Perizia di Consulenza Tecnica D’Ufficio —R.G.E. 80/2013

TRIBUNALE DI LAGONEGRO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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FREMEZZA:

Il gottogeritto Arch, Glugeppe Manzione, con gtudio in Polla, in Via Giardini n®2, izeritto all'Ordine
degli Architetti Pianificatori, Passaggizti & Conzervatori della Provincia di Salerno al n*2248, con
imtanza del 30/05/2022, veniva nominate CT.UJ, dal Tribunale di Lagonegro, Ufficio Egecuzioni
Immobiliari, nello gpecifico dal Giudice dell’Ezecuzions Dott. Aniello Maria De Fiano,

Il gottogcritto, prestava il giuramento di rito il 08/06/2022, e accettava l'incarico affidatogli.

Il compito ageegnato dal Giudice per 'Ezecuzions al C.T.UJ, congigte nel redigere una perizia
eztimativa attestante il wvalore di un immobili zito nel Comune di Atenz Lucana per il

procedimento RGE 80/2018 a carico delia Sis [

II CT.U. dovra atteztare il valore di mercato del bene, intezo come il pid probabile prezzo di
mercato al quale gli immobili nel particolars, o, comungue, in generale una determinata proprieta,
sarebbe venduta alla data di valutazione dopo un’adeguata promozione e genza forzatura, raggiri o
coatrizioni di sgorta. Tale perizia 21 rendes necesgaria in wirt del procedimento di egecuzions

immobiliare B G.E. n° #0/2013, promozzo dai creditori procede_

. data 20/02/2023 ho ezeguito l'mccesgzo allimmobile come da Verbale di inizio operazioni
peritali (vedi allegato 9).

II CTU quindi dovra rigpondere ai seguenti quesziti elencati nel mandato ricevuto e di geguito
elenicati;

RISPOSTE Al QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i dirith reali ed i beni oggetto del pignoramento.

Diritti reali

L’ ezecutato pozgiede 1/1 della proprieta
degli immobili pignorati in separazions dei beni con la

_3 (vedi allegato -7,
Beni opgetto del pignoramento

L immobile & zito nel Comune di Atena Lucana provineia di Salerno cengito in N.C.E. U foglio 12
part. 798 in Viale Kennedy 27,
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Individuazione dei fabbricati oggetto di pignoramento

Mappa catastale Foglio 12 part.798

(0.90 euro)
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Dimensione cornice

E=19600 I Particella: 798

Fig. 01 Planimetria catastale (vedi anche ALL.2)

Dal sopraluogo effettuato si € riscontrata una sostanziale difformita tra le planimetrie catastali e lo stato
attuale riguardo la distribuzione dei vani interni, per le operazioni di stima si assumera come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per l'esatta
descrizione delle difformita riscontrate).

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

I1 bene oggetto di stima € pervenuto al Sig. _ in virta di un atto di
compravendita n.9072, trascritto il 21/12/2001 ai nn. 37251/28154 dal Sig. -

1. Rettifica a TRASCRIZIONE del 21/12/2001 - Registro Particolare 28154 Registro Generale
37251 Pubblico ufficiale CAPOBIANCO LUIGI Repertorio 9072 del 23/11/2001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 13047 del 2000

ELENCO DELLE FORMALITA : vedi ALL.1
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Formazione dei lotti:

Il bene oggetto di stima & da congiderarsi un unico lotto,

L’ immobile ogeetto della perizia estimativa & gituate nel Comune di Atena Lucana in Viale
Kennedy parte alta del territorio comunale non molto lontane dal centro storicos nelle vicinanzs
del Municipio, l'area & caratterizzata da un edilizia prevalentemente regidenziale, L' edificio &
composto da un piano seminterrato al quale 2i accede da Via Giugeppe Di Santi, da un piano
terra, da un pianoe prime e un pianoe gecondo. La struttura dell’immobile & realizzata in struttura
portante in calceztruzzo armato con tompagnatura esterna in laterizio. [l piano zeminterrato &
compozto due ambienti destinati a depozito, il piano terra ozpita lingrezzo alla residenza e un
locale commerciale al quale =i accede da Viale Kennedy , il piano secondeo al quale g accede
attrawerzo una geala comune e compogto da un soggiorno cucina, un dizgimpegno tre camere da
letto, due bagni ed un terrazzo che affaccia su Viale Kennedy,

Le finiture interne quali pavimenti e rivestimenti sone in ceramica di ottima qualita comes pure i
ganitari, Gli infigei e gerramenti ezterni zono con telaio in legno con doppio vetro gono di ottima
qualita, con chiugure ogcuranti, Per quel che riguarda Uimpiantiztica, quella elettrica rigulta in
buone condizioni, impianto termice & costitute da terminali in metalle alimentati da caldaia a gas
metano,

Mon risulta egserci Pattestato di prestazione energetica il cul cozto di acquizizione & nell’ ordine
dei 5008

Planimetria stato di fatto ALL.5 - Foto AlLS

UESITO n. 4: procedere alla identificazione catastale del bene pighorato.,

Storia catastale

L' edificio rigsulta accatasto al Foglio 12 part, 798 sub-1. In allegato 1.2 & riportata la visura storica
e attuale dellimmobile,

Difformita riscontrate

Rizultano gostanziali difformita riscontrate che riguardano la digtribuzione degli gpazi interni al
plano gecondo rizpetto alle piante catastali

Quantificazione dei costi delle difformita riscontrate

La gpesa prevista per la regolarizzazione della difformita catastale e per la richiezsta del certificato
di agibilita & ztimabile nella gomma di 1000€ da sottrarre al valore finale di gtima.

