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oaaeTTO: (AUSA (IVILE ISCRITTA AL N. 394/2017 R.G.E. — TRIBUNALE
DI SALERNO, VERTENTE TRA BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DEI COMUNI CILENTANI SCARL CONTRO

Giuvice vert’esecunone: dott. ALESSANDRO BRANCACCIO

EIPERTO ESTIMATORE: ing. Ottaviano FERRIERI, con studio tecnico in via

Luigi Lazzarelli 2 - 84132 Salerno (SA), C.F. FRRTVN70A06M208T

>

iorno 9 novembre 2017, il signor Giudice dell’Esecuzione,
doft. Alessandro Brancaccio, disponeva Ia nomina del
softoscritto,  Oftaviano ing. Ferrieri, quale esperto
estimatore nella causa N. 394/2017 R.G.E. - Tribunale di Salerno, vertente

tra Banca di Credito Cooperafivo dei Comuni Cilentani Scarl confro

Il sottoscritto accettava l'incarico di rispondere ai quesiti posti dal

G.E., che di seguito siriportano infegramente:

1) Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali lo documentazione
prevista dall’art. 567 cod. proc. civ. é necessaria e, tuttavia, mancae in afti o é inidonea,
riferisca esperio di tale assenza o inidoneitd e restituisca gli atti senz’altra attivita, ma dopo
il termine da [ui fissato per la prosecuzione delle operazioni:

2) Se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per [ quali la detta

documentazione é completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12:
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3} Se i beni pignorati conststono sia o bemt per 3 quali lo detta documentamone ¢
necessaria e, tultovia, manca o ¢ wntdonea, sia in bent per 1 guali la detta decumentszione ¢
completa ed idonea, proceda Uesperts o redigere, tn wig preliminare, una descrizione
rigssuntiva der bent per 1 quall la documentazione ¢ mancante efs midones {descrizone da
accludere, o guise di introduzione, olla relazmone tn risposts agh sltri quesii} ¢ proceda,
bmitatamente aglt altrs bens, secondo & quesits postigh da d 2 12;

per i bent per ¢ qual la documeniazione ¢ completa ed wdonea:

4} Identiftchi con precisi dati catastell e confint e deseriva dettaglistamente Utmmobile
prgnorato, wverificando la corrtspondenza con 1 datt ripertati nell'atte di pignoraments e
Peventuale sussisienza di altre procedure esecutive gravants sul medesimo; in tal caso, ove in
queste wltime risults gia espletata o reflamone tecnica, sospenda le operazioni perviali,
relazionando comungue el (K

5} Prectst o proventenza del bene al debitore esecutato ¢ se questi risultt essere Punico
proprietario, producends anche Patto tn vt del quale ha acquisite la proprieta; segnaeli,
aftrest, eventuall acquisit mortls cousa non frascriil;

6} Velutt ls possibilita di una divisione det bent in caso di comproprieta e, ove sussistano
t presupposti, predisponge un progetto di divisione in notwrs de medesimi, con la specifica
mdicazione der comproprictar ¢ delle loro generalita, I formazione delle singole masse ¢ la
determinazione degh spotetter conguagl: 1n denars;

7} Dica dello stato di possesse del bene, con Uindicazione, se occupato da term, del titolo in
base al quale ¢ occupato e della conststenza del nucleo familiare dell’occupante, con particolare
rifertmento alla eststenzae di contratir dv locazione registrait in data aniecedente al
prgnoramento, di cut devrd specificare lo dete di scadenza delle durata, la date di scadenza
per Peventuale disdetta, Ueventuale data di rilascts fissata o lo stato della causa cventusimente
i corso per H ridascio, e dv dirttt realt (quall usufrutto, use, abitazione, serviti, ete. } che
delimiting la piena fruthilité del cespite, indiconds snche per gquestt ultimi Ueventuale
antertorita alla traserzione ded pignoramenio;

&} Daermini il piv probabile canone di locazione dell’immobile prgnorato e, in caso di
unmobili gid concesst in locazione, dica se i canone pattutto sia infertsre di un terzo ol gusto
prezzo o g quello risultante da precedentt lscamons, a norma dell’art. 2923, c. 3, cod. o,

9} Indichi i regime pairtmontale del debitore, se contugato, a tal wops producendo
Festratio delfatte di matrimonto ed evidensiando o sussistenza di eventuel convenzion:
potrimoniall riportate o margine dello stesso e la data della relativa annotazone

10} Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoll e onert, snche di natwra condominiale,
graventt sul bene, che resteranno o cartco dell’ goquirente, tvt comprest ¢ vincolt dertvanit da

contratty incidents sulla attitudine edificatoria dello stesso o quelll connesss con i suo carattere
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stortco-aritstics, ovvers di natura paesagasitea ¢ ssmirdl. Indichr, in particolare, Pimporto
annus delle spese fisse di gesttone o manwlenzione (es. spese condominiall ordinarie}; fe
eventualt spese straordinarie ga deltherate, ma non ancora scaduie; le eventual spese
condomimniall scadute ¢ non pagate neglt wltimi due annt antertors alla data della perizia; le
eventualt cause tn corse; le domande grudizial { precisands se le cause con le stesse tnirodotte
stano ancora mo corso ed in che stato }, le convensiont matrunonislt ¢ ¢ provvediment di
assegnazione defla casa contugale trascritis contro tf debitore e, quando o guesti ulttmz, anche
solo emesst prima del pignoramento nonché le eventuali obbligaziont propter rem};

11} Riferisca dellesistenza di formaelita, vincolt e onert, anche di netwra condominiale,
gravanti sul bene, che saranno cancellatt o che comungue risulleranno non opponibil
all’acquirente {come iscriziont ipotecarie, trascriziont di pignoramenti, trascrizien: di
sequesirt conservativs, etc. } indicando in particolare @ creditort tseritts (cioé ¢ creditort muniz
di ipoteca o privilegt immobiliar) ¢ costi per le relative cancellaziont;

12} Acquisisca e depostit ageiomate wisure cotastalt ed tpotecaric per tmmobtle ¢ per
soggetto (o favere ¢ contro}), queste wittme tn forma sinteitca ed integrale, rifertte chnens al
ventennto antecedente lo date di conferimento dell’incarico, segnalando cventualt discrasie ira
fe risultanze delle stesse all esito di un aecurate controllo tncroctate;

13} Riferisca dells werifica della regolantd edibzie ¢ wrbamisiica del bene nonché
Peststenza dells dichrarazione di agbriie dells stesso; tn particolare indichy la destingzione
wrbanistica del terreno risultante dal certtficato di destinazione wrbamistica di cus all’art. 30
def T di cur gl D.P.R. 6.6.00 n. 380, nonché le nottzie di cut afl’art. 46 di deitto T. U, e dz
cut all’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e suce. mod.; in caso di tnsufficienza di tali notrae, tale
da determinare fe nullite di cut afl’art. 46, comma 1, def citato T.U. ovvers di cut allart, 40,
comma 2, della critata L. 47/85, faceia di tanto Pesperto menzone nel repilogo, con avvertenza
che Uagoiudicatarte potra, ricorrendone 1 presupposti, awwalersy delle disposizon: di cw
all’art. 46, comma 5, del citate T.U. e 4t cut all’art. 40, comma 6, defla citata L. 47/85;
quantifichi, pot, b cventualy spese di sanatorta e di condons;

14} Determin: il valore con Uindicazione del criterio di stima adottato al fine della
determingzione del prezzs base di vendita, comungque fornendo elementi di riscontro (quali
borsin: tmmobtitart, pubblicaziont di agenzie tmmobtliari, copte di aits pubblicy di vendiia di
beni con analoghe caratteristiche } ed anche formando, al principale fine di conseguire una piu
vantageiosa occastone di vendita o wna migliore indwiduarione der bent, Iotts separat:.
Esponga, altrest, analiticamente gli adeguament: e le correzions della sttma considerait per lo
stato d’use ¢ ls manutenztone dell’ immobtle, per ls stato di possesso del medesime, per § vincolt
ed onert giurtdict non elbimingbill delle procedura, Usbbattimento forfettario per assenze di

garenzia per vizt occrdit nonché per eventuall spese condominiall tnsolute, la necessita di
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bonifica ed cventual rifintt, anche tosster o nociur. Nel caso s tratts div quote indwisa,
fornisca la valutazione dell’intero ¢ della sola quota, tenends conto della maggior difficolta di
vendiia perie quote indivise;

15} Quantifichs le presumibis spese occorrentt per le rimozone, # trasporto ¢ la
dismissione det bent mobilt o det matertsl di risulie eventuafmente rinvenuts nell tnmobile
pronorato;

16} Corredr la relamone - da presentare anche in formato e su supporto informatics (e
segnatamente tn formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf” per Adobe
Acrobat} — di wnae planimetria e di rieptiogo o descrizione fingle in cwr stnieticamente, per
crascun otto, indichi: la sommarta descrizione, i comune di ubicazione, frazione, vie o
ocaliia, confing, estensione ¢ dati catastalt {lunitatt: per i terrent, al fogho, alla particells,
all’estenstone ed al tipoe di coltura; per 1 fabbricaty, ol foglio, alla particella ed all’eventuale
subalterno, ol numers di vani ed gecessort, sl numero civice, ol pians ed al numero di
interno }, Pattuale proprietario e, comungue, il titolo di proventenza del bene, Peventuale stato
di comproprieta, le tscrizmoni e le trascriztont sul medestmo gravanit, lo stato di occupazione, le
regolaritd edilizio - urbsnistiche, Uabitabilita ¢ Uagbilita, il valore del bene da porre g base
d asta;

17} Estragga reperto fotografico — anche in formats digitale, secondo le spectfiche dv cun al
foglio di raccomandaziont consegnato contestuahnente — defls stato der luoght, comprensive, in

caso costruzione, anche degl internt.

