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se 1 beni pignomt consistono esclusivamente in bend peri quali la documentazione ex art.567 cod. proc.
civ. & necessaria e perd manca in atd o & inidonea, dferisca Iesperto di tale assenza o inidoneita e
restituisca ghi attl senza altra attivita, ma dopo 1 termine da Iui fissato per la prosecuzione delle
operazioni;

se 1 beni pignorad consistono esclusivamente in bend per 1 quali la detta documentazione & completa ed
idones, proceda secondo 1 quesitida4 a 17,

se 1bend pignorat consistono sia in beni per 1 quali la detta documentazione € necessaria e perd manca o
¢ inidonea, sia in beni per 1 quali la derta documentazione & completa ed idonea, proceda l'esperto a
redigere, in wvia preliminare, una descdzione riassuntva dei beni per 1 guali la documentazione é
mancante g/0 inddonea (descrizione da accludere a guisa di introduzione alla relazione indisposta agh
altrl quesit) e proceda, limitatamente agli altrd bend secondo 1 quesid postglida4a 17,

Quesito 4 pag 10

Idendfichi con precisi dad catastali e confini e descriva demagliatamente Iimmobile pignorato,
vedficandn la corrdspondenza con i dad rdportad nell'atto di pignoramento e I'eventale sussistenza di
altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, sospenda le operaziond peritali, relazionando
al G.E.

Quesito 5 pag. 22

Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se quesd risuld essere I'unico propretaro,
producendo anche l'atto in virmd del quale ha acquisitola proprietd; segnali, altresi, evenmali acquisd
morts causa non trascritti.

(Jnesito 6 pag 23

Valut la possibilitd di una divisione dei bend in caso di comproprietd e, ove sussistano 1 presupposd,
predisponga un progetto di divisione innamra dei medesimi, con la specifica indicazione dei
comproprietar e delle loro generalith, la formazione delle singole masse e la determinazione degli
ipoteticl conguagh in denaro.

CQuesito 7 pag 24

Dica dello stato di possesso del bene con 'indicazione, se occupato da terz del tdwlo in base al quale &
oceupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con parteolare riferimento all’esistenza
di contratt registrat in data antecedente al pignoramento, di cai dovrd specificare 1a data di scadenza
della durata, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rdlascio fissata o 1o stato della
causa eventualmente in corso per il dlascio, e di didnd reali (quali usufrutio, uso, abitazione, servitd, etc)
che delimiting la pilena fruibilita del cespite, indicandn, anche per questd ultmi, I'eventuale anteriorita alla
trascrizione delpignoramento.

esito 3 ap 2%
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ing. Barbara Marra
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8. Determini il pit probabile canone di locazione dell'immobilepignorato e, in caso di immobili g3 concessi
in locazione, dica se il canone patmito sia inferdore di un terzo al giusto prezzo o a quello rdsultante da
precedentl locaziond, a norma dell’art. 2923, comma 3, cod.civ.

% Quesito 9 pag.26

9. Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Pestratto dell’aro di
matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenziond patrimoniali dportate a margine
dello stesso e la data della relativa notazione.

% Quesito 10 pag27

10. Riferisca dell'esistenza di formalit, vincoli o oned, anche di namra condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a cadco dell'acouirente, ivi compresi 1 vineoli derivand da contrard incident sull’attimdine
edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il smo carattere stofdco ardstco, ovvero di namra
paesaggistica e simili. Indichi in particolare Iimporto anouo delle spese fisse di gestone o manutenzione
{es. spese condouminiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;
le evenmali spese condominiali scadute & non pagate negh ultimi due annd anteriod alla data della perizia;
le evenmali cause in corso; le domande giudiziali (precisando se le cause con le stesse introdorme siano
ancora in corso ed in che stato), le convenzioni matrimoniall ed i provvediment di assegnazione della
casa condugale trascritd contro il debitore e, gquanto a quesd ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonché le evenmali obbligazioni proprer rem).

% Quesito 11 pag.28

11. Riferisca dell'esistenza di formalitd, vincoli ed oned anche di namra condomindale che saranno cancellad
0 che comungue risulteranno non opponibiiall’acquirente (come iscrziond ipotecarde, trascriziond
dipipnorament, trascriziond di sequestd conservatvi, etc), indicando in partdeolare 1 crediton scrmi (ciog
i creditord munid di ipoteca o privilepi immobiliar) e 1 cosd per le relatve cancellaziond.

% Quesito 12 pag 30

12. Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immokile & per soggetto {a favore e
contro), queste ulime in forma sintetica edintegrale, riferite almeno al ventennio antecedente la dara di
conferimento  incarico, segnalandn eventali discrasie tra le dsultanze delle stesse all'esito di
accuratocontrollo incrociato.

% Quesito 13 pag3?

13. Riferisca della verifica della regolaritd edilizia ed wurbanistca del bene nonché Tesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in pardcolare indichi la destinazione urbandstea del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cud al D. FP. R, 6.6.00
Num. 380, nonché le notdzie di cui all'art. 46 di detto T. U. e di cui all'art. 40 della L. 28.2.85 aum. 47
succ. mod; in caso diinsufficienza di tali notde, tale da determinare le nullita di cui all’art. 46, comma 1
del citato T. UL ovvern di cui all'art. 40, co. 2, della citata L. 47 /85 faccia di tanto I'esperto menzione nel
depilogn, con avvertenza che lagpiudicatario  potridcorrendone 1 presuppostd, avvalersi delle
disposiziond di cui all'ar. 46 co. 5 del citato T. UL e di cui all'art. 40co. 6 della citata L. 47/85; quantifichi,
pod, le eventali spese di sanatoria e di condono.

% Quesito 14 pag.34

14. Determini il valore con lindicazione del erterdo di stima adotato al fine della dererminazione del prezzo
base di vendita, comunque fornendo element di dscontro { quali borsini immobiliad, pubblicaziond di
agenzia Immobiliard, copie di atd pubblici di vendita di beni con analoghe caratterstiche) ed anche
formando, al principale fine di conseguire una pit vantaggiosa occasione di vendita o una migliore
individuazione dei beni, lotd separat. Esponga altresi analiticamente gli adepuament e le correzioni della
stima considerati per lo stato duso e la mamutenzione dellimmobile, per 1o stato di possesso del
medesimo, per i vincoli ed onerd giurddici non eliminabili dalla procedura, Mabbattimento forfetario per
assenza di garanzia per vizl oceuld noncheé per eventuali spese condomindali insolute, 1a necessita di
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

bonifica da evenmali dffud, anche tossicl o nocivi. Nel caso si tard di gquota indivisa, fornisca la
valutazione dellintero e della sola quota, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita per le gquote
indivise.

% Quesito 15 pag39

15. Quantfichi le presumibili spese occorrenti per la dmozione, il trasporto e la dismissione del bend mobili
0 del materdali di rsulta eventualmente dnvenuti nell'immobile pignorato noncheé i loro presumibile
valore di mercato.

% Quesito 16 P40

16. Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su suppord informatici (e segnatamente in
formato testo o word per Windows microsoft nonché “Pdf per adobe acrobat) o equivalente- di una
planimetria ¢ di depilogo o descrzione finale in cul sinteticamente, per clascun lotto indichi: comune di
ubicazione, frazione, via o localits, confind, estensione e dad catastali (limitat: per 1 terrend, alla partita, al
foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per 1 fabbricati, alla partita al foglio, alla particella
ed allevenmale subalterno, alnumero di vani ed accessor, al numero civico, al piano ed al numero di
interno), Tatuale proprietario e comungue, i dolo di provenienza del bene, I'evenmale stato di
compropretd, le iscrziond e le trascdziond sul medesimo gravanti, o stato di oceupazione, le regolarita
edilizio-urbanistiche, I'abitabilita e I'agibilita, ilvalore del bene da porre a base d'aste.

% Quesito 17 pagds

17. Estagga reperto fotoprafico- anche in formato dipitale, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato  conteswalmente- dello stato dei noghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli internd.

% Congedo C.T.U. pasds

L

*%* Elenco Allegati pagd?

oI
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
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Albla cortese Attensione def

Preg.mo Giudice dell’Esecuzione
Dr.ssa M.E. Del Forno

Terya Sex, Civite -Ulfficto E secnztoni Tmmobitiari

OGGETTO: Esecuzione Immaobiliare n°128 /2018

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA IXUFFICIO
PROCEDURA ESECUTIVA N° 128/2018

PROMOSSA da

Banca Popolare oi Bori s.c.p.a.
Corso Cavour, 19- BAR!
{P.IVAD0254030729)

CONTRO

LA SIG.RA:

PREMESSA E FORMUILAZIONE QUESITI DEL. MANDATO
C.T.U.

La sottosctitta ing. Barbara Marra nata a Salerno i1 30/04/1985, C.F.. MRRBBRESD70H703B,
mseritta all'Ordine degli Ingegneri di Salerno col n.491 /B, nonché jscritta al’Albo C.T.U. del
Tribunale di Salerno, con domicilio in San Cipriano Picentino alla via Vicenza 1.8, p.co Filetta
int. 32 C.A.P.: 84099 TEL.089/881086, cell. 327.1606877, e-mail: marrabarbara(@gmail.com —

p.e.c: barbara.marra@ordingsa.it, a seguito del decreto di nomina in data 18/06/2018 (cfr. Al1A e
Atti del Procedimento), in qualiti di esperto riferisce, con la presente relazione, su quanto fatto,
elaborato e dedots in merito ai quesid formulad dal G.E., di seguito integralmente riportat:

7. seibeni pignorat consistono esclusivamente in beni per 1 quali 1a documentazione ex art.567 cod. proc. dv.
& necessaria g, wttavia, manca in atd o & inidonea, riferisca lesperto di tale assenza o inidoneitd e restimisca
£li atd senza altra attvitd, ma dopo 1l termine da Iui fissato per 1a prosecuzione delle operaziond;

2. se i beni pignorat consistono esclusivamente in bend per 1 quali la detta doeumentazione & completa ed
idonea, proceda secondo 1 quesidi da 42 17

3. seibeni pignorat consistono sia in bend per 1 quali la detta documentazione & necessaria e mttavia, manca o
¢ inidonea, sia in beni per 1 guali la detta documentazione & completa ed idonea, proceda lesperto a redigere,
in via preliminare, una descrizione rassuntiva dei beni per 1 quali la documentazione & mancante e/o
inidonea {descrizione da accludere a guisa di intmduzione alla relazione indisposta agli altd quesid) e
proceda, lmitatamente agli altrd bend secondo 1 quesid posdgh da 4 a 17;

Per 1beni peri guali la documentazione & completa ed idonea:

1
kD
3]

=¥
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

o,

I

A

3

Identfichi con precisi dati catastall e confind & descriva dettagliatamente I'immobile pignorat, verificando la
comispondenza con 1 dad riportad nell’atto di pignoramento e Ieventuale sussistenza di altre procedure
esecutive gravant sul medesimo; in tal caso, ove in queste uldme dsulti gia espletata la relazinne tecnica,
sospenda le operaziond peritali, relazionando comunque al G. E;

precisi la provenienza del bene al debitore esecutato € se quesd risuld essere I'unico proprietatio, producendo
anche I'atto in virtd del quale ha aceuisito la proprietd; segnali, altresi, eventuali acquisth mortds causa non
trascritd;

Valud la possibilitd di una divisione dei bend in caso di comproprietd €, ove sussistano 1 presupposti,
predisponga un progeno di divisione in namra del medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietar
e delle lomn generalita, la formazione delle singole masse e la determinazione degli fpoteted congnagli in
denarc;

Dica dello stato di possesso del bene con lindicazione, se occupato da terzl del dwlo in base al quale &
oceupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con particolare riferimento all'esistenza di
contratt repistrati in data antecedente al pignoramento, di cul dovrd specificare la data di scadenza della
durata, la data di scadenza per I'evenmale disderta, I'evenmale data di rlascio fissata o lo stato della causa
evenmalmente in corso per il rlascio, e di didrd reali (quali wsufrato, uso, abitazione, servim, etc) che
delimiting la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per gquest ultmi, I'eventuale anteriorita alla
trascrizione del pignoramento. Verifichi, inoltre, se 1 bend pignorad siano gravad da censo, livello o uso civico
€ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diriro sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvern derdvante da alenno del suddetd dtoli;

Detenmini il pit probabile canone di locazione dellimmobile pignomto e, in caso di immobili gi3 concessi in
locazione, dica se il canone parmito sia infedore di un terzo al giusto prezzo o a quello dsultante da
precedend locaziond, a norma dell’art, 2923, comma 3, cod. civ,;

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Testratto dell’atto di
matrimonio ed evidenziando la sussistenza di evenmali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello
stesso e la data della relativa notazione;

Riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o onerd, anche di natra condominiale, gravant sul bene che
resteranno a cadco dellacquirente, ivi compresi 1 vincoll derivanti da contratd incidend sull’ardtudine
edificatoria dello stesso o quelli connessi con 1l suo carattere storen artistico, ovvern di natura paesaggistca e
simili,. Indichi in particolare Iimporto annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese
condomindali ordinarie); le eventuali spese stranrdinarie g3 deliberate, ma non ancora scadute; le eventmali
spese condomindali scadute e non pagate negli uldmi due annd anteriord alla data della perizia; le evenmali
cause in corso; le domande gindiziali (precisando se le cause eon le stesse introdotte siano ancora in corso ed
in che stato), le convenziond matdmoniali ed 1 provvedimend di assegnazione della casa coniugale trascritd
contro 1 debitore e, quanto a questi uldmi, anche solo emessi prima del pignoramento nonche le eventali
obbligaziond propter rem);

Riferisca dell'esistenza di formalitd, vincoli ed onerd anche di natura condomindale, gravantd sul bene, che
saranno cancellad o che comungue fsulteranno non opponibili all'acqpirente (come iscriziond ipotecarie,
trascriziond di pignorament, trascriziond di sequestr conservativi, etc), indicando in pardenlare 1 creditod
iscritd {cloé i creditord munid di ipoteca o privilegd immobiliard) e 1 cost per le relative cancellaziond,
Acquisisca e deposit aggiornate visure catastali ed fpotecarie per immobile e per soggetto (a favore e contro),
gueste ulime in forma sintetica ed integrale, rferite almeno al ventennio antecedente la dara di confermento
incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all'esito di accurato controllo Incrociato;
Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché P'esistenza della dichiarazione di
agihilitd dello stesso; in parricolare indichi la destinazione urbanistca del terreno rsultante dal cerdficary di
destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui al D P. R 6.6.01 Num. 3803, nonché le notzie di cui
all'art. 46 didetto T. U. e di cui all'art. 40 della L. 28.2.85 num. 47 e succ. mod; in caso di insufficienza di tali
nptzie, tale da determinare le nmllitd di cui all’art. 46, comma 1 del citato T. UL owvvero di cud all’art. 40, co. 2,
della citata L. 47/85 faccia di tanto lesperto menzione nel depilogn, con avverrenza che Taggindicatario
potrd ricorrendone 1 presupposd, avvalersi delle disposiziond di cui all'art. 46 co. 5 del chtato T. UL e di cui
all'art. 40 co. 6 della citata L. 47/85; quantfichi, pod, le eventuali spese di sanatorda e di condono. Pertanto, in
ipotesi di opere abusive, accert la possibilitd di sanatora ai sensi dellart. 36 DP.R. 6.6.01 0380, e gl
evenmali cosd della stessa; aluimend, verifichi 'eventuale presentazione di domande di condono, indicando
1 soggetto dchiedente e la normativa in forza della guale listanza sia stata presentata, lo stato del
procedimentn, 1 costi per 1 conseguimento del dtolo in sanatorda e le eventuali oblaziond gla corrsposte o da
comispondere; in opnl altro caso, verifichi, ai find dell'istanza di condono che l'appmdicatado possa
evenmalmente presentare, che gl immobili pignorad s woving nelle condiziond previste dall'art. 40, comma
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ing. Barbara Marra
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HER

5.

e,

7.

6, L28.2.85 n47 ovvero dallardeclo 46, comma SDPR. 6.6.01 o380, specificando il costo per 1
conseguimento del titolo in sanatoris;

Determind i valore con lindicazione del crterdo di stima adottato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita, comungue fornendo elemend di dscontro (quali borsind immobiliag, pubblicaziond di
agenzia immobiliard, copie di ari pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando,
al principale fine di conseguire una pid vantagrinsa occasione di vendita o una mighore individuazione dei
bend, lotd separat. Esponga altres analiicamente ghi adepuament e le correziond della stima considerat per
lo stato d'uso e la manutenzione dell'immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per 1 vincoli ed onerd
giuridici non eliminabili dalla procedura, 'abbardmento forfetado per assenza di paranzia per vizl occuli
nnnché per eventuall spese condomindali Insolute, la necessita di bonifica da eventmali rifiuti, anche tossici o
nocivi. Nel caso si trard di quota indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e della sola quota, tenendo conto
della magpiore difficolti di vendita per le quote indivise;

uantifichi le presumibili spese occorrend per la rdmozione, i trasporto e la dismissione dei bend mobili o
materiali di rsulta eventualmente rnvenut nell'immobile pignorato aonché i loro presumibile valore di
mercato;

Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su suppord informatic (e segnatamente in formato
testo o word per Windows microsoft nonché “pdf”’ per Adobe Acrobat) o equivalente- di una planimetra e
di depilogn o descrzione finale in cul sinteticamente, per clascun lotto indichi: la sommada descrizione,
comune di ubicazione, frazione, via o localita, confind, estensione e dad carastali (imirat: per 1 terrend, alla
partita, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di colmra; per i fabbricad, alla partita al foglio, alla
particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessord, al numerny civico, al piano ed al numero
di imternoy, Patmale proprietado e, comungue, i owlo di provenienza del bene, I'eventuale stato di
comproprietd, le scrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravand, lo stato di occupazione, le regolaritd
edilizio-urbanistiche, I'abitabilitd e I'agibilita, i valore del bene da porre a base d'asta. La relazione dovra
essere redatta in una duplice versione: I'una completa di wd gh elementd informatvi, ivi compresi quelli
rAguardanti le generalitd dell'esecutato; l'altra, diretta ai find pubblicitar, priva di dferiment a datd sensibili
dell'esecutato;

Estragga reperto fotografico- anche in formato digiale, secondo le specifiche di cul al foglio di
raccomandaziond consegnato contesmalmente- dello stato del luoghi, comprensivo In caso di costruzione,
anche degli interni.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

INDIVIDUAZTIONE LOTTO UNICO

Analizzata la Documentazione Ipocatastale, I C.T.U. dunque
INDICA
nel prosiegue della presente relazione e in allegati, il cespite oggetto di esecuzione immeobiliare n®

128 /2018 e di stima con il nome di:

LOTTO UNICO (E.L 128,/2018):

FABBRICATO UNIFAMITJARFE con STALLA sito in localita Trappi snc del Comune di
San Gregorio Magno e consistente in un appartamento per civile abitazione distribuito su
due livelli e composto: al piano terra da ampio vano cucina, contguo al vano cantina e al
forno a legna, e da un piccole servizio igienico esterno ricavate nel sottoscala e un vano
lavanderia (nen assentito) per una sup. utile complessiva pari a circa 52,44 mq; al piano
primo da n.2 vani utili e n.1 accessorio: ingresso, due camere da letto e un W.C per una sup.
utile complessiva pari a circa 41,44 mq con altezza utle 2,85 m, e fronte d’affaccio libero su
tutt 1 latd. In pardeolare i plano primo € dotato di piccolo terrazzino sul prospetto sud-ovest,

nan assentito.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
Unita dmmobiliare "Abitayione & ipo civile” consito allNLC.E.U. di San Gregorio Magno (5A),
Fopglio 22, p.lla 597, cat. A/2, classe 2, consistenza 4 vani, rendita catastale 509,87 €.

STATLILA sito in in localitd Trappi snc del Comune di San Gregorio Magno, al piano T,
composto da unico vano per una sup. utile complessiva pari a circa 15,15 mq, con altezza

utle 2,60 m e piccela corte pertinenziale tenuta ad aia

TDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATT:
Unitd dmmobifiare "tialla” censito alPNLC.E.U. di San Gregorio Magneo (84), Foglio 22, p.lla
599, cat. C/6, classe 12, sup. 14 mq, rendita catastale 15,18 €.

VALORE a BASE IPASTA LOTTO IINICO: 46.500,00 €.

NOTE SU CONFIGURAZIONE LOTTO: 1l CTU ha inteso confipurare un lotto unico in guanto le

soltanio piccole fabbticato accessorio all’abitazione. I¥altra parte 3l valore df mercato sffmato in
rapporic con 'esposizione debitoria non consentirebbe la viduzione del pignoramento.

Do
ing. Barbara Marra

Segne ia Risposta af guesits del snandato—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

RISPOSTE AT QUESITI DEL. MANDATO

Quesitol se i beni pignoratl consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione ex
art.567 cod. proc. clv. & necessaria e, tuttavia, manca in atti o € inidenea, riferisca Pesperto
di tale assenza o inideneitd e restitnisca gli atd senza dtra atdvid, ma dope il termine da lui
fissato per la prosecuzione delle operazioni;

Quesito 2 se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione €
completa ed idonea, proceda secondo i quesin da 4417 ;

Quesito 3 se i beni pignorat consistono sia in beni per 1 quali 1a detta documentazione € necessaria e
tuttavia, manca o & inidonea, sia in beni per 1 quali la detta documentazione & completa ed
idenea, proceda Iesperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva del beni
per i quali la documentazione & mancante ¢/o inidonea {descrizione da accludere a guisa di
introduzione alla relazione indisposta agli altrl quesit) e proceda, Limitatamente agh altr
beni secondo 1 quesit postigh da 4 a 17,

Dral confronto incrociate tra:

-Atto di Pignoramento immobiliare in 4424 del 23 /03 /2018 rep. 2539/ 2018;(¢fr: alila )

-Trascrizione del Pignoramento del 20/04/2018 R.G.15737 R.P.12331, a favore di Banca
Popolare di Bari scpa {creditore procedente) e contro la Sigra ‘debitrice)
per Pimporte di € 41.766,71 oltre interessi e spese successive sul lotto Unico {fabbricato per
civile abitazione con stalla N.C.E.U. San Gregotio Magno fl. 22 part.lle 597-599), per il dititto di
proprieti piena ed esclusiva.

-Certificazione notarile a nome del notaio dr. EXiodoro Giordano del 13 /06 /2018.

RISULTA

Che la documentazione ipeocatastale relativa al predetto bene € in regola, completa e idonea per
potere procedere secondo 1 guesit posd dal 4 al 17 delle raccomandazion C.T.U.

Sirileva semplicemente che 1 pignoramento avrebbe potuto essere esplicitamente esteso alla part 600 in
N.C.T. San Gregorio Magno £1.22 che permette di accedere alla stalla part.599 e di utilizzare gli ingressi
esistenti alla cantina retrostante i vano glorno di piano terra dell’abitazione part.597. In ogni modo
Pipoteca gindiziale del 2017, alla base del dtolo esecutivo, specifica nella sezione D della nota di
trascrizione Pestensione del vincolo ipotecario a tutte le accessioni, pertinenze, adiacenze, diritd, servit
e quote condominiali. Se ¢id non bastasse é possibile creare ex novo varchi di intercomunicazione zona
gorno-cantna e stalla-strada traversa S.P.26b che permettano alle componenti del lotto unico di
svincolarsi dal passaggio sulla part 600 non esplicitamente pignorata. Pertanto nen sussisterebbero

moetivi ostativi o caratteri di interelusione che estaceline la messa in vendita del lotto unico.

DCTrn
ing. Barbara Marra

Sepmee i Quesizo 4 ey Descrizione Lo o unica—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 4 Identfichi con precisi dati camswmli e confini e descriva detmgliatamente Pimmobile

plgnorato, verificando la corrispondenza con 1 dati riportat nell’atto di pignoramento e
Peventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravantd sul medesimo; in &l caso,
sospenda le operazioni peritali, relazionando al G.E.

DATI CATASTALI LOTTO UNICO

LOTTO UNICO (E.L 128/2018}:
FABBRICATO UNIFAMITTARE con STALLA sito in localitd Trappi snc del Comune di
San Gregorio Magno e consistente in un appartamento per civile abitazione distribuito su

due livelli e composto: al piano terra da ampio vane cucina, contignoe al vano cantina e al
forno a legna, e da un piccole servizio igienico esterno ricavate nel sottoscala e un vano
lavanderia (men assentito) per una sup. utile complessiva pari a circa 52,44 mq; al piano
primo da n.2 vani utili e n.1 accessoric: ingresso, due camere da lette e un W.C per una sup.
utile complessiva pari a circa 41,44 mq con altezza utle 2,85 m, e fronte d’affaccio libero su
tuttl 1 lati. In particolare 1 plano primo € dotato di piccole terrazzino sul prospetto sud-ovest,
11011 asSentito.

TDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
Unitd émmobiliare ""Abitasgione & tipo civile” censito alll NLC.E.U. df San Gregorio Mapno (5A4),
Foglio 22, p.lla 597, cat. A/2, classe 2, consistenza 4 vary, rendita catastale 309,87 €.

STALLA sito in in localitd Trappi snc del Comune di San Gregorio Magno, al piano T,

compoeste da nnico vano per una sup. utile complessiva pari a circa 15,15 mq, con altezza

utle 2,60 m e piccela corte pertinenziale tenuta ad aia

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATT:
Unitd dmmobifiare "tialla” censito alENLC.E.U. di San Gregorio Magne (84), Foglic 27, p.ila
599, cat. C/6, classe 12, sup. 14 mq, rendita catastale 15,18 €.

VALORE a BASE IPASTA LOTTO UNICO: 46.500,00 €.

NOTE Catastali e NOTE inerenti la Procedura Esecutiva:

Sul Lotte Unico esecutate non insistono altri pignoramenti né altre procedure
espropriative all'infiiori della presente procedura esecutiva E.L 128 /2018 incardinata sul
plgnoramento del 26/03/2018 rep. 2539 /2018 trascriteo i 20/04/2018 RG.15737 RP.12331
che trae la sua ragion d’essere dall’ ipoteca gindiziale derivante da decreto ingiuntdvo iscritm in
data 30/08/2017 ai R.G.33353 R.P. 4234, sull’ui. £1.22 part.lle 597-599.

