazione la quota di %,
QUESITO n. 8:

Verificare 'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica
delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
antecedente al pignoramento; la Sussistenza"di oneri, pesi, servitis attive e/o passive,
dirittidi usufrutto, uso ed abitazione e quinds ad indicare | esistenza di formalité, vincoli
e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all ‘acquirente.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente
Per tali immobili non risulta essere costituito un condominio.
Sulla base di quanto certificato dall'Ufficio Tecnico del Comune di Teggiano (SA) la

zona in cui sorge I'is i della i all’interno del Piano

Straldio per l'assetto idrogeologico del Bacino Idrografico del Fiume Sele, con

ith iale (P_utrl) Moderata ione all’i transito — invasione
per frane paragonabili a quelle che caratterizzano attualmente la stessa Unita Teritoriale
G Riferimento e Rischio potenziale, (R_utr2) con esposizione a un danno elevato o

altissimo.
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Sugli immobili ogaetto del presente procedimento gravano le seguenti formali
Trasarizione del Verbale di pignoramento immobili presso 1" Agenzia del Temitorio Ufficio
Provinciale di Salemo del 17 gennaio 2023 al R.P. 1596 ¢ R.G. 1897, Pubblico Ufficiale
Giudiziario Tribunale di Lagonegro, Repertorio 2826 del 29 novembre 2022, a favore di

con sede in e contro

Difformita urbanistico-edilizie e catastali: le difformita tra lo stato dei luoghi, cosi come
& apparso alla scrivente nel corso dei sopralluoghi effettuati, ¢ le planimetrie catastali

i in catasto, con data di i 1986, prot. n. 000000052
(per il sub. 2 e per il sub. 3) sono state esposte in risposta al quesiton. 6.

Non ¢ stato possibile definire le difformita tra lo stato reale dei luoghi e la
documentazione urbanistica, data I’assenza di pratiche edilizie rinvenute presso I'Ufficio

Tecnico del Comune di Teggiano.

QUESITO n. 9:
Determinare il valore degii immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato Vesperto procede al caicolo della superficie
deli‘immobile, quella . il valore per metro quadro e il valore
esponen gl ¢ le correzioni della stima, ivi
compresa la rrduzrone delibredtiisiat praticata per l'asserza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oner: di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici nel corso del , nonché'
per le eventuali spese condominiali insolute.

LOTTO UNICO

Descrizione generale degli immobili oggetto di stima

La sima riguarda il seguente immobile:

- intera proprieti (quota di 1/1) relativamente al bene ubicato in Via Privata Matina, censito
in catasto fabbricati al foglio 20, particella 354, sub. 2 ¢ sub. 3 del Comune di Teggiano.
Per la descrizione dettagliata del bene, le finiture, la conformita wrbanistica ecc. si
rimanda ai paragrafi precedenti.

i ricorda che per tale immobile non risulta essere costituito un condominio.

Criteri di stima utilizzati

Pubblicazic
ripubblicazione o:ripro

R



Per la stesura della seguente perizia estimativa la softoscritta ha ritenuto necessario
considerare due diversi criteri estimativi attinenti I’oggetto della valutazione, ovvero
do sinteti ivo ¢ Osservatorio del Mercato iliare dell’Agenzia

del Teritorio.

1 primo criterio si basa sulla determinazione del valore sulla base del confronto con
prezzi di immobili che presentano caratteristiche simili a quelli oggetto di valutazione.
Al fine di reperire informazioni attendibili e qualificate, sono stafi reperifi ¢ raccolti dati
sulle compravendite realizzate nelle zone limitrofe per le stesse tipologie di immobili. T
principali fattori estrinseci ed intrinseci presi in esame sono: appetibilita della zona e sua
ubicazione, presenza di vincoli, facilita nell’accesso, tipologia del bene e utilizzo,
manutenzione ¢ conservazione del bene.

I stato possibile effettuare indagini di mercato e reperire informazioni presso
operatori economici del settore immobiliare ¢ presso tecnici che operano nella zona.

Atali valori sono stati poi apportati adeguamenti correttivi che tenganoin conto delle
carafteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei beni in esame.

1 secondo criterio uilizzato & quello di selezionare i dati espressi semestralmente

dall’Agenzia del Territorio inerenti le quotazioni dell‘Osservatorio del Mercato

Immobiliare OML suddiviso per Comune ¢ zona di ubicazione.

In base alla suddivisione effettuata dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare relativa
al secondo semestre dell’anno 2023, la zona in esame ricade in fascia D1, ovvero zona
periferica. Per tale Zona Omogenea la Banca dafi individua i valori di compravendita

riportati in Tabella L
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TabellaI - Valore di mercato OMI

s @ ——

Fisatto erogadone Amne 2023 Semesre 2

s

Pertanto si stabilisce come quotazione al m? per 1*abitazione un valore pari a 700 €/m? per
il locale un valore pari a 510 €/m?.

i procede quindi alla valutazione dei coefficient di merito dell*abitazione riportato

in Tabella IL.

TahellaII - Coefficienti di merito abitazione

Coclficienti di merito
Piano pimolemapimo | 0
primo
Stato di conservazione buono stato %
Luminosita Tuminoso %
e vista estema 5%
Edificio nomale [

Da cui il coefficiente di demerito & pari a 0 %.
Valore di mercato = superficie commerciale X quotazione al m? X coefficienti i merito

Valore di mercato = 24,00 (m?) x 510 €/m? + 136,00 (m?) X 700 €/m* = 107.440,00 €.

*la superficie commerciale & stata determinata in risposta al quesiton.2.

o o e o o DM CAZIC
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segreteria per singola variazione & di circa 50,00 euro al quale sarh necessario aggiungere
il compenso del tecnico abilitato, previa presentazione della pratica in sanatoria al

Comune di Teggiano, previa autorizzazione dell’ente competente.