PREMESSA

AL fne di dispondere adeguattmente at questtl post, =t £ vese wecessavie
effettiare Lg sequentt viserohe, prezso:

» Agenzia delle Entrate di Salerno, servizi catastali,
per  accertare 1 dati identificativi degli dmmobili oggetto
df indagine sd estrarre copia degli elaborati planimetrici, delle
planimetrie catastali e degli stralci dei fegli di mappa,
nonché, ottensre informazioni e documentazione in merito alle
variazionl catastali intervenute negli anni e che riguardawvano
espressamente 1 benli indagati;

> Diverse Agenzie del Territoric alle scopo di effettuare

delle semplici visure;
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> Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliare
{gia Conservatoria dei BRegistri Immobiliari) di Salerno, per
appurare la presenza di creditori iscritti & poterne indicare
nominativi e note di trascrizicons;

> Ufficio Tecnico, Condono e Sportelle Unico Edilizia del
Cormune di Albanella {(3A) per verificare eventuali difformita
rispetto alla Legge N. 47/85 & alla wvigente normativa in materia
urbanistica, allfart. 3% della Legge 724/94, nonché, in merito
al condone edilizio ultimo, cdieoé 11 D. L. 30 settembre 2003, N.
269 “Disposizioni urgenti per favorire lo sviluppo = per la
correzione dellfandamento dei conti pubblici® art. 32, e
attingere, comungue, alle informazioni di carattere urbanistico
degli immolbili;

> studio notarile del dottor Luigi Capobianco di AEntonio,
notaic in Altawvilla Silentina, allo scopo di recuperare 17 atto
di compravendita del 2010 e 1fatte di deonazione del 2017 a
favore dei soggetti pignoratis

* Ufficio di Stato Civile dei Comune di Albaneslla, al
fine di conoscere il regime patrimoniale del soggetti esecutati.

> La ricerca delle registrazioni & stata effettuata
consultando 1fagenzia delle entrate di Salerno.

%3

Successwvamente al fedele gluramento, compiuto davanti al cancelliere, il
sottoscritto dava inizio allo studio preliminare degli incartamenti relativi alla causa
N. 3942017 R.G.E. - Tribunale di Salerno.

Dall’analisi dei doaumenti individuava i soggetti interessati dalla procecuira

esecutiva in oggetto, ed agli stessi, in data 16/11/2017, inviava comunicazione
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ufticiale, fissando la data e I'ora del sopralluogo dei cespiti pignorati stabilita per il
05/12/2017, alle ore 11:00 [vedi allegatoK].

Nel giomo e nellora pattuiti, lo sarivente, accompagnato dai personali
collaboratori geom. Antonio Gallo e geometra Rosario Senatore. si recava sui

Iuoghi di causa, siti in Viale Libertd, nel Comune di Albanella, ove era presente la

signora_ parte in causa (e allegato K].

Sul posto, alla costante presenza della signor‘a_ s1 effetuava il

rilievo grafico e fotografico del fabbricato e della corte di pertinenza costituenti,
rispettivamente, cue unit immobiliari differenti [Vedi allegatoK].

Dopo aver assolto alle operazioni di misura e rilievo lo scrivente riteneva
di poter concludere il sopralluogo; il verbale veniva sottoscritto dagli astanti, alle
ore 18:10 [vedi allegatoK].

Ultirnati i lavori di rilievo e misurazione, nonché, tutte le operazioni
preliminari, si espongono di seguito i risultati della consulenza (Wedi allegati &, B, C.

D.EF G.H,I 1K

YRR Br D 5 8
Vertica e controfo della completezza def document of cuf alfex ant 567 codice of
procedura civlie

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di
procedura civile, 1in data 14/11/2017, il sottoscritto accedeva
alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari di Salerno, anche
attraverso il portale telematico, allo scopo di eseguire le
copie degli atti contenuti nel fascicolo e wvalutare Tla

completezza dei documenti.

Lo scrivente verificava, nel dettaglio, la documentazione
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presente a corredo dei fascicoli di pignoramento.
Nello specifico la procedura esecutiva individuata con il
N. 3942017 R.G.E. era corredata dalla seguente certificazione
ipotecaria e catastale:
= Certificazione notarile sostitutiva, ex art. 567 II <comma
c.p.c. predisposta 1in data 07/11/2017 dall’avv. Alessia
Tannone, notaio in Lagonegro (PZ) a copertura del ventennio;
= Nota di  Trascrizione del verbale di pignoramento del
04/10/2017, rep. N. 10108, trascritto a Salerno (SA) il
16/10/2017 al N. 38867 R.G. e N. 30024 R.P..
Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di legge,
la documentazione era da ritenersi idonea, si €& proceduto

all’istruzione della perizia.

Identifichi con precisi dali catasiali e confind & desciva detlaghatamente Himmobife
panonsto, venicando /3 corrspondenza con { dal rpariali nelfatto df pignoramento e feventuale
Sussistenza i altre procedure esecutive gravanti sul medesima; i 13/ caso, sospenda fe operaziont
perital, relazionando 3/ G.E

Lo massa immobiliare indivduata nel verbale di pignoramento
immolzili del 16/10/2017, R.G. N. 38847, R.P. N. 30024, derivante da atfo
giudiziario del O4/10/2017, rep. N, 10108, incarcingto dlla procedurd
esecutiva N, 394/2017 R.G.E. — Tribunale di Salemco, risulta collocata nel
centro Urbano del Comune di Albanella (SA).

| cespiti immeobkiliar interessati dal prowvvedimento esproprativio,

che si esplica confro i signor: | EGcNGGEEEEEE cic Q—
sa) i I, - - cmente dll'unite

megoddle N. 1 per |l diritto di usufrutto per la guota di 1/1 e_

E - -
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relativamente dl’unitd negoziale M. 1 per il dintte di nuda proprietd per
o guota ci 1/1, cosl per come indicato nella tfrascrizione di rifermento,
5ONO | seguent:

it Negoziale N 1

Immobile N. 1) Comune AlZ8 — Albanella (5A), Catosto Fabloricat,
Fodlio 35, Particella 1362, Subdlterno 2, natura A3 - “abitazione di fipo
ecohomica”, consistenza 10 vani, Viale della Libertd, piano T-1-2;

Immobile N. 2) Comune AlZ8 — Albanella (SA), Caotasto Fablbricat,
Fodlio 35, Particella 1362, subdalterno 3, natura C2 - “magozzin e locali di
deposite”, corsisterza 103 mg, YVidle della Libertd, piano $1-52;

Immobile N. 3) Comune AlZ8 — Albanella (5A), Cataste Fablbricat,
Foglio 35, FParficella 1352, Subdltemo 1, natura EU - ferte urbano®, Vicle
della Libertd lvedi allegato E).

| cespite rncompresi nel  provvedimento espropriativo, nello
specifico, sono stafl redlizzat negli anni *80 con destinczione abitazione
ed accessori e compongono. nelllirsieme, un fablkricato cielo-terra che
sl sviluppa complessivamente su cingue livelll e risulta coredato da Und
corte esterna o wverde sulla guale & ubicata ung piscing con altr
rranuUfc.

Dalle diverse andlisi effetfuate e dadi studi inerentl | cespifi
eseculall, corsiderando |a corsistenzd e le pecuUlicritd del compendio
immobilliare, tenendo conto che |d conformazione feica dei kbeni & tale
che un frazionamento genererebbe delle serdtl e delle ingerenze fra |

differenti aggiudicatan e del'abbattimento  inesorakile del walore
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venale, d'ora in pol | compendio sard identificato come “LOTTO
UNECO™.

Con atto d compravendita del 2 febbraio 2010, a rogitc del
notaio Luigh Capobianco di Antonio, rep. N. 20836 registrato ad Eboli |l

17/02/2010 al M. 12233, serie 1T e trascritto o Salermao il 18/02/2010 al M.

6553 RG e N. 5020 R.P., il signor | | DR <o << || Gz
sa) I - oo in regime

di separazionse cel beni, In piena proprietd e con ogni garanzia di legoe,

vendeva e trasfenva in favore della Sig.ra_ nata O
o) o . -

separczione legale dei beni, acguistava | cespitl dl'attualitd pinorafi,
ossic, il fabbricato site in Albanella, s Vicle della Libertd, N 21,
sviluppantes) su cingue livelll con annesse bene comune non censibile,
cersito In caftasto ol foglio 35, mappdle 1362, suke 1, composte al piano,
primo soffostrada da locdle deposito con anmessa Terrazza, al piano
secondo sotfostrada da locde deposito, al piano terra da soggiome,
primo picno da ingresso, ripostiglio, we e lefto ed al piano secondo da
locale sottotetto, il tutto collegato dascala interna vediallegato Fl.

MNellinsieme confinante con maoppale 53, progrietd _
stracla comunae, mappale 93 salvo altri vedi allegato Fl.

I tutto risultava censito nel Catasto del Falblncati del Cormune di
Albanella, foglio 35, mappaie 1362, subalterno 2, Via della Libertd, snc,
picnoe T-1-2, cat. A3, classe 2, wvanl 10, con rendita di euro 748,86 giusta

vahazions -nel classamento del 19/07/2006 N. 19047.1/2006 prot. M.
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SA0Z44845 e foglio 35, mappale 1362, subalterno 3, Via della Libertd, snc,
picno Sk52, cat. C2, classe 7, mag 103, con rendita di eure 25,75 giusta
vanozione nel classamento del 20072006, M. 19200L01/2008 prot. M.
SAD246673 wedi allegato F.