I dati catastali delle part. 597 e 599 coincideno con i datl riportati nell’Atto di Pignoramento e
nella sua Trascrizione, e sono tiportate in Mappa Wegis correttamente,

Le visure storiche catastali riportano correttamente sia il dtolo di proprietd principale sia
come intestatario la debitrice recando la annotazione sulla personalitd dei beni.

Le planimetrie catastali_risultano present aghi atd del catasto wbano N.C.E.T. Si fa presente
che la planimetria afferents all’abitazione part.597 & difforme rispetto al titolo edilizio
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

concessorio: difatd al piano terra é stata edificato in adiacenea al prospetto ovest del fabbricato
un vano lavanderia non agsentito in concessione edilizia, la cui copertura costimisce terrazzo
guindi abugivo al piano primoe: detto vano non assentito é indicato in planimetria catastale come
“legnaia”. Inoltre non & stato rappresentato in planimetvia catastale sul vergante nord il vano
che allo stato di fatto accoglie il forno a legna, nonostante la volumetria dello stesso sia stata

assentita, come si evinece dai grafici progettuali che lo indicano come “pollaio”
La mappa Wegis riporta correttamente le sagome dell’intero compcndio pignorato. Dal

confronto con gli elaborat graficl progettuali del Titolo edilizio, in fase di sopralluogo, il

sottoscritto Esperto pur non silevando incongruenze nella sola distribuzione dei vani interni
dellPappartamento su due livelli e della loro destinazione d’uso rispetto all’nltima wariante
riscontra difformitd di sagoma ¢ volumerria del fabbricam. Infart, come gia specificato, € stao

edificato abusivamente un corpo di fabbrica a pianta mrapezia in adiacenza al prospetto ovest
{lavanderia+tterrazzo), che costitnisce quindi velumetria eccedente. Pur in mancanza di
elaborato planimetrico, 1 cenfini del fabbricato part 597 nonché quelll della stalla part.599
afferenti al lotto unico, risultano netmente distinguibili e individuabili.

81 rdportano i sepuito le principali caratteristiche di inguadramento terdtorale del Lotto Undeo

demandando gl asperd di dettaglio alla gallerda grafico-fotografica in separato file, ugnalmente oggetto di

deposito telematco:

Segme Inguadrameato feritoiale LOTTO UNICO—

Pag. 11

ing. Borbara ara tel. U 087681088 Crdne degi Ingegned di Solerno n* 471/
+ig “icemao dv. B, p.oo Filetta int. 32 el 3271406877 L.F. MREBBRESC:TOHTOE &-mail rramabarbaroi®grrail com

sagz-san cipnane Peenin=SPiiblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogriiF© Febaamaradadngait
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimate Da: MARRS BARBARA Emesse Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senal# 67 32f7bcd1 aFRBEIA03 FATH 500

@

b
)



ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

INQUADRAMENTO TERRITORIALE LOTTO UNICO:

I LOTTO UNICO di cui alla presente Ed. 725/2078 consiste di un appartamento per civile
abitazione ubicato nella zona suburbana E1 del Comune di San Gregorio Magno, in localitd Trappi, in

zona a carattere prevalentemente agricolo, seppur ben collegata infrastrutturalmente alle principali
vie di comunicazione come traspare dai precedent stralei toponomastici.

Dagli stralc toponomasticl di seguite riportad si evince la imminente prossimitd alla Strada
Provinciale 260 che permeite di vaggiungere in divegione Eir tramite Ia 8. P, 2680 rapidamente sia fe Jocalitd
periferiche e lmitrofe sia il centro citradino di San Gregorio Magno, paese situato nell'Alt valle del
Tanagro, 4l confine con la Basilicam e raggiungbile uscendo al casello di Conrursi o di Sicignano degli
Alburni dell'autostrada Salerno- Reggio Calabria, dalla quale dista circa 15 Km. La zona suburbana in
cui & ubicato il fabbricato con stalla oggetto della seguente EI 128/2018 & a prevalente carattere
agriccle e produttivo, pertante il Lotte Unico non gode certamente della vicinanza alle attivitd
commerciali e terziarie, seppur facilmente ragginngibili percorrendo la Strada Provinciale 26b.

Va altresi considerata la relativa prossimitd alla stazione ferroviaria di Buccino, ubicata sulla linea
Battipaglia-Potenza-Metaponto: 1 lotto dista circa 3 km da tale servizio. La viabilith di carattere locale e
le distanze sono da considerarsi fattor di minusvalenza che sone stati contemperati dal sottoscritto
Esperto nella stima del valore dellimmebile ed altresi del sue pin probabile canone di locazione.

Il Fabbricato Part.597, strutturato con pianta rettangolare, con copertura a falde inclinate e
corpo scala esterno a doppia rampa, non ¢ dotato di impianto ascensore, e, dunque, la rampa di

scale per Yaccesso al piano primo afferente all’intera abitazione costituisce barriera
architettonica. 51 accede invece al piano terra dalla corte d’ingresso pertnenziale, la quale concede i
passaggio, a mezzo di gradinata in pietra posta sul versante Nord-Ovwest, al locale stalla part.599, a cui
¢ attinente nuna piccola corte tenuta ad aja. Il percorso dall’abitazione all’ala tatmavia impegna la part.600
non esplicitamente pignorata. Fermo restande 1 carattere pertinenziale della stalla rispetto
all'abitazione, che ginstificherebbe asservimente di fatto 4 passageio ceattivo, S& Mttavia SOrgEssero
difficoltd nell’esercizio di tale servith si potrebbe ricavare Paccesso alla stalla part. 599 direttamente dalla
strada carrabile wraversa della 5.P.26b con oneri a carico dellacauirente, contemperat nella stima del

walore a base dPasta

Segue Strakio Topowomartico & Dettagho LOTTO UNICO:—
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ing. Barbara Mamra
Consulente di Tribunale

I1 cespite oggetto di esecuzione & ubicato in localitd Trappi nel Comune di San Gregorio Magno (SA),
nell'ambito della zona suburbana, come traspare dai seguenti stralci toponomastici:

p—

Direzione Oliveto Citra

i San Gregorio Magno

/ (i ia ]

Ubicazione LOTTO UNICO
oggetto di E.l. 128/2018

n S.P.10b-Direzione Buccino

farwi ]

smamas

Siraleio Toponomastice di inqguadrammento penerale della localita di ricaduita Lotto unice, con indicazioni su riferimenti
territoriali, e viabilitd generale (Fonte Google maps)

: - )
lg seabeirtle T ' Inquadramento
oy l:“'
¥

oo T AL AMULMLE. Ubicazione LOTTO UNIC \\’
el oggetto di E.l. 128/2018 ==

) T

28] 8.5.691-Contursi Terme]
5

Raccordo autostradale RA5-Sicignano

/

Autostrada E45-SA-RC /

Direzione Potenza

Stralcio Toponomastico di inquadramento generale del Fabbricato Part.597 e della stalla part. 599, costituend il Lotto
Dnico, con indicazioni sui riferimenti territoriali, e viabilitd locale. La distanza da svincolo autostradale e stazione
ferroviaria, pur rilevante, non & eccessiva. (Fonte Geoportale)
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ing. Barbara Mamra

Consulente di Tribunale
» . 5N
B GeoPormate Inquadramento
'B. 1!‘ a
S T , . A-59- e ) Tl v Tepi e

5.P.270

Ubicazione LOTTO
UNICO E.I. 128/2018

5.P.26b

San Gregorio Magno centro

indicazioni, sui riferimenti territoriali, e viahilita locale. Dal lotto unice percorrendo la 8P26b & facilmente ragglunglbﬂe il
centro di San Gregorio Magno. (Fonte Geoportale)

. GeoPariale R T
B Dt

v n'--..J

Strade provinciali - Arechi multiservice

indicazioni sulla viabilita locale provinciale.

(Fonte Geoportale)
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ing. Barbara Mamra
Consulente di Tribunale

Is GeaPartse ' .. NP SR <3 Ortofoto

= R tal bl ¢ e aj il
Cp—

"'m é( ocalita Trappi del Comune di San Gregorio Magno} con indicazione

de]l’mtero Lotto Umco P‘abbrlcato ﬂ 22 Part 597 e stalla part.599, con visione al contorno della zona suburbana a carattere
eminentemente agricolo,

:s CaalFurae J § “"-“ ) 'I’-“ '_ Ilr OFTO)‘bf.'O

¥ di . 7 ! ettaglio con visione del Lotto unico Fabbricato part. 597 a cui & afferente la
corte antistante, e sta].la part. 599 acul & zmteposto Plccolo cortile. Il Lotto unico ficade in un triangolo di superficie delimitato

Gregotrio Magno in direzione Est e le zone limitrofe, e da una strada interpoderale earrabile senza uscita che costeggia anche la
stalla part. 599 ubicata leggermente pin a nord.

LN

dalla S.P.26b, strada provinciale primaria che consente di raggiungere velocemente il centro cittadino del Comune di San i
oY

3

o
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ing. Barbara Mama
Consulente di Tribunale

Si noti nel dettaglio 'ingresso principale che avviene a mezzo di cancello automatico all'intera abitazione del lotto
unico, formato da un fabbricato per civile abitazione su due livelli non intercommunicanti con scala interna part.597, seppur
costituenti unica abitazione, ed una stalla con piccola aia antistante afferente alla part.599 ragginngibile a mezzo scale e
piazzale insistenti su part.600.

Il fabbricato nel suo complesso presenta pessime condizioni di manutenzione, in quanto non & mai stato oggetto né di
consolidamento strutmarale post-terremoto né di manutenzione ordinaria/straordinaria per la corretta consgervazione delle
caratteristiche edilizie necessarie e imprescindibili ad una sana e buona vivibilita.
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Dallo Stralcio di Mappa Catastale generale del FE. 9 San Gregorio Magno (Salerno) (efr. AllL 10c in scala 1:2000), si
evince chiaramente la presenza del perimetro sia del fabbricato abitativo sia della stalla, i confini, la localizzazione e le
canatteristiche al contorno dell’intero lotto. Rimane la questione di accesso alla stalla che avviene percotrendo tramite scalinata
e plazzale la past.600 non esplicitamente pighorata, seppure vi sarebbe possibilita di creare ex-novo varco diretto di accesso
alla stalla dalla strada trawersa della S.1.26b.
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ing. Barbara Mama
Consulente di Tribunale

lata: 26/06/2018 - n. SA0146087 - Richiedents CTU INE M.ARRA BARBARA - Ultuma Planimetnn in atty
Dichiarazione protocollo n. SAQ402225 el 07/12/2006

Agnnziu del Tenilorio Flanimetria di u.i.u,in Comune di San Gregoric Magne
» oiv. HNC |
CATASTO FABBRICATI VESECHE. TR
Ufficio Provinciale di Tdantificativi Catastals: f:wi—hti ‘:t
Salerno Bazione: 2
Toglio: 22 Isoritto all'albo!
1
Partioella: 5%7
Subalterno! Frov. Salerno M. 4033
Scheda o, 1 Scala 1:200 | - i
Pianta piano terra
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\/ o Pollaio assentito e non O
riportato in planimetria ?3
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Planta piano primo
H= ml 2,60 2
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=
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Terrazzino non assentito,
giustamente non rappresentato
in planimetria catastale ma
presente allo stato dei luoghi

| K

S

- Simazione al 26/06/2018

LOCALITA' TRAPPI SNC pignc: T-1;

S
A,
Catesto dei Fabbricat

15 26/06/2018 - A, SA0146087 - Richiedente CTU ING. MARRA BARBARA - Ultima Planimetrin in atti
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ing. Barbara Marra

Consulente di Tritunale
Jute 2606/2018 - n. SAOI 46088 - Richiedents CTU NG MARTA BARBAR S - [Ttima Planinsstrea o ath
Dichisrazions protecells m. SAUMOZI3S dei 07122006
Aq‘nﬂoddTu‘rHorin Planisetris di 4.4.0.4in Conune di §fan Gregorio Hagno |
CATASTO FABBRICATI | o573 T=apps s |
Ufficio Provinciale di Idsncifiontivi Catastalis 1. _l‘r.!uu-'a-tn dai |
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riono al 26062018

ala: 26/06/2018 - n, SAN145088 - Richicdente CTU ING. MARRA BARBARA - Ultima Planimetrea in ani

o o el e T T e TR =

Hanimetrie catasiali Loito unico fappartamentn piano terra e primo & stalfa) con indicazione delle difforrmita

rispetto allo stato dei luoghi e ai titoli edilizi e tappresentazione dells distfbueione fnterna del piano tetfa e plano prime,
della scala df collepamernte esterna e della corte pertinenziale al fabbricato. B tappresentata i plarimetria catastale part. 5%7
arche 1 vang wilizzato come legrnata, non assertite Endicato in rossol; & contto non & dpertte al livello pdme 1 terraezing
a somnonte della stessa, anch’esso non asseetfto. B indicats con ginsta petmettazione la corte antstante il prospetto
prncipale, da considerarsi quindi atea pertinerfale all'sbitazione. La planimerds catastle del’sppattamernto, salvo le
diff ornith evideriziate, & conforme dlo stato del luoghi nel’artdcolazione degli spazi interd, cos come la planimetda della
gstalla dports comettamente la sagoma e la comte ternatn ad afa aedstante Vinpresso, mentre le difformits del fabbricato in
aderenza a tergo insistone sulla part.600 non pipnorata,