LOTTO n. 1 — proprietadi 1/1 , Edificic ubicato in Atena Lucana in Viale Kennedy, cozi articolato
 piano geminterrato, piano terra, piano primo, piano zecondo ed arem esterna progpicients Viale
Kennedy, & composgta da #,5 vani catastali , confina con Via Giuseppe di Santi 2 nord, con
part. 797 ad oveat, con part. 799 a est, con Viale Kennedy a aud.

PREZZO BASE D'asTaA . € 135.674,00
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UESITO n, 6: verificare la regolaritd del bene o dei pignorati setto il profile edilizio ed urbanistico.

Dalla documentazione rilaseiata dall’ Ufficio tecnico Comunale di cul g allega la deocumentazione
(vedi all.&] gli immobili risultano conformi al progetti presentati

L'edificio rizulta regolare dal puto di wvizta urbanistico, gegue l'elenco dei procedimenti
autorizzativi allegati (vedi all.3]:

Coneceagione edilizia in ganatoria . n.117 /86 del 02/05/ 1986 rilazciata il 05/09/202 n, prot.5194
DIA: prot, 2174 del 27 /12/2005 opere interne

DIA: prot, 5718 del 06/09/2006 wvariante al progetto pregentato con DIA prot. 9174 del
27/12/2005

Dal punto della regolarita urbanistica 'edificio risulta conforme al Pdf (Piano di Fabbricazione|

QUESITO N. T: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.
Limmobile & pozzeduto dal

ICiTTo Ol Froprieia per

QUESITO n. 8: specificare i vinceli ed oner giuridici gravanti sul bene.

Mon risultano wincoli e oneri giuridici gravanti sul bene diversi da quelli originati dalla presente
procedura egecutiva,

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

[ beni pignorati non ricadono au suclo demaniale,

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

MNon ezigtono pesi ed oneri di altro tipo

QUESITO n. 11: fernire egni infermazione utile sulle spese di gestione dell'immeobile e su eventuali
procedimenti in corso.

Mon vi sono spese condarminiali.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutaziene dei beni.
STIMA IMMOBILE FOGLIO 12 PART. 798 SUB 1

FParametri di valutazione

SUPERFICIE
COEFFICIENTE DI
COMPONENTE SUPERFICIE lorda {(mq} STANDARDIZZATA
NORMALIZZAZIONE
(maq}
PIANO SEMINTERRATO 81,80 0.60 49,08
PIANO TERRA 58,72 1,00 58,72
PIANO SECONDO 107,00 1,00 107,00
0.30 fino a 25 mq
TERRAZZE E BALCONI 14,04 0,10 quota eccedente 4,21
AREE ESTERNE 35,73 0.1 3,57
TOTALE 222,58 mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

[ prezzi al mq zono gtati dedotti dalla banca dati dell’'ozzervatorio immobiliare OMI vedi All 4
Valore minimo 610 € /mq

Valore maggimo 740 £/mq

Valore medio 675 €/mq

Y.N.U. =Valore Normale Unitario

V.N.U. =Valore medio x Superficie commerciale= 225,8me x 675,00 =152.415,00

Quindi il valore stimato dellimmohile corrisponde a 152.415,00 € a cui bisogna togliere una
percentuale tra il 10% e il 20 % come richiesto dal Quesite 12 , in questo case vista la qualita
dellfimmobile si ritiene sufficiente una riduziene del valore V.N. del 10 % a cui bisogna ancera
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spttrarre le spese per I'aggiornamento catastale e il certificato di agibilita quantificate al quesito 4
in 1000£ e i costi dell’attestato energetico di 500€

Prezzo a base d’asta 135.674,00 £ in lettere Centotrentacinguemilaseicentocinguantaguatiro,0D

Eurao

QUESITO n. 13: procedere alla valutaziene di queota indivisa per gli immobili pignorati per la sola
quota.

MNon esistone quote indivise

OUESITO n. 14 acquisire le certificazioni di stato civile, dellufficio anagrafe e della Camera di

Cominercio ¢ precigare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

Vedi all.9
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ELENCO ALLEGATI

ALL.1- Conservatoria Elenco sintetico delle formalita

ALL.2 - Mappa catastale Planimetria Catastale Visure catastali
ALL.3 —Concessioni e auterizzazioni edilizie

AlLL.4 —Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari
ALL.5 — Planimetria state di Fatte

ALL. 6 - Certificato di matrimonio

ALL.7 —Certificato stato di civile

ALL8 —Foto

ALL.9—%erhale di inizio operazioni peritali

Data e luogo [ CTU

..f..f2023 Polla
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