I 22 feboraio 201/ con afto di dondzione d rogito del hotdio Luigi
Capobianco di Antonio, rep. N. 25488 registrato ad Eooli il 21/05/2017

M. 1427, serie 1T, troscritto a Scalemo il 21/03/2017 ol M. 10821 B.G e M.

8411 RF. o sarorc [T - - I

coniugatd in regime di separazione del beni, donava al figlio, signor

I - - R -

_ che dichiarava di essere celibe, o nuda proprieta

riservandosi essa donante l'usufrutto vita sud natural durante, 1 cespiti
oggl eseculall e precisamente Il fabbricato in Albanella (SA) sul Viale
della Llibertd, N. 21, suluppantesi su cingue livelll con annesso bene
comune non cersibile, cersito im cataste d foglio 35 mappde 1362, sub
1, composto al planc, primo sotftestrada dalocale deposito con annessa
terrazza, al plano secondo softostrada da locde deposito, al piano terrd
da soggiomo, d primo piano da ingresso, ripostiglio, we e leffo ed d
piane secondo da locale sottotetto, il tutte collegate da scala infema
tvedi allegato Fl.

MNellinsieme confinante con mappadle 53, proprietd -
strada comunde, mappale 93 salvo cltri vedi allegato Fl.

| futto rsultanva cermsito nel Catosto dei Fablbrhcali del Comune di
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Albanella, foglio 35, mappale 1362, subdalterno 2, Via della Libertd, sne,
picno T-1-2, cat. A3, classe 2, wvanl 10, con rendita di ewro F48,86 giusta
vanazione nel classamento del 19/07/2006 n 19047.1/2006 prot. n.
SACZ44845 e foglio 35, mappale 1342, subalterno 3, Via della Libertd, sne,
picno SESZ, cat, C2, classe 7, mg 103, con renditd di ewro 95,75 giustd
vanazione nel classamento del 2007.2006, N, 12201.1/2006 prot. N.

SADZ46673 edi allegato B.
In sostanza, guindi, la signora |GG o ¢
I = e sU beni

pignorati il diritto di wsufrutto per la guota di 1/1 < || KGN
nato o NG - i< il

diritto o nuda proprietd per la quota o 1/1, cos per come
perfettamente indicato nella trasclizione del werbdle di pignoramento
del 16/10/2017, R.G. N. 38867, R.P. N. 30024, dervante da atto gudiziaro
del 04/10/2017, rep. M. 10708, incardinato clla procedura esecutiva N.

394/2017 R.G.E. lvediallegato E).

DESCRIZIONE LOTTO

Il fabbricato, costitvente parte della massa  immobilicre
esecutata, & censito al Catasto Urbano del Comune di Albanella (SA), al
Foglio di mappa N. 35, particella N. 1382, subalterno 2, categoria A/3
“cbitazion di fipo economico”, classe 2, corsistenza 10 vani, supetficie
catastale totale 224 m?, superficie catastale totale escluse aree scoperte

212 m?, rendita € 748,84, vial Liberta sne, piano T-1-2; Foglio di mappa N,
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35, particella N. 1362, subalterno 3, categoria C/2 “magazzini e locali di
deposito”, classe 7, consistenza 103 m?, superficie catastale totale 119
m?2, rendita € 95,75, via Liberta snc, piano S1-S2; il bene comune non
censibile a detti cespiti consta nel bene censito al catasto urbano del
Comune di Albanella (SA), al Foglio di mappa N. 35, particella N. 1362,
subalterno 1 “corte” con estensione pari a 1.234 m? (al lordo dell’area di
sedime del fabbricato) sulla quale insiste una piscina, delle scale sterne

ed altri accessori [vedi aliegato D).

Individuazione del cespite oggetto di
causa, ubicato in Via della Liberta, nel
Comune di Albanella, censito al N.C.E.L.,

Fodlio 35. Particella 1362, Sub. 1, 2. 3.

Da come sopra riportato, uindi, e evidente che sia dal punto di
vista della proprietd, sia dal punto di vista della consistenza, quanto
pignorato corrisponde alla realta deiluoghi.

L'aspetto che necessita di essere chiarifo e chiaramente
sviscerato consta nella consistenza, ubicazione e distribuzione dei beni.

Da quanto rilevato in loco, infatti, i livelli del fabbricato (ad

eccezione del piano secondo sottostradd) sono uniti, senza soluzione di

continuita, con I'immobile adiacente, lafo Est, censito al catasto urbano

di Albanella al foglio di mappa N. 35, particella 801, subalterni 1-2 e
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foglio di mappa N. 35, particella 816 catastamente di proprietd dei

—
s
f #
. m i
J
_ M) =
v

signori:

= i
' .

Accesso all immobile
da via della Liberta

(sa) i o< differenti quote d
proprietd, congiunti del signor_ nato ad | GG

signora [ NNTTNNINIEGEGEGEGEE - - - I C -

I (cdi allegati, B, C,D).

All'afto pratico, la porzione Est del fabbricato, autonomo ed

indipendente dal punto di vista strutturale, in sequifo all’edificazione del

fabbricato gll'attuglita pignorafo, ossia dei beni censifi al N.C.E.U. di

Albanella {SA) al foglio di mappa N. 35, particella 1362, sub. 1 -2-3 e

stato _aggregato _a_quest'ultimo _eliminando, in_generale, le pareti di

divisone tra i due edifici.

L'accatastamento  dell’02/08/2005 a  firma  del geometra
Domenico Cerruti, d'altra parte, dal punto di vista della consistenza
rispecchiava fedelmente lo stato dei luoghi (in dlire parole era gid
evidente all’epoca, la commistione dei beni), tanto & vero che in tutte le

planimetrie {e per ogni livello) la linea di divisione ad Est & trafteggiata
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(vedi allegato D).

Non solo, ma molti ambienti sono rappresentati solo in parte,
proprio a voler significare che il confine di proprietd era posto a cavallo
tra le due unitd immobiliar collegate ed adiacenti e tale situazione era
cristallizzata al momento  dell'iscrizione  dell’ipoteca  volontaria  del
14/10/2010 rep. N. 21492 trascritta a Salemo il 21/10/2010 al N. 42415 R.G.
e N. 8871 R.P. lvedi allegato E).

In dlfre parole, oggi, ci troviamo dlle prese con un immobile che
nel complesso ha una consistenza piu che sufficiente per essere utilizzato
come "villetta" semindipendente, per d piu dotato di collegamento
verficale autonomo, grazie dlla presenza del corpo scale, posto in
adiacenza a via della
Libertd, ma che per
renderlo tale, ovvero

autonomo,

necessitfano tutta una

serie di interventi di

divisione.

I sottoscritto ha predisposto delle tavole grafiche nelle quali €
chiaramente indicata la posizione dove erigere le pareti di separazione,
ed inoltre & stato effettuato il computo metrico necessario ad eseguire
le opere di divisione, vedi risposta al quesito N. 6.

Appena possibile, a parere dello scrivente, si reputa hecessdrio

procedere alla divisone fisica delle due differenti proprieta allo scopo di
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rendere autonhomo e funzionale il lotto esecutato; all'uopo &

indispensabile acquisire |la necessaria autorizzazione dal  Giudice
dell’'Esecuzione, esibire la pratica edilizia, selezionare |a migliore offerta

tra ditte specidlizzate in lavori edili e, quindi, procedere agli interventi

necessarl  coadiuvat] || Particolare del
caminetto realizzato

nella parte centrale
da un tecnico. del piano

L'aspetto che

desta maggiore

preoccupazione

consta nella

commistione deqgli

impianti, sia elettrico e sia termico che necessitera di particolare curg e

aftenzione, al fine di essere sdoppiato, solo grazie ad un lavoro certosino

in sede di intervento di suddivisione.

Allo stato, non si pud fare dlfro che descrivere accuratamente |
luoghi di causa al fine di cristallizzare |a situazione riscontrata.

Al piano tferra aqpre I portone d'ingresso  principale
dell'abitazione, fronte via della Libertd; in veritd l'uscio € discosto dal
bordo della strada di alcuni metr, in quanto I'edificio non si posiziona a
filo con I'abitazione adiacente, ma risulta arretrato.

L'accesso alla proprietd si esplica, quindi, mediante un cancello
veicolare, in ferro, a due battenti che permette 'accesso adlla zona
pavimentata, lato Ovest del fabbricato, sufficiente ad ospitare

un‘autovettura di grossa cilindrata.
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Esiste anche un secondo cancello, pedonale, in ferro ad un
battente che si colloca quasi dirimpetto al portone d'ingresso e che
immette nello spazio antistante 'abitazione vera e propria e, guindi,
conduce all' uscio.

Le due porzioni di corte che si collocano difronte alla casa, nello

differente.
La parte
accessibile agli
autoveicoli &
pavimentata con
pleTrO naturale che si Scala di collegamento tra i
vari piani del fabbricato
estende anche da di

fuori della recinzione vera e propria e costituisce la porzione del
marciapiede collocata difronte dl fabbricato pignorato e dll’ edificio
adiacente (e collegato infernamente) identificato a N.C.EU. di
Albanella al foglio 35, particella 801, sub. 1-2 e foglio 35, particella 816,
affiancato sul lato Est.

La porzione accessibile dal cancello pedonale, invece, ha una
pavimentazione in clinker, delimitata sul lato Ovest (cio& verso la zona
veicolare) con delle balaustre in cemento che fungono anche da
fioriere interrotte da un camminamento che permette di passare
dall’una all’altra zona.

Le stesse balaustre delimitano |la corfe pavimentata in pietra
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verso I'esterno e la scala esterna che si dipana da questa porzione di

cortile.

La Zond
pavimentata in
clinker, in  prossimité
del corpo circolare

che custodisce Ia
punuterr.‘l.

scala di

collegamento verticale, ospita tre palme di circa vent' anni.

Come anficipato, l'esterno dell’abitazione, verso strada €
provvista di una recinzione metdllica solidale ad un muro in calcestruzzo
che delimita gli spazi di influenza.