Segwono Deterizione Lotty Uneo e confins—s
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

DESCRIZIONE 1L.OTTO UUNICO

L’Appartamento censito alPN.C.E. U, del Comune di San Gregorio Magno al 1 22 p.Jla 597 ¢

distribuito su due livelli, piano terra e piano primo non intercomunicanti, costituent un fabbricato per
civile abitazione, sito in localiti Trappi. L’entrata al livello terra avviene attraversando la corte
pertinenziale antistante, a mezzo di porta infisso in legno che consente Pingresse all’ampic vano cucina,
contiguo 4l vano cantina a cul si accede dal varco porta Nord-Owest. In adiacenza ad esso sorge un
piccole vano utlizzato come forne a legna, assentite invece a pollalo. Immediatamente a sinistra
dell’ingresso cucing, invece, & state costruito in difformitd rispetto al titolo concessorio un ambiente
lavanderia a planta trapezia con copertura piana utdlizzam come terrazzo a Ivello primo. I due livelli
del fabbricato non sono intercomunicantd, ma unicamente collegati dallesterno tramite doppia rampa in
c.a., 1 cul volume sottoscala € stato implegato per fornire al fabbricato un ulteriore servizio igienice,
anche se esterno. Dopo le rampe in cls. con gradini rivesdd in marmo ¢ corrimane in ferro, tramite
una porta in legno non blindata si accede al piano secondo, che si compone di disimpegno di ingresso
da cui 51 accede alla zona notte costituita da due camere da letto e un vane W.C. Labitazione ha una
discrets lluminazione naturale e artificiale. Llintero edificio pare 597 ¢ stato costruito in muratura
portante, e la copertura a falde inclinate € ammantata da tegole di coppi ed embrici, ma Palloggio nel
complesse presenta condizioni di elevato dispendio energetico, poiché gli infissi esterni sene in legno e
mancanti di camera d’aria e taglio termico; le porte interne sono anch’esse in legno, con anima in
tamburato, in pessimo stato di conservazione. L’ u. i. oggetto della seguente EI. 128,/2018 non é dotata
di riscaldamento termeauntonome né di macchine di condizienamento, ma Pambients cucina,
pavimentato in monocottura belge, € provviste di camine a legna I paviments al plano secondo, invece,
sono in plastrelle di media pezzatra in grés di color grigio chiaro, e 1 rvesamend del locale di servizio
in piastrelle di monocottura smaltate bianco, Dlimpianto elettrico € funzionante sebbene non rigpetd le
normative vigent in materia i sicurezza; Pacqua calda sanitaria & fornita da scaldine elettrico
posizionato a parete nel servizio igienico, mentre il gas per la cucina é rifornito da bombola anmnoma a
carico periodico. Tl sisterna di scarico delle acque & gestto tamite vasca Imhoff, collocata nella corte
pertinenziale. La risalita capillare di umiditi, la creazione di ponti termici nenché le caratteristiche
intrinseche dei materiali costruttivi e della stessa tipelegia adottata, hanno creato nel tempe un netevele
deterioraments dell'intonace, con conseguente distacco in mold punt, e rilevante preseneza di muffe e
funghi: 1 tmtto sussiste certamente a cansa della scarsissima manntenzione ordinaria e stracrdinaria
dellintero corpo fabbrica, e del progettate ma nen eseguito  intervente di risanamento strutturale e
conservatvo. Risulterebbe, quindi, necessario ¢ imprescindibile prima di ogni altra cosa un intervento di
ristrutturazione edilizia, e quindi un consolidamento totale della struttura portante dellintero fabbricato,
notevelmente messa in discussione dal terremote degli anni *80. In secondo luoge, un intervento di
manutenzione straordinaria, per ripristinare gli impiand igienico-sanitario ed elettrico, ed adeguarli alle
normative vigentd in materia di sicurezza, e una sanificazione degli ambienti al fine di ristabilive i
requisiti minimi iglenico-funzionali appropriati per garantire Pidoneitd abitativa e 1 comfort dei singoli

ambienti.

1 focale stalfa censito allPlNLC.E. UL del Comimme df San Greporic Maeno al 1 22 p.lla 599 ¢
posto al piano terra. 31 accede ad esso atwaversando la corte pertineneiale: sul prospetto nord-est €
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

collocata una gradinata in pietra che conduce al terrazzamento sovraposto, su cul §1 erge questo piccolo
rudere in pietra, utilizzato come stalla per animali, la cul corte recintata, anch’essa di consistenza
Lmitata, costituisce Paia Di piccole dimensioni, a planta rettangolare, composto da nnico vano
pavimentato con battuto di cemento e mancante di qualsivoglia impianto e serramento. Le condizion

di conservazione e manutenzione sono scarse, come si evinece dal rilievo fotografico.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Confini fabbticato Part.597

Dagli Stralci Catastali sopra riportat (g .Alegad 70), si evince che la Part.597, fabbricato per civile
abitazione, ¢, nel sue complesse, delimitata e confinante:

¥ a Est, lateralmente con altra part. 600, area di sedime dei fabbricati di cni al lotto unico e di
altri, non esecutata nella seguente E.I. 128/2018;

¥ a Owest, sullingresso principale carrabile, con la strada interpoderale senza uscit,
intersecante ortogonalments la 5.P.26b, strada principale della zona Trappi di ubicazione
lotto unico;

 aSud, sul prospetio principale, con Pappezzamento di terreno part.603, non esecutata;

¥ aNord: con porzione di corte part. 600, atea di sedime dei fabbricati di cui al lotto unico e
altri, non esecutata nella seguente E.I. 128/2018 e con gradinata in pietra che conduce alla
part. 599, stalla, ugualmente esecntata.

Confini stalla Part.599

La stalla part. 599 risulta accessibile lato sud_da scala in pietra, ed inolere:
Piti nel dettaglio confina:

# a Est: lateralmente con altra part 600, area di sedime dei fabbricati di cui al lotto unico ed altr,
non esecutata nella seguente B.1. 128/2018;

¥ a Nord: sul prospetto retrostante, con la part.600 area di sedime dei fabbricati di cui al lotto
unico ed altt, non esecutata, su cul & stato costruito seneza alcun titolo abilitatdve, un
capanno,/deposite in muratura e pietra che trovasi in aderenza alla stalla;

# a Owest: twamite recinzione murata con la strada interpoderale senza uscit, intersecante
ortogonamente la S.P.26b, strada principale della zona Trappi di ubicazione lotto unico: su
detto lato si potrebbe realizzare eventalmente 1 nuove varce di accesse allimmobile;

» a Sud: tramite aia pertinenziale scoperta e recintata, con la stessa area part. 600, non esecutata;

NOTA C.ITE swi condfng [ Confini del Lotto Unico, insieme delle partlle 397-399, dsultano nettamente
distinguibili ed individuabili, in quanto associati 2 accesd, tompapei, recdnzion ed affaced chiztamerte titvrenibili in
plarimetrie catastalf e di dliewe.

Per wltazon areffﬂzgﬁ 2t tratens 57 Hanaeda @i gadera g?'@&dhfc?f@?’@&cz om sgz}sanzfaﬁe destrary a‘ifa:pi‘ciﬁé?fzﬁfé Tampodilare

Segue i hresito 5 sui Tieoli of Propriesd—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 5 Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se quest rsuld essere I'unico propdetario,
producendo anche I'atto in vird del quale ha acquisito la proprieta; segnali, altresi, eventuali acquisti
Mmortls causa non trascrittl.

Alla Tuce dell’analisi dei dtoli di Proprieth acquisit dal C.TU. e riportat in Adegard 3 del 1 olume
Alrgaf, nonché da guanto riportato in certificazione notarile a neme del notaio Eliedero
Gierdano, risulta che il lotto unico oggette di pignoramento € di esclusiva proprietd della sig.ra
., pet la quota indivisa di 1/1, in virth di atto di donazione a nome del
notaio Lucia Maria Maiorino, del 09/12/2006, Rep.2225 Racc.1650 ¢ trascritto a Salerno il
02/01/2007 ai nn. R.G. 129 R.P. 102. { .donane alla sig.ra
1 cespid di cul al lotto wico censit al N.C.E.U. San Gregorio Magno fl. 22
part.lle 597-599, per il diritto di proprietd piena ed esclusiva).
Seguono le specifiche del TITOLO DI PROPRIETA’ PRINCIPALE e relativa trascrizione:

AN3BY Atto di donazione a nome del neotaio Lucia Maria Malorine, del 09/12/2006,
Rep.2225 Race.1650 e trascritto a Salerno i 02/01/2007 ai nn. R.G. 129 R.P. 102. {i genitori

. donane alla figlia sig.ra Ctra gl altrd
beni, i cespiti di cui al lotto unico censid al N.CE.U. San Gregotio Magno fl. 22 partlle 597-
599, per 1l diritto di proprietd piena ed esclusiva).

ANL3C)Y Nota di trascrizione —Atio di donazione del 02/01/2007 a nn. R.G. 129 B.P. 102.

L donano alla sig.ra .1 cespiti di cni al
lotto unice censit al N. CEU San Gregorio Magno fl. 22 partlle 597-599, per 1 diritto di
proprieti piena ed esclusiva).

Per quanto concerne la provenienza ultraventennale, si fa presents che ai coniugi

nato a
fu ! i terreno in San Gregorio Magno, area di sedime degli attmali manufatt, distinto in catasto
al .22 part 211/b di are 550 e part.212/a di are 14.30, ¢ pervenuto dal sig. fin

Beniamino, con Patto di compravendita per notar Pasquale Caprio del 27/12 /1956, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno il 24/04/1961 ai nn. R.G. 8568 R.P.7598. Tale ttolo,
unitamente alle altre compravendite avvenute tra 11 1957 e 1 1961 come specificato in certificazione
notarile a nome del notaio Giordano, costituisce provenienza ultraventennale.

Per witeriond note swf Hiolf di proprieia s vimanda divetamente agl allegari 3 def Volvme Allegari, in parte gia aplf arti
del procedimento, nonché alla cortificasione notarile sonftntiva @t 567 2° comma ep.c.

oI
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 6 Valut la possibilitd di una divisione dei bend in caso di comproprieta e, ove sussistano 1 presuppost,
predisponga un pmgetto di divisione in natura del medesimi, con la specifica indicazione dei
comproprietar e delle lom generalitd, la formazione delle singole masse e la determinazione degh
ipotete congnagliin denaro.

I Cespiti esecutati di cui al Lotte Unico fappariamenio per civile abitastone su due Foelli con corse peviinensiale ¢
talla part.fle 597-599) risnltano pignoratl per Pintera quota in danno esclusivamente della sigra

piena ed esclusiva proprietaria. Difatti, il pignoramento aggredisce Pinterezza dei
cespiti oggetto della presente E.I.128/2018. Per cui non si pene alcun problema di divisione del
bene, né mntomeno problemi di distribuzione di eventuali residui a persone terze non esecutate.

DCTrn
ing. Barbara Marra

Segme il Chresito 7 aullp Stato of Ppssesso def Beni—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 7 Dica dello stato di possesso del bene con 'indicazione, se occupato da terzi del tiolo in base al
quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’'occupante, con particolare riferimento all’esistenza
di contratd registrad in data antecedente al pignoramento, di cul dovrd specificare la data di scadenza della
durata, la dara di scadenza per Pevenmale disdetta, Pevenmale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso peril rlascio, e di dirird reali (quali usufrutio, uso,abitazione, servim, etc.) che delimidno
la piena fruibilitd del cespite, indicando, anche per guesti ultimi, Vevenmale antedorita alla trascrizione del
plgnoramento.

Come riscontrate dal CT.U. in data accesso {09/07/2078: ofr. verbaie in ail§) 1l Lotto Unico dsulta nel

possesso efferivo ¢ materiale della debitrice esclusiva sig.ra L’intero compendio &
dllo stato di fatto materialmente fruito dal figlio dell’esecurata sig. ™ °T 77, che cura anche

gli animali domestici nella stalla. Esso stesso sl presenta in une stato conservativo non integralmente
consono alla abitabilith ¢ necessita pertants di interventl di adepunamento sismico e risanamento
stutturale, olre che di manutenzione ordinaria e straordinaria per assicurare 1 requisit igienico-sanitari
e di messa in sicurezza imprescindibili alla vivibilita,

Alla luce di quanto sopra specificato, sul cespid esecutat non insistono contratti di locazione in
essere e gli stessi sono da ritenersi liberi ai fini della presente Procedura Esecutiva
E.[.128/2018.