In conclusione, tenendo conto degli adeguamenti per la presenza delle difformita
riscontrate dal punto di vista catastale (difformita meglio descritte in risposta al quesito
n6) e per la redazione della pratica asseverata in sanatoria, i asserisce che il prezzo di
mercato del LOTTO UNICO prima definito & il seguente: 104.540,00 € (Euro
centoquattromilacinquecentoquaranta/00).

Canone di locazione

Per completezza si riportail calcolo del canone di locazione peri beni oggetto del presente
procedimento. Per la determinazione di tale valore, la sottoscritta ha ritenuto necessario
selezionare i dati espressi semestralmente dall’Agenzia del Territorio, riportati nella
Tabella 1.

Considerando lo stato conservativo dei luoghi, il valore di locazione stabilito per il sub. 2
(locale) & pari a 2,20 €/m” x mese.

si ha:
Canone locazione = superficie (m?) x valori di locazione (€/m? x mese)
Canone di locazione = 24,00 (m?) X 2,20 €/m” X mese = 53,00 € X mese.

Considerando lo stato conservativo dei Inoghi il valore di locazione stabilito per il sub.

3 (abitazione) & pari a 2,50 €/m’ X mese.

Si ha

Canone locazione = superficie (m?) x valori di locazione (€/m” x mese)

Canone di locazione = 136,00 (m?) X 2,50 €/m? X mese = 340,00 € X mese .

Canone di locazione (minimo) = 136,00 (m?) x 2,20 €/m” X mese = 300,00 € X mese.

In conclusione il canone di locazione per il complesso dei beni oggetto del presente

procedimento & pari a 393,00 € X mese, ovvero un valore minimo di 343,00 € X mese.

Pubblicazic
ripubblicazione o-ripro

R



QUESITO n. 10:
Formare lotti per gruppi omogenei se la natura deghi immobili lo consente, indicando,
per ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al
relativo frazionamento catastale.

LOTTO UNICO: —piena proprietd del bene ubicato nel Comune di Teggiano (SA),
in Via Privata Matina. 1l fabbricato, per complessivi 160 m?, si dispone su due livelli ed
& composto al piano terra da un locale garage, collegato intemamente ad un ulteriore
locale ed annessa cucina abitabile, al primo piano da tre camere, bagno e disimpegno.
Completa I'immobile la presenza di un softotetto accessibile dall’intemo
dell appartamento. L’immobile & ubicato a circa quattro chilometri dalla zona centrale di
Teggiano.

"VALORE DI MERCATO: 107.440,00 € (Euro centosettemilaquatirocentoquaranta/00).

PREZZO BASE D°ASTA 104.540,00 € (E

QUESITO n. 11:
Accertare Io stato di possesso del bene, con 1'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base ai quale il Gompendio & occupato, con particolare riferimento all esistenza di
contratti-registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano
occupati in base ad-un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e
comungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data
di scaderza per Veventuale disdetta, Veventuale data di rilascio fissata 0 lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di
mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza
rispetto a tale valore, nonché dell‘esistenza di formalitd, vincoli 0 oner, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli
conmessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se 1 ben pignorati
siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affancazione da tali pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titols. Specifichi Limporto anmuo delle spese fisse di gestione o di

nonché circala tuali spese straordinarie gid deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali on
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti gidiziari relativi al bene pignorato;

Limmobile pignorato risulta in possesso della XEXTCXORIXE.
Non ¢ presente un contratto di locazione e per tale detenzione non viene corrisposto

alcun canone. In merito all’occupazione dell’immobile & insorto un
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il quale si & chiuso con pr reso dal Tribunale i Lagonegro, con

il quale si ordinava alla signora xxcoooocec di lasciare I'immobile libero da persone e

1 possesso di ;
Per tale immobile non risulta essere costituito un condominio. I beni sono liberi da

censo, livello ¢ uso civico.

QUESITO n. 12:
Accertare se 1 beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita.

I beni oggetto del presente procedimento non fanno parte di procedure di
espropriazione per pubblica utiliti.

QUESITO n. 13:
Allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
wdoneamente 11 ragfigurs:

Allintermo dell*Allegato n. 2 vengono riportate l¢ planimetrie rappresentanti lo stato
reale dell'immobile, nonché I’ultima planimetria dell’immobile presente in  catasto.
Viene altresi riportato il raffronto fra lo stato reale dell'immobile, cosi come & apparso
alla sarivente in occasione del sopralluogo effettuato, con le planimetrie catastali,
evidenziandone le difformit riscontrate.

All’interno dell’Allegato n. 3 viene riportata la documentazione fotografica del bene
oggetto del presente procedimento.

QUESITO n. 14:

Depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell ‘esecutato o di terzi, con il prezzo di
stima loro attribuito, nelia quale sard indicatatra | ‘altro anche i} contesto in cui gl stessi
sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare.

Si veda Allegaton. 4.

QUESITO n. 15:

Allegare una versione della penizia di stima redatta in conformita alla direttiva del
Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008),
ossia una copia dell elaborato senza |'indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare 1identitd di quest ultimo e di evertuali soggett
terzi (quali 1 proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell esecutato
ovvero i e non pertinente
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QUESITO n. 16:

Allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di
cui all‘articolo 567 ITco.c.p.c. in modalité telematica PCTe un foghio riassuntivo di tutt
gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato rtf o word zip (sempre che la
check list non sia stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio. all‘interno
dell Ufficio del Processo).

si veda Allegaton. 6.

La presente RELAZIONE (composta da ventidue pagine, da ofto figure ¢ due
tabelle) viene corredata da sei allegati.

Lagonegro, 29 aprile 2024

1 Consulente
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