L'esterno  dell’abitazione pignorata & apparse accettabile,
anche se le infiltrazioni provenienti dalla zona Ovest e Sud hanno
intaccato i ferri d'armatura degli elementi portanti provocando, in molte
porzioni del piano terra e del primo piano softostrada, il crollo del
copriferro e
I'ossidazione,  anche
notevole,
dell'armatura.

A tale

proposito & il caso di
fista del disimpegno

sottolineare che subito S &
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contattava per le vie brevi informandomi sulla presenza di incrinature
. della murafura provocate dalle
infiltrazioni.

Mi inviava, daltresi, delle

fotografie che testimoniavano, per

'appunto, 1 danni  generati
dall'acgua agli elementi portanti,
e le zone dove tdli alterazioni si
erano manifestate.

I deterioramenti

lastro Terrazza, lato Nord ripristinato

riguardano, comungue,
esclusivamente il copriferro di alcuni pilastri e la zona veranda, lato
giardino al pino primo sottostrada, danni che con sollecitudine la parte
esecutata provvedeva ad eliminare ed d ripristinare la piena efficienza
degli elementi con interventi e
materiali idoneil.

Infatti, alla data della
consegna  della perizia, le
crepature del copriferro erano
state quasi futte sistemate, grazie
adl'impiego di infonaco antiritiro,
mentre il ferro  d'armatura

ossidato, pulito e fraftato con

prodofti ~ specifici  capaci di
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assicurare la conservazione e salvaguardia futura del materiale.

Il sottoscritto, ad ogni modo, anche in considerazione dei danni
lamentati e del costo degli interventi sostenuti dalla parte esecutata, allo
scopo di salvaguardare I'acquirente sub-asta da possibili (anche se
improbabili) ulteriori screpolature effettuerd una riduzione del valore
venale del loffo.

Infine, le visite dimostravano che I'esterno ha bisogno di una
nuovda finteggiatura o quantomeno una ripresa della pittura esistente.

A tale proposito & il caso di sottolineare che |'edificio nel suo
complesso, ossia costituito dai subalterni 2 e 3 (foglio 35, parficella N.

1362) & redlizzato con sfruttura portante in calcestruzzo armato, costituita
Internn doll

camera da letto da travi e pilastri che

matrimoniale,

lato Nord - Est . formano un reticolo
spaziale ben
dimensionato e

distanziato, solai  in

latero cemento,

pareti esterne in
murafura a doppio foglio posti a coltello (e per le parti controterra a
pareti armate) scala in calcestruzzo armato gettato in opera, copertura
con inteldiatura in c.a. e orditura in legno, mantovane e balconi a
manto pieno gettato in opera; le gronde e le scossaline sono in lamierq,
cosi come | discendenti che convogliano 'acqua piovana fino di

pozzetti diraccolta.
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Come detto, ddlla porzione di corte aperta anche dlle
autovetture si dipana una rampa molto lunga che conduce alla vasta
areda esterna che delimita, dapprima, sul lato Ovest 'edificio e poi si
estende per circa 50 metri (in veritd il confine & inclinato verso Est, quindi
la misura & differente a seconda dei punti) verso Nord-Est.

Tale superficie rende in lotto assolutamente non convenziondle
sia con riferimento all’abitato di Albanella e sia in genere, anche grazie
alla cura e dll’aftenzione mostrata dalla proprietd verso le finiture della
stessa.

A partire dalla zona pavimentata in pietra, fronte via della
Libertd, quindi, si snoda la rampa all’aperto, affiancata all’ edificio sul
lato Ovest.

La scala supera un notevole dislivello (due rampe intermezzate
da un lungo pianerottolo), considerato che al disotto del piano terra si
collocano ditri due livelli, e raggiunge il softostante piano campagna.

L'accessorio € fotalmente rivestito in clinker di buona qudlitda sia

sulle pedate che sulle

lBagno a servizio della camera da
letto matrimoniale

alzate.

La prima
rampa conduce
all'inizicle

tferrazzamento che si
colloca a livello del

primo piano softostrada (foglio 35, particella 1362, sub. 3) e la seconda
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rampa [dopo il lungo pianeroftolo) conduce al piano secondo
softostrada.

Entrambi i terrazzamenti che si posizionano, come detto, nella
zona Ovest dell’ edificio, sono a verde, ed il dislivello tra i due & colmato
da un muro di controscarpa.

Lungo tutto il confine Ovest, cosi come guello Est e guella Nord &
posta una recinzione metallica installata su di un muro in calcestruzzo.

Giunta al piano campagna |la scala esterna si interrompe e si
inserisce una pavimentazione in pietra naturale che si estende tutto
intorno all’ edificio (al piano secondo sotftostrada) per alcuni metri.

Dalla pavimentazione dipartono  dei  senfieri  pedonali,
pavimentati in clinker, che raggiungono la piscing, alllepoca del

sopralluogo vuota e praticamente abbandonata, il locale techico

posizionato al vertice
Nord-Est (limite
estremo di proprietd),
un gazebo in legno,

un pozzo, un m

bombolone GPL ed Ripostiglio collocato sul
lato Ovest del piano primo

una tettoia in legno.

| sentieri non si sviluppano su di un piano orizzontale, e i dislivelli
sono superati da rampe e terrazzati con muri di sottoscarpa.
La restante superficie costfituente i terreno a corredo del

fabbricato & piantumato a verde, che a momento del sopralluogo era
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praticamente inselvatichito e necessitava di interventi urgenti di
manutenzione.

Ad ogni modo €& caratterizzato dalla presenza di  siepi
sempreverdi, ulivi e palme; la vegetazione & apparsa sana e rigogliosa,
pertanto, non si infravedono difficoltd a ripristinare al medlio tale angolo
di notevole pregio ed interesse.

L'aspetto che desta qualche perplessita & dettato ddalla fruibilita
del giardino che collocandosi molto al di sotto del piano strada &
accessibile esclusivamente da rampe di scale, esterne o interne,
piuttosto estese, ed a volte ripide.

Tale stato di cose riguarda esclusivamente il Lotto pignorato;
I'attuale proprietd ha risolto il problema creando una rampa carrabile

sulla particella 816 (foglio 35) che si dipana dalla strada pubblica, via

della Libertd, e
raggiunge il piano
campagna
sottostante.

La seconda
riflessione riguarda Ia Interno del piano
< sottotettn, a rustico

natura della  piscing,
infatti, seppure tale apprezzabile accessorio abbia  un'estensione
notevole, ben due profonditd (adulti e bambini) e goda di ampi spazi

esterni, purtroppo, anche a causa di un'inesistente manutenzione, |l

manufatto ¢ viziato da numerose imperfezioni.
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Innanzi tutto & il caso di specificare che l'involucro € redlizzato
con del materiale plastico che & in parte strappato, bucato e necessita
di una manutenzione e revisione notevole.

Anche gli impianti al servizio, perd, sono compromessi, soprattutto
gli skimmer e gli scarichi e necessitano, guindi, di+ interventi risolutori.

L'ulfimo aspetfto riguarda la condizione urbanistica della gran
parte degli accessori e manufatti insistenti sul ferreno pignorato.

Per come si dird, infatti, solo la piscing, i muri di softoscarpa, Ia
pavimentazione esterna, la scala di collegamento fra il piano
campagna e la piscina ed i muro di confine sono stati autorizzati
dall’ente comunale, mentre tutti gli altri manufatti citati sono illegittimi ed
abusivi.

L'autorizzazione della piscina e degli altri accessori sopra citati,

infatti, sono stati autorizzati - dal Comune di Albanella in seguito

all'esibizione, da parte del signor | IEEGEGzGzGzGz<GgG cc progetto di

“sistemazione di un terreno a terrazzamento e progettazione di una piscina da
realizzarsi sul medesimo,

sitec  nel Comune di

0 ‘]”J Albanella alla Via della

Liberta” [vedi allegato
Gl.

La pratfica

Vista del piano 51, rifinito a civile e . .
edilizia in questione

veniva presentata al Comune di Albanella in data 5 oftobre 1986, prof.
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N. 7232 ed in dafa 8 novembre 1986 la commissione edilizia di Allbanella
esprimeva parere favorevole; la pratica veniva inoltrata all’istante il 10

novembre 1986, con protocollo N. 7993 [vedi allegato G .

E' pur vero che al sottoscritto non & stata esibita |’ autorizzazione
vera e propria, ma la suddetta piscina e gli accessori citati sono poi
richiamati nelle altre pratiche edilizie esibite in seguito.

Ancora piu complicato ¢ il caso del pozzo artesiano,

dall'indagine effettuata non & emersa dlcuna autorizzazione

riguardante la Individuazione della scala
metallica che permette il
trivellazione del pozzo, collegamento con il piano 52

che come noto deve
essere accordatg
dalla Regione

Campania - Autforita

di Bacino Regionale, e
la documentazione tecnica da allegare dlle richieste di parere sulle
concessioni di derivazione e ufllizzazione di acque superficiali e
sotterranee & regolato dall’art. 96, comma 1, del D. Lgs. 152/2006 — che
ha modificato I'art. 7, comma 2 del R.D. 1775/1933 — Testo unico delle
disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici.

L'estrazione delle acque sotterranee non deve incidere sul
regime e sul naturdle equilibrio delle falde, non deve produrre

inquinamento e non deve depauperare larisorsa idrica.

E' necessario, pertanto, prevedere e redlizzare impianti idonei per
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una corretta estrazione ed utilizzare apposite coperture per evitare
contatti fra la superficie esterna e le falde.

La raziondle progettazione di un'opera di captazione di acgue
sotterranee richiede sempre uno studio idrogeologico preliminare da
eseqguire nella fase diricerca della risorsa.

In relazione al parere di competenza dell’ Autoritd di Bacino (ex
art. 7, comma 2, del R.D. 1775/1933, per come modificato dall’art. 96,
comma 1, del D.Lgs 152/2006), preliminare e vincolante per gli uffici
concedenti in merito agli utilizzi di acque sotterranee, mediante opere di
captazione quali pozz, frincee drenanti, efc...