Sugli asservimenti di fatto si ribadisce che all’atrvalitd Paccesso alla smlla avviene percorrendo
scalinata esterna e piazzale insistenti sulla part. 600 non esplicitamente pignorata, che peraltre consente
anche gli accessi alla cantina retrostante 1 vano giorne di plan terreno. Fermo restando la facclta da
parte del creditore procedente di estendere il pignoramento anche alla part.600, ugualmente riportata in
capo alla debitrice sigra” . nel titelo principale del 20086, e considerato che ipoteca
gludizidle reca Pannotazione dellestensione della formalitd pregindizievole anche alle pertinenze, il
sotwoscritto CTUL ha gid precisato che, con Papermira di varchi ex nove a carico delPAcquirente, si
renderebbe possibile anche ’eliminazione di tali asserviment.

Chiaramente resta aspetto eminentemente giuridice la possibilita dellestensione del pignoramento alla
part. 600, quand’anche non compresa nella sezione immobili dellipoteca gindiziale.

DoTr
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 8 Determind il pid probabile canone di locazione dell'immobile pignorato e, in caso di immobili ga
concessi in locazione, dica se il canone patmito sia inferiore di un terzo al glusto prezzo o a quello
risultante da precedentd locaziond, a norma dell'art. 2923, comma 3, cod.civ.

Poiché i due fabbricati di cui alle partlle 597-599 sono attualmente in stito mamitentivo mediocre, e
necessitano, prima ancora che di intervento di manutenzione straordinaria e sanificazione degli
ambient, di risanamento stuturale e adegnamento sismico, per dett cespitl sarebbe preferibile non
ipotizzare un canone di locazione verso Terzi, in quanto manca il requisito della abitabilita e
vivibilith degli ambienti.

81 potrebbe tutt’al pih pattuire un’eventuale indennitd di occupazione verse 1 figlio della debitrice che
nsufruisce all’atmalitd del cespid materni, il cul imperto forfettario si lascia alla facoltd della Custodia
Gindiziale, se, chiaramente, nominata seconde facolti del G.E..

o1
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito & Indichi il regime patrimondale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendn Testratto dell'atto
di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenziond patrdmoniali rportate a
margine dello stesso e la data della relativa notazione.

Sia dalla nota di traserizione del Titolo di Proprietd Principale Atto di donazione del 02/01/2007 ai
nn. R.G. 129 R.P. 102, {efr. in All 3c) sia dalle stato di famiglia e sia dall’estratto di matrimonio
{ ' COMIYaguons Malrimonio i |

riportatt in all4, risulta che la debitrice sig. godeva gia all’epoca
dell’acquisizione dei beni del regime patrimoniale di comunione dei beni, regime che mantiene
anche all’attualitd.

E tuttavia, anche alla luce del regime pamrimeoniale sopra specificate, tenende conte della piena ed
esclusiva titolaritd dei cespifi staggitl in cape alla sola sig.ra .in gquanto trattasi di
beni personali, non si pene aleun problema di distribuziene dei dividendi a terzi non esecutati, ovvero 1l
coniuge non vanterebbe diritd per effetto della donazione genitoriale che sottintende la personalitd dei
beni, peraltto cliaramente indicata sia in visure catastali ¢ sia nella trascrizione del titolo di proprieti
principale.

$1 fa inoltre presente che con ato pubblico a nome del notaio dott. Tucio Mazzarella, in data
30052018 srwccessive guindi all'atto d&f piomoraments wmobifiare Rep.55769 Racc.31924 ed alla sua

trascrizione del 20/04/2018-, i coningi | lanne costtuito
fondo patrimoniale su diverse proprietd immobiliari, tra cui anche sulle partlle 600-603-598,
confinanti e contigne al lotto unice {part.597-599) ma non esecutate. Detto fondo patrimoniale é

chiaramente noppenibile alla procedura esecutiva e soprattitto non reca identficativi dei bent

esecutat.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 10 Riferisca dellesistenza di formalitd, vincoli o onerd, anche di namra condominiale, gravantd sul
bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivant da contrard incidenti
sullatimdine edificatora dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storco ardstico,
ovvero di namra paesappistica e simili. Indichi in pardeolare I'importo annuo delle spese fisse di
gestone o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); le evenmali spese straordinarie pia
deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condomindali scadute e non pagate negh
ultmi due anni anterior alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande gindiziali
{precisando se le cause con le stesse introdomte siano ancora in corso ed in che staw), le
convenzioni matrtimoniali ed 1 provvedimenti di assegnazione della casa coniugale trasctitd contro
1 debitore e, quanto a guest ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento non ché le
eventuali obbligaziond propter rem.

Secondo le informazioni recuperate dal sottoscritte C.T.U. durante 1 sepralluoge effettnate in dat
09,/07/2018 sugli immobili staggiti, essendo questi ultimi dei fabbricati indipendenti ed isolat, e quindi

nen facent parte di un condominio, risulta che 1 cespit -compreso i relativo fabbricato utilizzato come

stalla- non sone assoggettati 4 nessun regime condeominiale.

Parti comuni posseno essere considerate esclusivamente la strada principale $.P.20b, la traversa di
detta strada e la part.600 di passaggio comune, su cul si & gl dette ampiamente e ripetutamente.

DT
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Ouesito 11 Riferisca dell'esistenza di fommalitd, vincoli ed onerd anche di namm condominiale che saranno
cancellatl o che comunque rsulteranno non opponitdli all'acquirente (come iscriziond ipotecatie,
trascriziond di pignorament, trascriziond di sequestd conservatvi, etc), indicando in particolare i
crediton dseritd {cioé 1 creditor munid di ipoteca o privilegl immobiliag) e i cosd per le relative
cancellaziond.

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto CT.U., si evince che non risultano presenti sul cespite

esecutato altri pignoramenti, né altre procedure esecutive diverse dalla presente FE.l. 128 /2018,

fatta eccezione della formalith di seguito specificata, guale ipoteca giudiziale derivante da

Decreto Inghuntivo rep. 6145 del 09/07/2017 gravante sugli stessi cespiti afferent al lotto unico ed
iseritta dal creditore procedente. Risultano quindi gravare sull’ immobile, il pignoramento su cui &
incardinata la presente EI. 128/2018 e Yipoteca gindiziale contratta da

L nei

confronti del ereditore procedente.

Le specifiche di queste due formalita pregindizievoli sono di seguito riportate:

Al.2B} Nota di trascrizione del pignoramento del 20/04/2018 R.G.15737 R.P.12331, a favore di
Banca Popolare di Bati soc. coop. per azioni {creditore procedente) e contro la Sig.ra

{debitrice) per Pimporto di enro 41.766,71 pin interessi e spese, sullud .22 partlle 597-599, per
il diritto di proprietd piena ed esclusiva.

AllL6D} : : :
30/08/2017 ai R.G.33353 R.P. 4234 1 Eavorc di Ba_m:a Popola_te di Ba_tt 50C. coop. per azioni

{creditore procedente) e contro la Sigra

{debitrice) ,per importo di ewro
76.000,00 pin interessi e spese, estesa alle partlle 597-599 attinenti al lotte unice.

51 indica di seguito anche il quadro generale costi per le relative cancellazioni:

ing. Borbara ara
+ig “icemao dv. B, p.oo Filetta int. 32
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Calcolo Costi delle relative cancellazioni:

Dal Quadre Generale precedente si desume che 1 Cost delle cancellazioni delle formalit
pregiudizievoli riportate, secondo la tariffa atmalmente vigente ed inerenti la presente Procedura
Esecutrva EI 128/2018, sarebbero pari, contemperando anche interessi e spese, {n.1 pignoramento,
n1ipoteca gindiziale-decrete ingiuntive caleolata sull'importo tetale di 76.000,00€ euro):

Costi della relativa cancellazione: 294+474=€ 768,00

Censiderando invece il solo capitale iscritto nellipoteca giadiziale di 38.786,71 €<40.000,00€ s1

otterrebbero costi di cancellazione pin ridotts:

Costi della relativa cancellazione: 294+294=€ 588,00

51 tratt in ogni caso di import che il settoscritto C.T.U. pon ritiene comungne di detraree dal walore

del Totto Unico in quanto esigni, rientranti nelle oscillazioni di stima e presumibilmente nemmeno 4
carico dell’Acquirente.

Per altnf dettaglf suile formalita 1 vimanda in agnd caso per confronto, divetfamente aglf Allegati & del Volume Allegar

DT
ing. Barbara Marra
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 12 Acquisisca ¢ deposid aggiornate visure catastali ed fpotecarie per immobile & per soggetto (a favore e
contro), queste wltime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la
data di conferimento incarico, segnalando eventuali discrasie tra le rsultanze delle stesse all'esito di
accurato controllo incrociato.

Dall’accesso effettuato in data 26 /0672018 presso PAgenzia del Territorio sono state effertuate mtte le
necessarie visure catastali {per soggetto e storiche per immobili). Tale documentazione é ripotrtata in
All.ti 5 —Dati Catastali {visure catastall per seggette e per immobili, estratti del foglio di mappa J:

e Al.5A) Visura per soggetto debitore 2 nome del Sig.ra’ 1uta a San
g o _ i terreni e fabbricati
siti nella provincia 47 Sakema,
¢ AILSB} Visura storica per immobile: appartamento civile abitazione sito nel Comune di San
Gregorio Magno (SA) censito al N.C.E.U. FL 22 p.Ila 597;
¢ AJlLSC) Visura storica per immobile: rimessa {stalla) sita nel Comune di San Gregorio Magno
(SA) censito al N.C.E.U. Fl. 22 p.lla 599;

+ AILSD} Mappa catastale Wegis: Comune di San Gregorio Magno {(SA) Fg. 22 in scala 1:2000;

¢ AlLSE} Visura storica per immobile: ente urbaneg, appartamento site nel Comune di San
Gregorio Magno {SA) censito al N.C.T. FL 22 p.lla 597;

¢ AlL5F) Planimetria catastale appartamento: sito nel Comune di San Gregorio Magno {SA)
censito al N.C.E.U. FL 22 p.Ila 597;

¢ Al5SF) Planimetria catastale rimessa (stalla): sito nel Comune di San Gregeorio Magno {(SA)
censito al NUC.ETI. Fl 22 p.Ila 599;

Dagli accessi effertuat in data 05/07 /2018 presse la Conservatoria del Registri Immoebilian di Salerne -
Utficie Pubbliciti Immobiliari, seno state effettmate tutte le ispezioni ipotecarie sul soggetto
debitore e sugli immobili. Tale documentazione & riportata in Allti 6 - Visure ipotecarie:

AlL6AY} Elenco formalita per soggetto debitore (Sgre

Al.6BY} Elenco formalitd per immobile N.C.E.U. del Comune di San Gregorio Magno{SA)
censito al Fl. 22 p.lla 597 (appartamento civile abitazione};

Al.6CY Elenco formalitd per immobile N.C.E.U. del Comune di San Gregorio Magno{SA)
censito al Fl. 22 plla 599 (stalla};

AlLoD} nota di iscrizione Ipoteca gindiziale derivante da decreto ingiuntivo iscritta in
data 30/08/2017 ai R.G.33353 R.P. 4234, sull'ui. 122 partlle 597-599,

ANGE=AN.2b} Nota di trascrizione atto di pignoramento del 20/04/2018 R.G.15737

R.P.12331, a favore di Banca Popolare di Bari soc. coop. per azioni {creditore procedente) e
contre la Sig.ra {debitrice) per Pimperto di eure 76.000,00 pin interessi e
spese, sullul £.22 partlle 597-599, per il diritts di propriet piena ed esclusiva.

ANOF}=ANL3C} Nota di trascrizione —Atto di donazione 02/01/2007 ai nn. R.G. 129 R.P.
102, - denano alla sig.ra L1 cespit di
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

cul al lotto unico censid al N.C.E.U. San Gregorio Magno fl. 22 partlle 597-599, per 1 dirito di
proprietd piena ed esclusiva).

AlL6GY Nota di trascrizione —Atto di costituzione di fondo patrimoniale del 12/06/2018
R.G.23607 R.P.18405, successivo all’atto di pignoramento e quindi NON afferente alle
part.lle 597-599 ogoectto della presente F.I.128 /2018,

Allesito di un controlle incrociato, nen rsultanc incongruenze significative salvo le lievissime
discrasie catastall g1a ampiamente lnstrate al quesito 4, e Ja pertinenwialith per Paccesso astalla e
canting della part 600, non esplicimmente ipotecata gudizialmente né pignorata e tuttavia
superabile come asservimento con la creazione ex novo di varchi indipendent da deta
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 13  Riferisca della verifica della regolaritd edilizia ed urbanistca del bene nonché l'esistenza della

dichiarazione di agibilitd dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
rsultante dal certificatn di destinazione urbandsdca di cui all'art. 30 del T.UL di cud 2l I P R
6.6.01 Num. 380, nonché le notze di cwi allart. 46 di detto T. U e di cwd all’art. 40 della L.
28.2.85 num. 47 e succ. mod; in caso di insufficienza di tali notzie, tale da determinare le nullita di
cui all’art. 46, comma 1 del citato T. UL owvero di cud all'art. 40, co. 2, della citata L. 47 /85 faccia
di tanto esperto menzione nel depilogn, con avvertenza che Iaggindicatario potrd rdeorrendone 1
presuppost, avvalersi delle disposiziond di cul all'art. 46 co. 5 del citato T, UL e di cud all’art, 40 co.
6 della citata L. 47 /85; quantfichi, pod, le eventuali spese di sanatorda e di condono.