La documentazione tecnica da dllegare dle domande di
concessione deve essere caratterizzata da un gradoe di elaborazione e
da contenuti tali da consentire esaustivamente la valutazione degli

aspetti relativi a: “....dlla garanzia dell’ equilibrio del bilancio idrico e

dell’equilibrio  tra |l

prelievo e la capacita
di ricarica
dell'acquifero, anche
a  fine di evitare

pericoli di intrusione di

Interno del piano secondo
sottostrada e dell accesso acqgue salate o]
esterno allo stesso

inquinate” [art. 12-bis,

comma 2, del R.D. 1775/1933 nella formulazione dell’ art. $6, comma 3,

del D.Lgs. 152/2006, originariamente intfrodotta dall'art. 5, comma 2 del
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D.Lgs. 275/1993).

Nel caso in esame, |la redlizzazione del pozzo & stata effettuata
dal proprietario i modo improprio ed cabusivo senza  alcunda
auterizzazione rilasciata dall’ autoritd di bacino o dltro ente preposto, ma
a parere dello scrivente potrebbe essere richiesta la concessione in
sanatoria per il pozzo esistente, anche se non & stimabile una readle
convenienza all’ ottenimento della stessa.

Nel caso degli utilizzi di acque sotterranee tramite pozzi, trincee
drenanti, infatti, con espresso richiamo ai riferimenti normativi nazionali e
regionali prima citati, gli elaborati progettuali da fornire all’Autorita di
Bacino, redatti da tecnici in possesso dell’abilitazione all’esercizio della
professione adeguata alla fipologia delle opere da redlizzare e/o dedli

elaborati tecnici da produrre, sono:

a)
Ingquadramento
preliminare delle
opere riguardo dlle
perimetrazioni di

rischio idraulico e/o di Ulteriore vista del piamo e

dell'accesso al medesimo

per |'Assetto Idrogeclogico (PAl) e, in caso di interferenza, loro
giustificazione normativa nell’ambito delle relative Norme di Attuazione
e Misure di Salvaguardia (cid ai fini della sola verifica di compdatibilitd

conil PAl laddove necessario).
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) Riferimenti ad alire eventudli situazioni di vincolo territoriale
(idrogeologico, urbanistico, paesaggistico - ambientale) interferenti con
le aree d'intervento.

c) Inquadramento corografico in scala 1:10.000 o 1:25.000, con
perimetrazione del bacino idrogeologico di interesse, se ricostruito, e del
bacino imbrifero dllinterno del qudale ricade l'opera di presa, e
ubicazione in scala di maggior dettaglio {1:2.000 o pivu, se disponibile)
delle opere connesse dlla captazione (pozzo propriamente detto, opere
di frasporto e utilizzo) e alla eventuale restituzione dell’acgua.

d) Indicazione univoca delle coordinate UTM o Gauss-Boaga del
pozzo di emungimento e delle opere di eventuale restituzione sia sulla

modulistica, sia sulla relazione e sugli elaborati cartografici allegati

(necessaro per
I'aggiornamento  del
catasto delle utenze

idriche).

e) Attestazione

degli adempimenti di

Sistemazione esterna della .
proprietad, lato Nord - Ovest cui dal'art. 1 della

legge 464/84 in merito alla comunicazione al Servizio Geologico
Nazionale (oggi confluito nel Dipartimento per la Difesa del Suclo - APAT)
e della documentazione contenente i risultati della ricerca (stratigrafia,
prove di collaudo, etc) e le caratteristiche tecniche delle opere

redlizzate (solo per pozzi profondi piv di 30 m e per gallerie drenanti
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lunghe piu di 200 m).

f)  Studio geologico-idrogeoclogico di deftaglio sull’assetto
litostratigrafico e sulle caratteristiche delle falde, con particolare
riguardo dlla stratigrafia e dlla permeabilitd dei materiali attraversati
(individuazione dell’acquifero che si infende captare, valutazione della
compatibilitd dei prelievi con le condizioni idrogeologiche locdli e la
capacita di ricarica naturale dell'acquifero, verifica di  eventudl
interferenze con altre derivazioni gid in essere).

g) Relazione tecnica generale, con dettaglio

e delle caratteristiche esecutive della perforazione:

- modalitd di avanzamento;

- diametro;

- profonditd;

e delle caratteristiche tecnico-costruttive del pozzo:

- fubo di

rivestimento;

cementazione;

fiti e loro

posizionamento; S Altra vista
\ B dell’esternoe
' 3 della superficie
b pompda g = esecutata

installata [profonditd di posizionamento, tipo, matricola e potenza).

h) Prova di portata (per portate previste > 1 1/s), per la definizione

delle caratteristiche idrauliche del pozzo, con misurazione dei livelli
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statico e dinamico della falda, ricostruzione della curva caratteristica del
pozzo e definizione della portata critica di emungimento (l/s) e della
portata di esercizio o ottimale (l/s), i tutto completo di tabelle e
diagrammi riassuntivi. Deve essere altresi definito il cono di emungimento
per la verifica delle interferenze con le dltre opere di derivazione esistenti
nell’area.

i) Tipologia d'uso: consumo umano, iriguo, industriale,
zootecnico, pescicoltura, idroelettrico, irrigazione di impianti sportivi e di
aree destinate a verde pubblico, antincendio, igienico e assimilati, altro
USo.

i) Definizione della portata media (I/s) e della portata massima
(I/s), del volume mensile (mc) e annuo di prelievo (mc).

k) Relazione sul fabbisogno, modalitd di effettivo utilizzo
(continuo, discontfinuo, sporadico e periodi di utilizzo) e giustificazione

dei quonﬂ’ro’rivi richiesti con |’ attivitd:

- consumo
umano: abitanti serviti;
- UsO irriguo:
superficie complessiva
da irigare (in efttari),
colture esistenti e/o da

impiantare, sistema di

irrigazione, comprensorio irnrguo;

- Uso zootecnico: fipo di allevamento e numero dei capi;
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- W0 Industiale: descnzione del processo produtfive e di Utilizzo
cell’acgua, eventudl sistemi ci nciclo.

I} Autocertificazione sull’esistenza o meno di altre Utilizzozion o
beneficio della stessa propriefd.

m) Informazioni su eventudll pozzi preesistent in un intomao di 500
m, e possibilmente loro cartografazione.

M) Descrizione dedgli strumenti di misurazione e monitoraggio delle
portate di prelievo oggetto di domanda, per come gid pressto dall’ art.
22, comma 3 del D.Lgs. 152/1999 e sam.. e del D.M. 28 ludglio 2004 del
Miristero dell’ Ambiente, e ora dall’art. 95, comma 3 del D.Lgs. 152/2004.

o) Se |l sito ricade in un temritorio di competerza di un Corsorzio di
Bonifica si deve dimostrare che || fabbisogno idrico non possa essere
soddisfaftto afttraverso le strutture corsorili esistenti (art. 96, comma ¥, del
D.Lgs. 152/2006, che inserisce Un dlfro comma dopo il ferzo del R.D.
1/775/1933). Lo stesso vale nel caso di agglomerati AS..

o) Laddove & previsto uno scarico delle acque prelevate,
dovranno cltres) essere dettagliati:

-l volume restituito;

- l'esistenza, la fipologia e |la copacitd di depurczione dedi
eventudl sistemi di abbattimentoe dedli inguinanti &/o collettamento dei
reflui;

- la guditd delle acgue restituite, ai sersi dell’art. 101, comma 1,

del Dlgs. 152/2006.
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q) Solo peripozzi ad uso potabile, in aggiunta:

- analisi  delle o il C e AR Vista degli accessori
s ' I SR collocatiallinterno della

L. . =t 1 3= perimetrazione pignorata §
caratteristiche fisico- IEaEERs , = = . 1y |

chimiche e
batteriologiche delle

acque;

carfografazione di
eventuali centri di pericolo (art. 94, comma 4 del D.Lgs. 152/2006)
presenti nell'inforno dell'opera di captazione per un raggio di ameno
500 m;

- proposta preliminare di delimitazione delle aree di salvaguardia
per I'opera in progetfto (di tutela assoluta, di rispetto e di protezione)
previste dall’art. 94 del D. Lgs. 152/2006.

- eventuale ultericre richiesta di documentazione e prove
tecniche a discrezione dell’ente.

Come si evince, la documentazione tecnica da produrre per
ottenere la concessione di derivazione e ulilizzazione di acgue
superficiali e sotterranee (art. 26, comma 1, del D. Lgs. 152/2006) & molto
dettagliata allo scopo di tutelare un bene pubblico nell’interesse della
collettivitd e dell’ambiente.

Nel caso in esame nessuna della sopra citata documentazione &

stata prodotta e/o esibita; comunqgue, I'autoritd di bacino regionale,

prevede anche |a possibilita di rilascio delle concessioni in sanatoria.
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Le domande di concessioni in sanatona relatfive a pozzl esistenti,
devono comprendere tutta |la documentozions sopra indicata ed
inoltre, devono essere enidenziate e giustificate adeguatamente le
imformazioni richieste che eventuclmente non & possibile formire.

secondo |d scrivente, il costo complessivo per il solo ifer dii
richiesta  della concessiore  in sanaforia,  comprersiva  della
documentczions fecnicd, spese fecriche e vemsament, salvo diversa
interpretazione dell’ente preposto, anche in funzione del rilascio della
stessa concessione, non & wvalutabile con una cifra inferiore ad elro
2000000 [senza per alfro garantire alcun ottenimento di sanafora).