ASPETTIEDILIZI DEL 1OTTO UNICO:

Con rferimento ai Titoli Edilizi vi é da rilevare che il Lotto Unico (fabbrivaie per eivdle abitazione con
staliz) attuali partlle 597-599 presumibilmente esisteva gia prima deghi anni 80 in quanto le
aree di sedime dei mamufatti furono trasferiti al nucleo familiare della debitrice nell’arco
temporale che va dal 1956 al 1961 (i guesio 5). A seguito del sisma del 23/11/1980 fu
predisposte un progetro di ristrutturazione post-sismica che wova risconto nella concessione
edilizia legge 219/81 prot.n.1432 del 22/02/1985 e successiva variante protan. 13201 del
29/12/1987, per lavori di riparazione di un fabbricato di abitazione e sna pertinenza agricola, titoli
edilizi intestati al padre della debitrice sig,

A seguito di regolate concessione in uno al contributo ex-legge 219/81 e prima dellinizio dei lavori,
i118/03 /1985 ¢ stata depositata copia del progetto presso IUfficio del Genio Civile di Salerno con
n. reg. 11536 n. prot. 6848;

Al momento dellmldmarione lavorl struturali € stata depositata in dam 21/12/1987 la reladva
relazione a struttura ultimata dal D.L. all’Ufficio del Genio Civile di Salerno con n. reg. 11536 n.
prot. 3701 /R, con allegato certificato di prove tecniche.

In data 01/02/1990 & stato elaborato Certificato di Collando del fabbricato di abitazione e
dell’annessa pertinenza agricola a nome del collandatore ing. Gaetano Granelli.

Dal confronto dei grafici di cui ai titoli edilizl con lo stato attmale dei luoghi vi € da rilevare la
presenza di volumetria non assentita relativamente al vano lavanderia e dal sovrastate terrazzo {vano
tiportato come legnaia in planimetria catastale ed assente nei graficl del progetto di dsmurmrazione).

51 rende pertanto necessario, alla luce di quanto descritto, la regolarizzazione urbanistca del cespid,
e quindi 1 potenziale aggudicatario del LOTTO UNICO, per 1l caso di specie, dovrd provvedere alla
richiesta di SANATORTA dei cespiti staggit, che potrebbero essere SANABILI, solo previa verifica
della doppia conformiti tenuto conto che 1 laver risalgono a periedo anteriore quantomeno alla
seconda se non alla prima legge sul condono edilizio {anni 1996 e 1985). Occorrerd procedere inoltre
ad una sanificazione degli ambient e ad nna verifica statica del manufatt finalizzate all’'ottenimento
dell’eventmale requisito di agibilitd.

Ove non fosse possibile regolarizzare il vano eccedente secondo Part.36 del D.P.R. n. 380/2001,
nen resterebbe che procedere al nprstino dello stato dei lueghi conformemente a guanto gid
assentito con 1 ttell edilizl eriginarl. In seguite, a dpristino avvenuto € ove la vigente normativa
urbanistica lo consenta, sard possibile inoltrare una nuova pratica edilizia per eseguire eventnali
varianti secondo la discrezienalita dell’Acquirente, evenmalmente tesi alla creazione di nuovi varchi.
Pariment occorrerd un taggiornamento della planimetria catastale che non riporta il vano adibito a
pollaie sul retro dellabitazione, vano regolarmente assentito.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Fermo restando che 1 parere ultimo in meriw allapprovazione delle pradche edilizie spetta agli
uffici tecnici prepostl per competenza (Comune & San Gregovio Magne ¢ Agensia dol Tervitoris) e non
certo al sottoscritto Esperto, al fine tuttavia della determinazione del prezzo base di vendita del
Lotto unico, i setteseritte CTTU ritiene epportune pin realisticamente in via prudenziale detrarre a
fini esdmativi 1 cost di un Permesse a  Costruire in Sanatoria  con  eventuale
tegolarizzazione/ demolizione degli abusi, di un’agibilita finale, nonché gli oneti per Docfa di
tiaggiornamento planimetrico-catastale, sanificazione degli ambienti e smaltimente materiali di sulta
che potrebbero quantficarsi orentadvamente in 10.000,00 €.

I dettagli del caleole trovano spazio al successive quesito di stma

Per maggiort deiapli civca gf arpetsi urbanistici ed ediliyd del lotio wnico 37 vomanda alla comsniftayione divetia ded #ipl
edilist viporiati in ail.7 del Vol Allegars

DoTrn
ing. Barbara Marra

Sepe 3 Quiesito 14 sulls Seme del Lotto unice—

Pag. 33

ing. Borbara ara tel. U 087681088 Crdne degi Ingegned di Solerno n* 471/
+ig “icemao dv. B, p.oo Filetta int. 32 el 3271406877 L.F. MREBBRESC:TOHTOE &-mail rramabarbaroi®grrail com

fatr7-zan Cipiano Peenfino3REEHB|icazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogrit-¢ babaa.maradardngsalt
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 [
AN

Fimate Da: MARRS BARBARA Emesse Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senal# 67 32f7bcd1 aFRBEIA03 FATH 500

o



ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 14 Determind 1 valore con Pindicazione del crdtedo di stma adottato al fine della determinazione del
prezzo base di vendita, comungue fornendo elemend di dscontro {guall borsing Immobiliarie,
pubblicazioni di agenzie immobiliard, cople di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit vantagginsa occasione di
vendita 0 una migliore individuazione dei bend, lotd separad. Esponga altresi analicamente gli
adegnament e le correziond della stima considerad per lo stato duse e la manutenzione
dell'immobile, per 1o stato di possesso del medesimo, per 1 vincoli ed onerd giuddic aon eliminabili
dalla procedura, I'abbarimento forferrardo per assenza di paranzia per vizl occuld nonché per
evenmali spese condominiali insolute, la necessitd di bonifica da evenmali rifiud, anche tossic o
nocivi. Nel caso s tratd di quota indivisa, fornisca la valutazione dellintero e della sola gquota,
tenendo conto della maggiore difficolti di vendita per le quote indivise.

DESCRIZIONE PROCEDIMENTT ESTIMATIVI ADOTTATT

Entrando nel menmo della gdma dei cespid egecurad, esaminato con accuratczza lo stato del luoghi,
wvalutate la consistenza superficiale dei sinzoli fabbricat pa 5 = 10 termind di distribuzione del
singoli vani, discreta esposizione e caratteristiche estrinseche, e tenuto conto delle stato conservativo
mediocre dei cespiti ¢ dell’ambito periferico della localitd Trappi a prevalente carattere agricolo,
piuttosto isolata e non fortemente urbanizzata rispetto alle altre frazioni di San Gregorio Magno, ¢
stato, nella fattispecie, adottato un unico procedimento di stima, basato sulla formulazione di
opportuni valori unitari minimi per abitazione di tipo civile su base OMI/Bollettino/Borsino,/VAM
(e Al 9), e successivamente moltiplicando per le effetive consistenze superficiali e detraendo tutte le
vocl degli onert gid specificate al quesito precedente {oneri attinenti 4 eventuale Sanatoria e/o nuovo
permesse a costruire, regolarizzazione urbanistica e catastale, nonché oneri collegabili ad una pratca di
agibilitd finale, ed altre vocd), si ¢ pervenut al definitivo valore da porre a base d’asta peraltro validato
dalle agenzia immobiliari di zona.

Tale procediments ¢ essenzialmente consistto in una Stima per valori unitari su base
monoparametrica ottenuti per mediazione delle principali Fonti Indirette, quali 1 Valori OMI, i
Valori del Listine ufficiale delle Quotazioni immobiliari della Prov. di Salerno, le quotazioni
MetroQuadro ed 1 valor del Borsino immobiliareit {cfr. Alld da 9A a 9C). In particolare sono smt
adottad i valori minimi del Borsino e del Listino Quotizioni MetroQuadro, maggiormente in linea col
mercate immebiliare della zona per contemperare 1 cattive stato di manntenzione e tutte le
minusvalenze sopra evidenziate. B’ stata perd considerata positvamente la sua esposizione rispetto a un
ambiente collinare e montuose con affaccio libero su tutt 1 lat.

La metodologia di stima ha permesso di controllare {attraverse una tendenza generale frutto di una pit
estesa indagine, non solo locale, implementata da un modello stadstico risultante dalle analisi ufficiali
dell’Agenzia del Territorio) il risnltato della sima, collegando la reale consistenza metrica dei beni a dei
valori unitari interpolati nell'intervallo di confidenza dei dati dellOsservatorio efo riferiti ai valor
puntuali di sima del Bellettine (Quotazioni Immebiliar validato da una Commissione di oltre 40 Agent
immobiliari e pattocinato da varl Ent, in bage alle caratteristiche possedute dai cespiti da stmare.

E’ stata dunque eseguita dal C.T.U. una metodologia quanto pin impersonale ed oggettiva possibile,
compatibilmente col grade di infermazione e cognizione raggiungibile nel limitate periodo di indagine.
La media aritmetica equiponderale delle fonti indirette fornisce pol Pesito della stima come
specificato nelle conclusiond appresso fiportte, dopo i dettagl del caleolo.

Sono stati infine detratt ol oneri presumibili a carico dellAcquirente onde pervenire al ¥alore da

porre a base d’asta.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

I dettagli del calcole sono di seguito riportat:

Metodo Estimativo

La valutazione dei Cespiti afferenti al Lotto Unico & stata dunque effettnata dal Consulente

Tecnico d'Utficio, su base moneparametrica per valori unitar di superficie tenendo conto delle Fonti
Indirette, quali:

#* Tl Borsino immobiliare {accessibile dal sito internet borsinoimmobiliare.it)

Bollettino /1.’ Osservatorio F.ILAILP. di pubblicarione cartacesa {Listino Ufhiciale degli
Immobili della Provincia di Salerno), patrocinato da varl Enti e validato da una Commissione di
oltre 40 Agent Immobiliar di zona;

** I'Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (Valori
OMI), i cui dati seno accessibili tramite 1] sito internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione € rappresentata da agenti immobiliari, sime interne di atti di compravendita indicanti
un valore significativamente diversi dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie.

In particolare 1 valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliani, seno riferit al metro
quadrato di superficie commerciale {lerda) ovvere di superficie utle {netta) per 1 mercato delle
compravendite e delle locazioni. La superficie commerciale € misurata al lordo delle murature interne
ed esterne perimetrali {superficie coperta).

I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computit per intero, sono da considerare fino ad
une spessere massime di 50 cm, mentre 1 murl in comunione vengono computati nella misura massima
del 50% e pertanto fino a uno spessore massimo di em 25. La superficie viene arrotondata al mewo
quadrato per difetto o per eccesse {D.P.R. 13898). La nlevazione diretta viene effettuata con
oppertune schede di nlevazione, relative ad uniti con destinazione residenziale che sianc oggetto di
dinamiche di mercato.

Esse sone suddivise in varie parti che rignardanc:

o latpologia dell'immobile o del™unitd immobiliare;

® 1z fonte della rlevazione;

s laidentificazione dell'immaobile dlevato;

» ladestinazione prevalente di zona;

& le caratteristiche estdnseche del fabbricato in cud & ubicata I'undtd immobiliare;
s le caratteristiche intrinseche del fabbrcato;

® le caratteristiche intrinseche dell'nniti immokdliare;

o la consistenza dell'nnditd immobiliare;

® laconsistenza delle pertinenze;

® laconsistenza totale dell'unitd immobiliare e delle pertinenze;
o il prezzo valore

I dati rilevati una wolta elaborati tramite la funzione probabilistca T di Student, sono wvalutat
dall’Utficio di Agenzia del Territorio che, una volta sentd i pareri del Comitats Consultivo e della
Commissione di Validazione che ha la responsabiliti di accertare 1a correttezza del procediment: seguit,
decide le quomzioni da considerare valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito.

I valori unitari di mercato sono espress in euro a m® {€/m"), e possono far riferimento alla superficie
netta {N) ovvero Lorda (L) e ad uno stato di conservaziene e manutenzione del’immebile Ottimo,
Nermale o Scadente.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

I dati minimi del PROCEDIMENTO DI STIMA fornit dalle Font Indirette relatvamente ad
Abitazioni di tipo civile nel Comune di San Gregorio Magno (SA}, sono riportati nelle tabelle

seguenti:—
Banca dad delle quotazieni immeaobiliari

BORSINO IMMOBILIARE.IT (.44 # 98]

Tipologia Valori di Metcato (€/tnq)

Abitazioni civili 438 (2° fascia)

OSSERVATORIO IMMOBILIARE FIAIP -METROQUADRO (o5 4/l # 7C)
Abitazioni civili 550

QUOTAZIONI OMI ﬂ:ﬂﬁff: 794 )
Abitazioni civili 485 (valore minimo}

Orbene, consultande sia 1 dati del Borsino, sia 1 datd dell’Chesmatorss OMI e sla 1 dat
delPOSSERV ATORIO FLIAIP- MetroCQuadro, e considerande 1a media tra i valori minimi, per tenere in

considerazione lo stato manutentvo pintosto mediocre dei cespiti ¢ la loro ubicazione in zona a
carattere eminentemente agricolo, risulta in cifra tonda 1 seguente:

VALORE UNITARIO di MERCATO Fabbricato part.597:

#38+350+4 255 — 191,00 €/mq

V unitatio fabbricato part. 597 =

Molﬁplica_ndo tale valore unitaric per la consistenza metrica superficiale utile dei due livelli

costitnent il fabbricato part.597 {(piano terra e piano primo=93,88 mq} si ottiene il seguente

VALORE COMPI ESSIVO di MERCATO Fabbricato part.5397:

= V. merasts part 597 = 491,00 € X 93,88mq=46.095,08¢~46.000,00 €.

Moltiplicande, allo stesse medo, 1 wvalore wunitaric per la superficie delle aree scoperte ed

omopgeneizzandole (terrazzo=9.58mg e corte pertinenziale con possibilith di parcheggio
part.597=44.19 mq, valutate al 20% in guanto la corte dotata di accesso diretto dalla strada
principale} si ottiene i seguente VALORFEF COMPIFSSIVO di MERCATO dell’appartamento,
corpo di fabbrica part. 597, parte del Lotto Unico:

= 1 mersto appartamento part 597: = 491,00 € X 93,88 mq=46.095,08¢~46.000,00 €.

= V. merasty onte part 597 = 491,00 € X0,20X 44,19 mg=4.330,45¢~4.500,00 €.

= U merastn terrazzo part 597 = 491,00 € X0,20X 9,58 mq=240,75¢~1.000,00 €.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Per quanto attiene invece 1 fabbricato “stalla” part 599, pertinenza agricola dell’abimzione part.597, ¢
stata considerata un’aliquota del valore unitario dell’abitazione pari al 60%, ottenendo cosi 1 seguente
VALORE UNITARTIO DELLA RTMESSA:

Vunitado stalla part. 599 = 491,00 € x 0,6=294,60€/mq

Moltiplica_ndo qumcfli i walore unitario cosi ottenuto per la consistenza metrica superficiale utile
della stalla posta al piano terra part. 599 (piano terra =15,15 mq}, ed omogeneizzando la corte

pertinenziale tenuta ad aia di circa 10,90 mqg al 15%, si ottiene il seguente VALORE
COMPLESSIVO di MERCATO della rimessa, corpo di fabbrica part. 599, parte del Lotto

Unico:

= . mercaty stalls part.599: =204,60 € X 15,15 mq=4.463,19~4.500,00 €.
= 1 mercaty orte per 599: =204,60 € X 0,15 X 10,50 mq=481,67€~500,00 €.

Sommando fo due voct 5 attiene:

VALORE COMPIESSIVO di MERCATO Fabbricato part.599:

=V mersto part599: = 4.500,00 €+500,00¢=5.000,00 €.

VALORE DIMERCATO LOTTO UNICO PART.597-599

w1 meweato Lotts Unico: = 51.500,00 €+5.000,00 €= 56.500,00 €.

Computande in definitiva, sinteicamente, 1 seguenti oneri a detrarsi, come gi accennato al

precedenti Qruesiti 4, 10 e 13 cni sl imanda per ulterion e pit approfonditi dettagli:

STIMA ONERI COMPIFESSIVI a eventuale carico dell’Acquirente
{a detrarsi dai Valori di Mercaro Totto Unico, nella formulazione del Vaire a Base d'Aria):

Oneri di Sanatoria/Nuovo Permesso a Costruire/Agibilitd: 3.000,00€

Oneri pratica catastale DocFa, per 1a rerdfica della planimetria part597: € 1.000,00

Costi di risanamento iglenico edilizio con relativo smalimento materiale di accumulo: 2.000€
Oneri pet eventuale rimozione volumetrie ecceddenti/ realizzazione varchi: 4.000,00€

Wow oW Y

Detraendo tali oneti, dal valore di mercato del lotto unico, si perviene dunque al seguente ¥alore del
Lotto Unico da porsi a base d’asta:
1. & base d'asta intero Lotts Usico: = 56.500,00-€10.000,00 € =46.500,00 €.

LOTTO UNICO (E.L. 128 /2018):

FABBRICATO TINIFAMITJIARF con STATI.A site in localiti Trappi snc del Comune di San
Gregorio Magno e consistente in un appartamento per civile abitazione distribuito su due livelli e
composto: al piano terra da ampio vano cucina, contiguo al vano cantna ¢ al forno a legna, e da un
piccolo servizio igienico esterno ricavato nel sottoscala e un vano lavanderia (ren assentite) per una
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

sup. utile complessiva pari a circa 52,44 mq; al piano primo da n.2 vani utili e n.1 accessorio:
ingresso, due camere da letto e un W.C per una sup. utile complessiva par a circa 41,44 mq con
altezza utle 2,85 m, e front= d’affaccio libero su tutt i lad. In parteolare il piano primo € dotato di
piccolo terrazzino sul prospetto sud-ovest, non assentito.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATL
Uit smmobibare “Abitezione & Bpo cewde”™ wnsite al'N, C.E. U, di San Gregotip Magno (8A), Foplio 22, p.lla 597, cat. A/2,
cagse 2 consiatenza 4 vand, rendita catastale 309,87 £

STATILA sito in in localitd Trappi sne del Comune di San Gregorio Magno, al piano T, composto da
unico vano per una sup. utile complessiva pari a circa 15,15 mq, con altezza utile 2,60 m e piccola
corte pertinenziale tenuta ad aia.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICAT:

Units fmmobifae “talle” ansto alPINC.E. U df San Gregotio Magno (8A), Foplio 22, p.lla 599, cat. C/6, classe 12, sup.
I ey, rendita catastale 15,15 €.

VALORE a BASE IPASTA LOTTO UNICO: 46.500,00 €.

oI
ing. Barbara Marra

Seme 2 Qiesito 18 sulle Spese per Trasporto oF bent mobili:—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 15 (uandfichi le presumibili spese occorrentd per la imozione, i trasporto e la dismissione dei bend
mobili o dei materiali di rsulta evenmalmente rinvenut nell'immobile pignorato.

Relativamente al lotto unico {appartamento su due livelll con corte pertinenziale e stalla), si specifica

quanto segue:

-1beni di arredo rccupcrabﬂi e gli animali domestici all'interno dei cespiti esecntati sono di proprieti
del figlio della debitrice interessato alla loro conservazione e pertanto i sottoscritto Esperto non ritiene
di applicare detrazioni con riferimente a tali beni;

-all'internc dei fabbricati part.lle 597-599 sono presentt moltt quantitativi di materiali da acenmulo e di
dsulia perranto si € fitenuto opportuno pratdcare detrazioni circa la sanificazione dei singoli ambient
costituentd 1l fabbricate per civile abitazione, detrazioni comprese come quota parte negli oneri a
detrarsi g3 ampiamente specificat nel quesit precedenti.

I C. T rtiene quindi conclusivamente di detrarre dal valore di mercate del lotto unice, con

riferiments ai beni mobili, esclusivamente gli oneti di smaldmento rifiud, per Padegmamento igienico-
sanitario atto a garantire la vivibiliti dell’appartamento.

HOorrn
ing. Barbara Marra

3 ggue # Quesito 16 sul Riepilogo e Descrizione Finale T otto anico—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 16 Corredi la relazione - da presentare anche in formatw e su suppord informatc (e segnatamente in
formato testo o word per Windows microsoft nonché Pdf per adobe acrobat) o equivalente - di
una planimetra e di depilogn o descrizione finale in cul sinteticamente, per clascun lotto indichi:
comune di ubicazione, frazione, via o localitd, confini, estensione e dad catastali (imirad: per i
terrend, alla partita, al foglio, alla pardcella, all'estensione ed al dpo di colmara; per i fabbricad, alla
partita al foglio, alla particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessord, al oumern
civieo, al plano ed al numero di interno), 'atmale propdetario e, eomungue, 1 titolo di provenienza
del bene, I'evenmale stato di compropriets, le iscriziond € le trascrizioni sul medesimo gravand, lo
stato di occupazione, le regolarita edilizio - urbanistche, 1'abitabilita e 'agibilit, i valore del bene da
porre a base d’aste).

A conclusione della presente consulenza, si riepiloga per il Lotto unico il valore dellintero:

DATI CATASTALI E VALORI A BASE IPASTA:

LOTTO UNICO (E.I. 128/2018}:
FABBRICATO UNIFAMITTARE con STALLA sito in localitd Trappi snc del Comune di
San Gregorio Magne e consistente in un appartamento per civile abitazione distribuito su

due livelli e composto: al piano terra da ampio vane cucina, contigne al vane cantina e al
forno a legna, e da un piccole servizio igienico esterno rcavato nel sottoscala e un vano
lavanderia (nen assentito) per una sup. utile complessiva pari a circa 52,44 mq; al piano
primo da n.2 vani ntili € n.1 accessoric: ingresse, due camere da letto e un W.C per una sup.
utile complessiva pari a circa 41,44 mq con altezza utle 2,85 m, e fronte daffaccio libero su
tutt 1 lati. In partcolare i piano primo € dotato di piccolo terrazzino sul prospetto sud-ovest,
1011 assentito.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATY:
Chetd smmobibare Alztamone & Spo cpele” szt 2ll'NLC.E. UL df San Gregorio Masno (8A), Foplio 22, p lla 587,
cat. A /2 classe 2, consistenza 4 vand, rendita catastale 309,87 €,

STALLA sito in in localitd Trappi sne del Comune di San Gregorio Magno, al piano T,
compoeste da unico vano per una sup. utile complessiva pari a circa 15,15 mq, con altezza
utle 2,60 m e piccela corte pertinenziale tenuta ad aia

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATT:

Uiz impmobidiare "rtalle” conxcto alPN.C E.U. df San Gregorio Magno (5A), Foglio 22, plia 599, cat.
C/6, dlasse 12, sup. I4 mq, rendita catastale 15,15 €.

VALORE a BASE IPASTA LOTTO UNICO: 46.500,00 €.

NOTE Catastali e NOTE inerenti la Procedura Esecutiva:

* Sul Lotto Unico esecutato non insistono altri pignoramenti né altre procedure
espropriative all'infuori della presente procedura esecutiva E.L. 128 /2018 incardinata sul
pignoramento del 26/03/2018 rep. 2539 /2018 trascritto 1 20/04/2018 R.G.15737 R.P.12331
che trae la sua ragion d’essere dall’ ipoteca gindiziale derivante da decreto inghuntive iscritta in
data 30 /0872017 ai R.G.33353 R.P. 4234, sull’ui. £1.22 part.lle 597-599.
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

* T dati catastali delle part. 597 e 599 ceincideno con 1 dati riportati nellPAtto di Pigneramento e
nella sua Trascrizione, e sono riportate in Mappa Wegls correttamente,
* Le visure storiche catastall riportano cortettamente sia 1l ttolo di proprietd principale sia

come intestatario la debitrice recando la annotazione sulla personalitd dei beni.

* Le planimetrie catastali risultano presentt agh att del cataste urbano N.CFE.T. Si fa presente
che la planimetria afferente all’abitazione part 597 ¢ difforme rispetto al titolo edilizio
concessorio: difard al plano terra é stara edificato in adiacensa al prospetto ovest del fabbricato,
un vano lavanderia non assentite in concessione edilizia, la cul copertura costitnisce terrazso
guindi abusivo al plano prime: detto vane non assentito é indicato in planimetria catastale come
“legnaia”. Inoltre non & swto rappresentato in planimetria catastale gul vergante nord il vano

che allo stato di fatto accoglie il forno a legna, nonostante la volumetyia dello stesso sia stara

assentita, come si evinee dai graficl progettuali che lo indicano come “pollaio™,
* ILa mappa Wegis rporta correttamente le sagome dell’interc compendio pignerato. Dral

confronto con gli elaborati grafici progetiuali del Titolo edilizio, in fase di sopralluogo, 1

sottoscritto Esperto pur non silevando incongruenze nella sola distribuzione dei vani interni
delPappartamento su due livelll e della loro destinazione dPnso rispette all’nltima variante,

riscontra difformitd di sagoma e volumerria del fabbricato. Infart, come gid specficato, € stao
edificato abusivamente un corpo di fabbrica a pianta trapezia in adiacenza al prospetto ovest

{lavanderiatterrazze), che costituisce quindi volumetria eccedente. Pur in mancanza di
elaborato planimetrico, 1 cenfini del fabbricato part. 597 nonché quelli della stalla part.599
afferenti al lotto unico, risultno netmmente distinguibili e individuabili.