A questo punto, collocandosi detto poze dl’interno del cenfro
cbitato,  'otfenimento  della  concessione  in sandfora  appare
decisamente pid problematica e non selo, 'utilitd di dettg concessione
cppare alectoria, essendo sendto Il loffo dell’acguedotto comunale
perfettamente funzionante.

secondo lo scrivente, quindi, & il caso che 'acquirente sulb-ostc
provvedd dsue cure e spese asigllare detto pozzo per non incorrers in
samzion civll & pendll, anche perché non sl offre alcuna garanzia ©
cerfezza in metito al’offenimento della concessione in sanatoria del
pozzo inseguito dle spese preventivatle.

| cortore dlingresso dll'edificico & redlizato in legno, di buchd
fattura, o due battenti prowvidsto di sopraluce e di serratura di sicurezza.

L' scio cpre direttamente rnell’unico vasto ambiente che gid se

riferito. i soli cespiti pignoratl awsbbe compreso infero livello {ad
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eccezione del corpo scdlel, ma essendo unito senza soluzione di
conmfinuitd con il locale adiacente hon pignorato e di altra ditta)
dppare sconfinato.

Al centro, ma appartenente allimmobile pignorato, & collocato
un caminetfo con la canna fumana che raggivnge 'estradosso della
Coperturd.

L’'ambiente & pavimentato con del marmo di offima fathurg,
infonacato a civile, prowisto di impianto elettrico e riscaldamenti, ossic
due termoconvettort che si presume siano collegatl ai  different
caminetti distribuiti sul wari livelli.

La porzione pignorata & dofata di due finestre, collocate
rispettvamente sul lato Owvest (o sinistra dell’lingresse) e sul lato Nord
(difronte cll'uscio) contraddistinte da infissi in legno di buond fatturg, con
persicne anch'esse inlegno ed gpertura a battente.

'cspetto pid singolare e carattenstico del livello, pero, &
rappresentato dall’enorme vetrata che occupa la gran parte della zond
Mord, reclizzata anch'essa in legno di buona/otlima fattura.

Lo wvetrata & prowsta il ung porta-finestra che permette di
prafica la grande veranda che affaccia sul refro dell’ edificio.

Anche || loggiate & unito senza soluzione di- confinuitd con |
porzione adiacente e rnsultdg pavimentato con mattonelle di marmo [(Cos)
come il gocciolatoio) e contraddistinto, sul lato estremo verso il vuoto,

da colonne circolan che sostengone i sowastantl aggett.

A salvaguardia delle cadute verso P'esterno & posizionata Und
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recinzione in accicio ben consen/ald & manutenuta.

La veranda affaccia sulla zonda sicuramente pIU presfigiosa ed
importante del lotte prima deschitta, ossia, sulla vosta corte che s
estfende nella zona Nord e che ospita la piscing, gli alti rmanufatt prima
descritti ed || verde.

I livello & dotato di un elementars impianto eleftrico con guadro
eletfico locde posizionato a sinistra dell’ingresso, nell’ambbiente sono
presenti infernJttorn e prese, mentfre Mlluminczione & garantita da
lampadar e applique distribbultl per tutto il locde.

Mell'estremo Sud, suddivsa dall'alloggo vero e proprio medante
un infisso in legno a pacchetto, & posto || corpo scae di forma
semicircolare che carattenzza il prospetto esterno del bene pignorato.

La scala ha una dimersione fingnche imponente rispetto dlle
dimensioni degli ambienti che serve; 'accessorio & collocato in wn
blocco in cemento gettate in opera di forma semicircolare che temming
oltre |a linea di gronda, con copertura piana che si estende all'inferno
della copertura aumentandone 'altezza netta.

Fer tutta |'altezza del corpo scale, difronte a wa della Liberta, &
stata reclzzoto una finestra di notevole dfezza prowvvsta di infisso in
dluminio ed al’esterno di una grata o protezione delle infrazioni.

La scala & rivestita, sia dla pedata che allldzata, da lastre di
rarmo o oftima fattura e qualitt e prowista di inghiera in fero di
bucna qualitd.

Dal piano terra, naturclments & possibile salire ai livelli supenon ©
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scendere di pian soffostrada.

Im oaricolare due rampe di scale conducono al primo piano
softostrada che ricalca quasi integralmente, sia per distibuzione, che
per forma e finifure il livello ferraneo appena descrtto, seppure questa
rond della casa & clossata con categoria Cf2 magazzni e locall di
depcsito” wedi allegato D).

Anche per tae livello, | corpo scale & delimitate dall'ambiente
abitativo vero e proprio da un infisso in legno a pacchetto.

superata 1ale apertura ci si immette direttamente nell’unico
vosto amblente che anche in guesto caso, s2 rfento ai soll cespifi
pignorati awreblbe compreso llintero livello (ad eccezione del corpo
scale), ma essendo unito senza soluziore di confinuitd con il locale
adiacente [non pignorato e di dtrg ditta) appare sconfinato.

Al centro, ma appartenente al'immobile pignorato & posto un
caminetto con la canna fumaria che raggiunge 'estradosse della
copertura.

'amblente & pavimentato con del marmo di offima fattura,
infonacato a civile, prowsto di impianto eleftnco e riscaldamenti, ossic
un fermocomvettore che si presume collegoto ai differenti caminetti
dlistriiouiti sui wvar livelli,

Questo livello & sotfoposto a diffusi dannegdidmenti provocali
cdall'umidita; le infiltrczion provengono, presumibilmente da due zone
distinte, sia dall’esterno lungo la parete Owvest che ddla parete

coptfroterra.
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Le infiltrazioni harno prodotto dei notewveli dannegaiamenti sic
alla pittura che all’lintonaco di guasi utte e paretl ed in parte anche
alla pavimentazione; come gid anticipato, inoltre, anche Il copriferro
dedli elementi portanti & stafto compromesso e ripnstinate dalla ditta
pignoratd d sue cure € spese, seppure non possono escludersi eventuali
nuowve crepe della muratura.,

S rende  necessario, guindi, un'opera d bonifica e di
salvaguardia degli ambienti al fine di limitare gli effetti delle infiltrazioni
che potreblbero, conlil tempo, compromettere |'cpera.

I livello & dotato di undg porta metadllica o due battentl che apre
a livello infermedio della scala esterma prima citata, e penmmetle di
praficare il giardinoe alivello ubicato nella zona Owvest.

Anche dll'esterno dell'edificio sono presenti tutta und serie di
scrostament dell’intonacao, soprafttutio nella zoccolatura, che testimonic
I’effefto dell’infilfrazione lungo la parete.

sulla parete Nord & posizionata una finestra dotata da infisso in
legno di mediocre quadlitd, prowasto dll’esterno da infemata metallica.

Cosl come || plano terra, 'aspetto pid singolare e carafteristico
del livello & cosfituito dall’enorme verrata che occuopd la gran parte
della zona Nord, redlizzata in alluminio di mediocre qualitd,

Tale welrata & prowistd di una porta-finestrd che permette di
prafica la grande veranda che affaccia sul retro dell’ edificio.

Anche || loggiato & unito senza soluzione di confinuitd con |a

porzione adicacente, e rsulta povimentato con mattornelle di mamo
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(cosl come il gocciolatoio) e cortraddistinto, sul |lato estremo werso |l
VUOTO, dd colonne circolarn che sostengono | sowvrastant aggeTtti.

A salvaguardia delle cadute verso 'esterno & posizionata Und
recinzione in gccidio ben consen/ala e manutenuta.

L'unica  differenza,  dl’estemo, & cschvible alla porzione
ricadente nella proptietd limitrofa che in questo coso ospita una scala
che permette di giungere al piano campagna.

I livello & dotato di un elementare impiante  eletfrico;
nell’ambiente sono presenti interrutton e prese, mentre Mllumincaone &
garantita da lampadan e appligue distribuitl per 1utto il locdle.

Mediante una scala a chioccicld poesizionata circa al cenfro
cella parete Owvest, redlizzata in accidio ed avente un digmetro di circa
180 cm, prowasta di ringhiera metallica che si eleva al diseopra del piano
di cdlpestio e funge da profezione werso || wuoto, alloggata in wn
manufatto in calcestnuzo armato & possitle praticare il secondo livello
softostrada.

'ambiente ha un'estersione modesta rispetto agli clin livelli, in
quanto costifuito da un unico locdle reftangolare che & circa un gquarto
di quello soprostante.

Tale ambiente & praficamente allo state rustico, con paref
perimetrali gettate in opera, soldio in latero cements sprowisto  di
infonaco cosl come i muti laterali.

L'ambiente & dotato di una finestra a nastro, lato Onvest, che si

cpre sUla scala estermna laterale, dotata di infisso In ferro e grata esterna
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in metalle e di una grande porta metallica che apre a livello teranee,
fronte |a zona o gicrding.

Lo porta metallica, di fatto occupa 'intera facciara Nord [al
netto del pilastro laterale), ed apre sulla zona pavmentata che isola la
cosd dal verde vero e proprio.

I vono & dotato di un elementare impianto eleftrico, canalizato
a AVsta, U interrutfore, und presa ed un lampadaro economico
direftfamente installate al soffitto.

La pavimentazione & costituita di un buon battuto di cemento,
dpparso sano e ben cornservato e |linfero locale & ingombroe di molbili,
arred e sUgpellettll, oramai in disuso, accatastali alla bbella e medlio.

Dal piano terrd, sempre mediante | corpo scala di forma
semicircolare, ampiamente  descritto, si raggivnge il piane  primo
cdell’abitczione.

Tale livello, di fafto. & ['unico “abitato” in tdle pianoe la
comimistione tra | due fdbbricali diventa ancora piv drammatica e
indistricabile.

I livello costfituisce, di fatto, 'abitaziore dei signon ||| KEG

I - << - ficll maggiorenvi.

x

Pertanto, 'ambiente & stato suddivso secondo e esigenza del
nucleo familiare senza tenere in hessun conto i limilth di propreta,

Di comseguerza sulla porzione esecutata imsiste una starea da
letto, Un senvzico igierico, Un rpostiglio, na wvasta zona disimpegno

ingresso che si gpre davanti alla scala e, per I'appunto, 'accessorio in
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guestione.

Ma mon solo, nella zona pignorata ncade anche una “fetta”
cdella stanza adiacents dla camera da letto, zona EsT.

Do questo punto di wvista la planimerria catostale agli afli
rispecchia fedelmente | Imiti di proprietd e tadle aspetto erg gid
corsolidato nell’agosto del 2005 vedi allegato D).

Tale livello & perfettamente rfinito, con pamentazions in manmo
di buong fatturg e manutenuto, impianto  eleftrico  sottofraccia,
ventilconvettorl efo  termosifort in clluminio, Infonaco a civile e
pitturczione con colon fenul.

Le porte interne sono in legno di discreta gualita di diversa forma
e foggic.

Qgni ambiente della coasa & prowviste di finestrg o porta-finestra;
in parficolare la stanza da letto matrimonidle & dotata di porta-finestra in
legno, prowdsta di persiane a due battenti anch'esse in legnoe, di buonag
fattura che apre sul balcore che circonda su tutti | lati liberi la cosa.

| servzico igienico, pavmentato con mattorelle in maiclica e
rivestito con |o stesso matericle fine d circa 2 metr e contraddistinte da
un'estersione pid che sufficiente ad cspitare | pezz sanitar ed una
doccia.

I bagnoe & dotato di und finestra ad un battente, in legno
prowvvistal ci persiana anch'essa in legno.

La seconda starnza, indicata come ripostiglic, & dotata di una

porafinestrain legno che immette al balcone prima descritto.

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFPEZ S P.A. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165/3af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 30Z01THR. G E. Esperto Estmatom:ing. Caviano FERRIERI * 2B-
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

Lo divisione del copro scale con lazona abitata, in gquesto caso &
stata effettuata mediante |a messa it opera di un iNfisso 1IN alluMminio
dotato di porta ad un anta, che favorisce Undg maggiore fenuta fermica
ed acuslica.

L'aggetto esterno, anche in questo caso, & rivestito in mamo,
con il gocciolatoio del medesimo matenale, verso 'esterno |a balawstra
& realizzofd con Ln mure e sowastante ringhiera metallica.

Sempre con 'ausilio del corpo scale semicircolare si raggiunge
PuUtimo livello dell’ abitczione ossial il secondo piano-softotetio.

Tale ambiente & dllo stato rustico, accessibile da ung porta in
leano tamburate di mediocre gualitd.

L'interno & prowdisto da und panvimentazions in battuto  di
cemento, mentre le pareti ed | soffitto (nelle aree prowvvste di soldic in
latero cemento) sono provisti di qualsivoglia finitura presentando gl
elementi costitutiv o vista.

Il sottotetto & sprowisto di divisioni inferne ad eccezioni di alcuni
spezzono di paret redlizzate con mattoni ad ofto forl di spessare minimo,
anche questi lasciatl o wsta.

Tranne che per la porzione orizzonfale posta dovanti all’uscio,
reclizzata con fravetti prefabbricati e lafteriz, |a restante & magdiore
porzione del tetto & redlizzata con strutturd portante in ledgnoe podgdiante
sui telal in cemento armato che rsultano caratterizati da cltezze

differenti cllo scopo di seguire 'andamento delle falde, e sul bassi mur

perimefralidotati di cordoli di coronamento.
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Sulle trand in legno, che costituiscono la grossa orditurd, sono stati
dispost | portategola in legno disposti perpendicolarmente o circa 33
cm d distarza che, per I'appunto, reggono e tegole in laterizio clla
rormand.

I tetto & appasco sano, ben corservafe e dal'esame
esclusivamente visivo non sono stati iscontrati problemi di sorta.

’ambiente & dotato, inclire di fra finestre comedate da in fisso in
alluminio di mediocre gualitd.

Anche tae Utimo livello della casa & in commistione, unite e
collegato serza scluzione di continuitd con 'edificico adiacente di
proprietd dei Sighori-

L'acltezza netta del sottotetto & wvariabile a seconda delle zone
dal massimo del colmo costifuito dal telaic in calcestnezzo, d minimo
lungo le pareti perimetrali: "altezza media € pan d circa 1,80 m.

Dalle misure e dai rliev effettuati sono emerse le seguenti misure
dimensionali:

» PIANO SECONDO SOITOSTRADA - Superficie commercicle 51,81
Mg, con calfezza netta 2,09 metr;

#  PIANO PRIMO SOTTOSIRADA - Deposito = Superficie commercicle
Y076 mq, con dtezza netta 2,75 ml; Terczza = superficie
commerciale 19,62 ma;

¥* PIANO TERRA —= Abitazione = Superficie commerciale 80,39 ma,
con dtezzd nettd 2,50 ml; Terrazd =@ supetficie commerciale 30,68

Mg
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» PIANO PRIMO = Abitczione =¥ Superficie commercicale /0,50 md,
con altezza netta 2,95 mil; Balcone = superficie commercicle 41,02
ma:

# PIANO SECONDO (SOITOTEITO) — Superficie commerciale /8,36
mg, con altezzd variabile da un minimo di 1,08 ml ad un massimo di
2,25ml;

¥  ESTERNO - Fiscina =» Superficie commerciale 142,57 ma; Resto della
superficie esterna, ossia, pavimentazione, scale esterne, giardino, tettoia,
gahhiotto piscina = Superficie complessiva 991,42 maq vedi allegato A, B,
Gl.

| sottoscritto al termine della veltorizzazione ael rilievo del cespite

esecutdfo eseguiva, come di corsueto, | iscontr di risponderza con i

elaborat grafici catastali e di progetto,

| risultati saranno illustrat in modo puntuale nelle risposte ai guesi

M. T3 e N. 14.

Frecisi fa provenienza def Dene 3/ debilore eseculalo e se guesti fsulli essere funico
propretanio, producendo anche fatto in wii del gusle fia acquisito iz propaetd

LOTTO UNICO = || 22 febbraic 2017 con afto di donczione a

rogito del notcio Luigh Capobianco ci Anforio, rep. N. 25488 registrato

ad Ezoli il 21/03/2017 ol N. 1427, serie 17, trascritto a Salema il 21/03/ 2017

al N. 10821 R.G e N. 8411 R.P., la signora | << ©
W

dichicorava di essere coniugata in regime di separczione dei beni,
v ol e sioror | N - -
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_r che dichiarawva di essere celibe, lo nuda

proprietd riservandosi essa donante 'usufrutto vita sua natura durante,
complessivamente il Lotto Unico distinteo ol cataste Urbano i Albanella
(sA), al foglio d mapgpa N. 35 mappade 1252, subalterne 2, Via della
Libertdr, snc, piano T-1-2, cat. A3, classe 2, vani 10, con rendita di euro
748,686 e foglio 35 mappde 1362, subclterno 3, Via della Libertd, snc,
picno. Sl-52, cal. C2, classe 7, mg 106, con rendita o euro 95,75,
svillppantes) su cingue livelll con annesse bene comune non censibile,
cersifo In caftasto al foglio 35, mappale 1362, sulb 1, composte al picne,
primo soffostrada da locale deposite con annessa Terrazza, ol piano
secondo soffostrada dd locae deposito, al picano terra da soggicormo, al
primo picmo dda ingresso, ripostiglio, we e lefto ed al piano secondo da
locale sottotetto, il tutto collegato ddscalg interna wedi allegato F.

MNello specifico, I'afto sopra Aichiamato, citova come di seguito:
“Llanne duewula diciassette (2017 ) 1l growne ventidue (92) del mese di febbrato, tn Altawlla
Silentina, alla Tia Roma, n 50, nel meo studio. Innanm a me dve Lungr Capobianco di
Arntonio, Notaio vesidente in Altamla Silenting, con studio 11 alla Tia Roma, n.50, 15crito al

Collegro Notanle der Drstretty muonty dv Salewnn, Nocera Infenore ¢ Vallo delia Lucana ed

sty date s - N, 1< - [

(e Y N el il

_esfz' tdoner e wot, si sono costibwih da wuna parie la sigva _
- -
_c&s dichiara di esseve coruugata . vegime di
separazione der bemu e dall 'altra _ nate .sz_
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dt esseve celibe. Dell'tdentiza pevsonale delle pavti costituite, che wu dichicrano di esseve genitiice
¢ figho, 1o Notaie sono certo, ART I ~ Con quest'atto la costituita sig, ?‘_
M piena propricta ¢ con ogm gavansia &t legge, ma con la viserva 4 ewa i prosiegun, dona con
donazione irrevocabile tra vive in favore del figholo sig _e.’a nidla proprietd
nseyvandosi essa donante lusuftutio wita suq natural durente del seguente immobele sito in
Albanella (54) e precisamente: - pormone di falbricate af Viale della Liberta n.33,
sprluppantest su cingue hwellt con annesso bene comune non censibile niportato i eatasto al
foglio 35 mappale 1362 sub I, composto al pians primo sottostrada da locale deposito con
annessa tevrazga, al prano secondo sottostrada da locale deposito, al piano terra da soggiorns,
al primo prane da tgresso, vipostiglio, we ¢ letto ed al prans secondo da locals sattotetto, ol titto
colfegato da scala interna. Nell'tnsieme confinante con ol mappale 53, pmpmetﬁ_
strada comunale, ¢ mappale 85 sempre del foghe 35, salvo altn. Il tutto risulta censito nel
Catasto da Fabbnicatr del Comune di dlbanella, fogho 35, mappale 1362, subaltermo 2, Tia
Libertd, sne, prano T-1~2, cat. A3 classe 3, vari 10, con rendita di euro 748,86, fogho 33,
mappale 1362, subalterna 3, Via Liberta, sne, piane S1-58, cat. C32, classe 7, mg 103, con
rendita di euro 85,75, At sensi ¢ per gl effett: dell'art 29, comma 1-bes, della legge 27 febbraio
1885, n 52 - s1 precisa che @ datr di wdenfificazmone catastale, sopra nportaty, niguardano le
watd tmmobilian vaffigurate nelle plari metne depositate in catasto, presentate a corvedo della
denuncia d costituzmione n data 2 agoesto 2005, n. 4104.1/2005, protn S40236110; - la
parte donante dichuara e la parte donataria ne prende atto, che 1 dati catastal ¢ le plarametne
sone conforny allo stato di fatto ¢ mn particolare che non sussistono difformata nievanty, tal da
influrre sul calcolo delie vendite catastalr e da dar luogo all'obblige di presentamione di nuove
plarnmetne catastab @ senst della wgente novmativa, - le mtestazion: catastaly delle wuta
vmmobiian urbans 11 oggetto sono conformi alle nswltanze der vegustn immobiliar. La parte

donante dichuara che il detto 1mmobile & ad essa pervenuito m vty di acquusto fattone con atto a
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mio vogito in data 2 febbraio 2010 vepert. 20836 vegistvate ad Eboli 2l 17.02.8010 alnig2ss ¢

trasenito a Salerno 1] 18.02.2010 & 1. 6553/°5020 dal sz'g._ nato
ad _E quale detto bene eva peyvenuto in virty di acguisto