CONFINI LOTTO UNICO

Confini fabbticatoc Part.597

Dagli Stralei Catastali sopra riportat (¢ Alegad 70), si evince che la Part.597, fabbricato per civile
abitazione, ¢, nel suo complesso, delimitata e confinante:

¥ aEst, lateralmente con altra part. 600, area di sedime dei fabbricati di cui al lotto unico e di
altri, non esecutata nella seguente E.I 128/2018;

¥ a Ovest, sull’ingresso principale carrabile, con la strada interpoderale senza uscit,
intersecante crtogonalmente la S.P.26b, strada principale della zona Trappl di ubicazione
lotto unico,

¥ aSud, sul prospetto principale, con Pappezzamento di werreno part.603, non esecutata;

¥ aNozrd: con porzione di corte part. 600, atea di sedime dei fabbricati di cui al lotto unico e
altri, non esecutata nella seguente E.I 128/2018 € con gradinata in pietra che conduce alla
part 599, stalla, ugualmente esecntata.

Confini stalla Part.599

La stalla part. 599 risulta accessibile lato sud_da scala in pietra, ed inolere:
Piti nel dettaglio confina:
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

» a Est: lateralmente con altra part 600, area di sedime dei fabbricati di cui al lotto unico ed altr,
non esecutata nella seguente E.1. 128/2018;

# a Nord: sul prospetto retrostante, con la part.600 area di sedime dei fabbricat di cui al lotto
unico ed altri, non esecutata, su cul & stato cestruitc senza alcun titelo  abilitative, un
capanno,/deposito in muratura e pietra che trovasi in aderenza alla stalla;

» 2 Owest: tramite recinzione murata con la strada interpoderale senza uscita, Intersecante
ortogonadmente la S.P.20b, strada principale della zona Trappi di ubicazione loto unicor su
detto lato si potrebbe realizzare eventalmente 1 nuove varce di accesse allimmobile;

» a Sud: tramite aia pertinenviale scoperta e recintata, con la stessa area part. 600, non esecutata;

NOTA C I s confini: [ Confini del Lotto Unico, insieme delle partlle 537-599, rsultano nettamente
distinguibili ed individuahili, it quarte assoctad 2 access, tompapni, rednzioni ed affacel chizmamente tinvenibili in
planimetrie catastali e di nlieve Per nlterior dettagli dlustrativi inerenti la descrizione e le caratteristiche del
Lotto Unico, s1rimanda alla relazione grafico fotografica, ngnalmente oggetto di deposito telematice in
separato allegato.

TITOLO DI PROPRIETA’ PRINCIPALE

Alla Tuce dell’analisi dei dwoli di Proprieth acouisit dal C.T.U. e riportad in Adegari 5 del Voleme
Aliega¥, nonché da guanto riportato in certificazione notarile a nome del nowmic Eliedoro
Giordano, risulta che il lotto unico oggetto di pignoramento & di esclusiva proprieta della sig.ra
_per la quota indivisa di 1/1, in virth di atto di donazione a nome del
notaio Lucia Maria Maiorino, del 09/12 /20006, R.EP 2225 Racc 1650 e trascritto a Salerno il
02/01/2007 ai nn. BLG. 129 RLP. 102, {7~ et 7 7L donano alla sig.ra
.1 cespiti dieul 4l lotto unico censiti al N.C.E.U. San Gregorio Magno fl. 22
part.lle 597-599, per il diritte di proprieta piena ed esclusiva).
Segueno le specifiche del TITOLO DI PROPRIETA’ PRINCIPALE e relativa trascrizione:

AN3BY Atto di donazione a nome del netaio Imcia Maria Maiorine, del 0971272006,
Rep.2225 Racc.1650 e trascritto a Salerno i 02/01/2007 ai nn. R.G. 129 R.P. 102. {i genitori

donano alla figla sig.ra , tra gli altri
beni, 1 cespiti di cui al lotte unice censitt al NUC.E.U. San Gregorio Magno £l 22 partlle 597-
599, per il diritto di proprietd piena ed esclusiva).

A.3CY Nota di trascrizione —Atto di donazione del 02/01/2007 4 nn. R.G. 129 R.P. 102.

. L donano alla sig.ra L1 cespiti di cni al
lotbo nnice censiti al N. CEU San Gregorio Magno fl. 22 partlle 597-599, per i diritto di
proprietd piena ed esclusiva).

Per quanto concerne la provenienza ultraventennale, si fa presente che al coniugi

fu~ , il terreno in San Gregorio Magno, area di sedime degli attnali manufatt, distinto in catasto
al £1.22 part 211/b di are 5.50 e part.212/a di are 14.30, é pervenuto dal sig. )
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Beniamine, con Patto di compravendita per notar Pasquale Caprio del 27/12 /1956, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno i1 24,/04/1961 ai nn. R.G. 8568 R.P.7598. Tale ttolo,
unitamente alle altre compravendite avvenute tra 1 1957 e 11 1961 come specificato in certificazione
notarile a nome del notaio Giordano, costtuisce provenienza ultraventennale.

REGOLARITA’ EDILIZIA

Con rferimento ai Titoli Edilizi vi é da rilevare che il Lotto Unico (fabbrivate per civile abitazione con
stallz) attuali part.lle 597-599 presumibilmente esisteva gia prima degli anni 80 in quanto le
aree di sedime dei mamufatti furono trasferiti al nucleo familiare della debitrice nell’arco
temporale che va dal 1956 al 1961 (o guesito 5). A seguito del sisma del 23/11/1980 fu
predisposto un progetto di ristrutturazione post-sismica che trova rscontro nella concessione
edilizia legge 219/81 prot.n.1432 del 22/02/1985 e successiva variante protan. 13201 del
29/12/1987, per lavori di riparazione di un fabbricato di abitazione e sna pertinenea agricola, titoli
edilizi intestati al padre della debitrice sig, .
A seguito di regolate concessione in uno al contributo ex-legge 219/81 e prima dellinizio dei lavor,
1118/03 /1985 ¢ stata depositata copia del progetto presso I'Ufficio del Genio Civile di Salerno con
n. reg. 11536 n. prot. 6848;

Al momento dell'mlimarione lavorl strutturall € stata depositata in dat 21/12/1987 la relativa
relazione a struttura ultimata dal D.L. all’'Utficio del Genio Civile di Salerno con n. reg. 11536 n.
prot. 3701 /R, con allegato certificato di prove tecniche.

In data 01/02/1990 & stato elaborato Certificato di Collando del fabbricato di abitazione e
dell’annessa pertinenza agricola a nome del collandatore ing. Gaetano Granelli.

Dal confronto dei grafici di cui ai titoll edilizl con lo stato attmale del luoghi vi € da rilevare la
presenza di volumetria non assentita relattvamente 4l vano lavanderia e dal sovrastate terrazzo {vano
tiportato come legnaia in planimetria catastale ed assente nel grafici del progetto di rdstuttirazione).

51 rende pertanto necessario, alla luce di quanto descritte, la regolarizzazione urbanistica del cespit,
e quindi il potenziale agriudicatario del LOTTO UNICO, per il caso di specie, dovrd provvedere alla
richiesta di SANATORIA dei cespit staggit, che potrebbero essere SANABILI, sclo previa verifica
della doppia conformiti tenuto conto che 1 lavor risalgono a periedo anteriore guantomeno alla
seconda se non alla prima legge sul condono edilizio {anni 1996 e 1985). Occorrerd procedere inoltre
ad una sanificazione degli ambienti € ad nna verifica statica del manufatt finalizzate all’ottenimento
dell’eventuale requisito di agibiliti.

Ove non fosse possibile regolarizzare il vano eccedente secondo Part.36 del D.P.R. n. 380/2001,
nen resterebbe che procedere al nprstine dello stato dei lueghi cenformemente a guante gii
assentio con 1 dwoli edilizi originarl. In seguito, a dpristino avvenuto ¢ ove la vigente normativa
urbanistica lo consenta, sard possibile noltrare una nuova pratica edilizia per eseguire eventnali
variant secondo la discrezionalitd dell’Acquirente, eventualmente tesi alla ereazione di nuow varchi.
Parimenti occorrerd un taggiornamento della planimetria catastale che non riporta 1 vano adibito a
pollaio sul retro dellabitazione, vano regolarmente assentito.

Fermo restando che 1 parere uldmo in merito allapprovazione delle pratiche edilizie spetta agli nffici
tecnicl prepost per competenza [Comune df San Gregorio Magno ¢ Agensgia del Tervitoris) e non certo al
sottosetitto Esperto, al fine tuttavia della determinazione del prezzo base di vendita del Lotto unico,
il sotoscrirto CTU ritens opportuno pin realisicamente in via prodenziale dewrarre a fini esdmativi i
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

costi di un Permesso a Costruire in Sanatoria con eventuale regolarizzazione/demolizione degli
abusi, di un’agibilith finale, nonché gli oneri per Docfa di raggiornamento planimetrico-catastale,
sanificazione degli ambientd e smaltimento materiali di dsulta che potrebbero quantificarsi
orientativamente in 10.000,00 €,

I dettagli del calcole trovano spazio al successive quesito di stma

Per maggiort desiagli civca gl arpetti urbanistici ed edilizd del lotto wnico 37 vomanda alla consnftavione divetia del Hipk
edtlist viporiati in ail.7 del Vol Allegari

HOTrn
ing. Barbara Marra

S 2! Qhiesito I7 sulls Docuimeniazione fotograffra—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

Quesito 17 Estragpa reperto fowpgrafico- anche in formato digiale, secondo le specifiche di cul al foglio di
raccomandazion consegnato contesmalmente- dello stato del lnoghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli internd.

La documentazione fotografica, le cui caratteristiche vengono riassunte di seguito, redatta in formato
digitale, é rportata nella relazione grafico fotografica per il Lotto Unico, completa di didascalie
Mustrative e ugualmente oggetto di deposito telematico unitamente a tutte le foto.

1l rilievo fotografico é stato effertmato dal sottoscritto C.T.UL in data accesso 09/07 /2018 {Ctr. Verble
C.T.U. in AlL 8).

Detd rilievi sono statl effettuati con macehina foloprafiva INTkon modelio Coalpie L120-14,T megapisel.
Tutte le fote hanno le seguent caratteristiche:

Formato JPEG

Dimensioni (LxHY}: 2048x1536 pixel (Nikon}
Risoluzione orizzontale e verticale: 314 dpi
Profondita in bit: 24

Rappresentazione del colore: sRGB
Distanza focale: 6 mm

Tempo d’esposizione F.3,1

Esposizione automatica: 1/40 sec

Velocita I1S0: ISO-60.

M e A b b

L’'inquadramento dei cespiti costituenti il Lette unico, € stato eseguito sia ESTERNAMFENTE:

- accessibilith
- individuazione e caratteristiche della zona di ubicazione;
- localizzazione del Lotto unico nell’ambito territoriale e dellappartamento in quello

residenziale dell’intero complesso part.lle 597-599;

che INTERNAMENTE:
individuazione dei VANI dell’abitazione, della loro distribuzione intermna e delle

destinazioni duso.

La relazione grafico-fotografica di 28 papine complessive intestazione compresa, & stata redatta nlizzando
3 ortofoto e 24 foto sul twale delle fow complessive (mpualmente oggetto di deposito telemadco) del
completo rilievo fotografico effetmato in data accesso D% /07 /2018,

DTt
ing. Barbara Marra

Segue i Congedo del C. T —
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

CONGEDO C.T.17.

Grato per 1a fiducia aceordatami, con la presente relazione {composta da n. 47 pagine intestazione
compresa, ¢ n. 10 gruppi di allegati oltre istnza di liquidazione e relazione grafico fotografica)
sperando di aver bene e fedelmente assolto allincarico conferitomi, rispondendo esaustivamente ai
quesiti postimi, rimango a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e
accertament tecnici che il Gindice Incaricato e/o le Parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni.

T sottoscritto CTU si ripromette, infine, di presenziare all’udienza del 04/12/2018 gia fissata dal G.E.

per le medalitd di vendita del Lotte unice.

Con osservanza

Salerno, ottobre 2018

DNeTrn
ing. Barbara Marra

Segwe I Elenco Allegait—
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ing. Barbara Marra
Consulente di Tritunale

ELENCO ALLEGATI

n° 10 gruppi di Allegati fascicolat in questo volume separato dalla relazione di Stma):

Allegatil-  Ricevuta Decreto di Nomina, Verbale Conferimento Mandato GE. e Raccomandazioni Generali
CTU {da ANl 1A ad ATL 1T

Allegati 2- Copie At Procedimento E.L 128/2018 (da All. 2A ad AlL 2T);
Allegati3-  Copia Titoli di Proprieta (AL 3A e 3C);

Allegato 4- Certificato di residenza e estratto di matrimonio. (All. 4A 2 ATT4B);
Allegati 5=  Dati Gatastali Beni Esecutati (da All 5A ad AlL 5G);

Allepati 6-  Visure Ipotecare e formalitd pregiudizievoli ardnent 1 cespid esecutad in EL 128/2018 (da All
BA ad AL 6GY;

Allegati 7- Titoli Bdilizi Cespid Esecutad (All. VA e AILTC);
Allegaio 8-  Verbale Soprallupge C.T.U. del 09/07/2018 (ALL 8A);
Allegati 9- Valord OMI, Valord Borsing, Valord Bolletting Quotaziond Immobiliar (da All. 9A ad All 9C;

Allepati -  Planimertrie digitalizzate appartamento e stalla (A1l 10A e ATl 10C);

nc.rTu.
ing. Barbara Marra
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