Jattone con atte « wuo regito n data 4 attobre 2005 registrate ad Eboly il 24 ottobre 2605 al n
3177 e traseritto a Salerno il 25 ottobre 2005 @ nn 50498 /335238 dal sig. _
_ A guest'ulti mo 1l suolo sl quale ¢ stato
ediffcato detto 1mmobile eva pervernito per la nuda propnieta m vty di atte di donazione a
rogito Netar Fretro Curzie di Sant'dngelo Fasanella in data 18 aprile 1972, registrato a

Sant'dngelo a Fasanelia in data 23 aprile 1872 al n 113 ¢ trasenifto a Salemo il 18.04.1872

M 10995 /8948 ¢ recongiungimento dell wsufrutto in moyte del sz'g._nato ad

_ £ deceduto _ ART I - Con nfenmenta alle

norme in matena di controllo dell wttrvitd urbaoustico-ediliza D PR 06/06/2001 n. 380, la
parte donante da me notao ammonita, ai sensi ¢ per gh effetti degli artt. 3 ¢ 76 del DPR
n445/8000 sulle conseguenze penali au pud wcontro in caso di dichiarazion: mendaa,
dichiara, sotte la sua personale vesponsabiita: - che lMwmta' immobiliare oggetto del presente
atta fa parte di un fabbncate la e costruzzone ¢ tmuzmata in data anterore al 1° seftembre
1867 - che per lavori di ristrutturazione é stata presentata al Comune di Albanella SCILA.
dallo stesso protocolliata nell'anme 2013, al n. 3124, - gavanfisce 1nolive la prena conformatd
della costruzione alle norme di legge ¢ di regolamento, alle presemzmions degl strument:
wrbarastict nonché' alle modalita esecutive fissate nella ataa segnalazmone certificata; -
dicinara infine di nom awver awuto provwedimentt sanmionatort di oae al etate D PR
n.380/8001 o prewsit dalla legislazione previgente, ne' concessiam 1n sanatoria. ART.IT -
Drefuara la parte donante, sotto sua personale vesponsabilita, che l'vmmobele ageetio del presente
atto & ltbero da pesi, oner, 1poteche ¢ preguudizmensll di sovta, fatta eccemone di - ipoteca
volontana di euro $50.000,00 dentvante da concessione a gavanzia di mutuo del 19.10.2010 a

rogito ai me Notain, a garanzia del capitale di eure 320.000,00 a favore Banca di Credito
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Cogperative di dltawilla Silenting ¢ Calabritto Socetd Coopervativa con sede in Altawmila
Silenting ¢ contro _ tseritta @ Salevno i data 21 102010 @
N 42415/8871; - ipoteca legale di eurn 24.757,70 demvantz da wserimong a Fuolp 0300
Ruolo (et 77 del DP R n 602 del 1973) in data 5 apnile 2011 @ garanxia del capitale di
eure 12.378,85, da Equitalia Folis SP.A. con sede in Napoly, a favere Equitalia Folis SF.A.
con sede o Napoli e contro _ 1seritta @ Sazfem-az'
7 1408073150, La parte donante gavantisce altvesi per l'evizione ed immette la parte
donataria fin da ogge nel legale ¢ mateniale possesso di quanto donate, una ad ogrm accessono,
aceessions, pertinenza ¢ dipendenza, cost come pevvenuto e posseduto o tutt'oger e con fudhy 1
divitth attive ¢ passipr emergent: dal atato atto di provemienza che qui s ha per npetuto ¢
trasenitta. ART.III - La partz donataria sz'g._ accetta la donazone
ricevuta € con amimo grate nngrama la parte donante. ARTIV - 4t fim fiscali le parts
dichiarane che il valove della presente donawions, tenuto conto della niserva di usufrutto,
ammonta ad ewro trentamila wrgola zeva (30.000,00); dichiara inoltre la parte donante che la
presente donazione wene fatta in conte legithima ¢ pev il supero sulla disporibile ¢ di non auer
fatto fino ad oger altre donamon al ﬁgiz'afo_ ART.V - Le panti, nella
qualitd di commuttenti del contratto d'apeva intellettuale svolta da me Notaio relatrvamente al
presente atto, dickarano di essere stati da me Notawo edotlh &b quanto prewsto dal D Lgs.
30.06.2003, n.186 m matenia di tutela della privacy ¢ delle implicazaom di detta novmativa
con quella dettata in tema dr antinaclaggio, e pertanto, consentono, ai sensi dell'art 11 della
legge 675/1996 e successive modificazion nonché del detto D Lgs. n 1896/2003, al trattamento
der propr dati personaly, qualh acpestc da me Notamoe Capoleance Lingt @ fim della
predisposizione del presente contvatio. ART VI - Le spese del presente atfo e conseguenziall a
carico della parte donatana la quale, pochi' é vesdente nel Comune di Albanella, non ¢ titolare,
esclusivo o i comumone legale, del dimitto di propricta, wsuftutto, uso o abifazione db altre case

idories ad wso @i abitamone nel detto Comune non e Gitolare, su tutto ol fevritornio nazonale,
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neppure pro — quota, anche in regime dt comwonione legale, del dimtto di propridta nuda
propridta, ustufititte, use o abitazione di altve case di abitazions acquistate con le agevolaziom
dt cut all'art 1, nota 11-bis della prima parte della Tanffa allegata-al DF.R 2604 1986,
7131, € successive modificazion:, o con Iz altre novme agevolative per Uacquasto della proma
casd 1wt mensonate ¢ nceve in donarione gl tmmobily in oggetto che sono civile abitazions non
ar lusso di categovia A/2 ¢ velativa pertinenza, per adibivli a propria abitazions privapale ¢
relativa perinenza, chiede lapplicamone dell'agevolazione di cu all'art 68, commu 3 ¢ 4 della
legge 21.11,9000 n 348, La parte donatana prende atto che, at fire del manterpmento delle
agevolazion: di cwa sopra, ['wutd immobi iave urbana oggetto di agevolazion: non potra essere
altenata, né a titolo enevoso né a titolo gratuito, prima del decorso del termine di anque am
dalla data odierna Richiesto 1o notano fo vedatto questo pubblico atto del quale ho dato lettura
at costitiaty, presente t testi. Esst da me interpellat lo dicin avane prenamente conforme alla lovo
volontd e con me Notaio ¢ testi lo sottoscrivone in fine ed in margine, alle ove 17,50, Senitto a
macchuna con sistema elgttronico ¢ nastro indelebile da persona di mua fiducia da me divdta ed
in parte di mio pugna” Wediallegato F).

Come sopra evidenziato, gquindi, con atto di compravendita del
2 febbraio 2010, a rogito del notaio Luig Capobianco di Antonio, reo. M.

20856 registrato ad Eooli | 1//02/2010 ol N. 1233, serie 1T & frascritto o

Salerno 1l 18/02/2010 ol N. 6553 R.G e N. 5020 R.P., il signor (KNG

B i octo in regime di separazione dei beni, in

piena libertd e con ogni garareia di legge, vendeva g frasferiva in

favore della sig.rc || GG ' < I

ed acguistarnag, il Lotto Unico identificate al cataste urbano di Albanella
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(SA), d foglio di mappa N. 35 mappdle 1342, subdlterne 2, Via dellg
Libertd, sne, piane T-1-2, car. A3, classe 2, vani 10, con rendita di euro
748,86 e foglio 835, mappde 1347, subalterno 3, Via della Liberd, sne,
picano S1-52, cal. C2Z classe /., mg 108, con rendita o euro 95,75,
sviluppantesi su cingue livelll con annesso bene comune hon cersibile,
cersito in catasto ol foglio 35, mappale 1362, sulb 1, composto al piano,
primo. soffostrada da locale deposito con annessa Tterrazza, dl piano
secondo soffostrada dg locae deposito, al piano terra da soggiomo, al
primo piano da ingresso, ripostiglic, we e letto ed al planc secondo da
locdle softotetto, | tutto collegato dascala interna wedi allegato Fl.

MNello specifico, 'affo in guestione citava festudmente: “L'anno
Auemiladieci (2010), il gomo due (2) del mese di febbraro, in Altavilla Silenting, dlla Vid
Roma, n.50, nel mio studio Innanzi a me Avo Lwag Capobiance di Antonia, notao residente

in Altavilla Silentina, con studio wor alle Vie Roma, n 25, 1sontto al Collegio Netanle de
Dastretty vironutt di Salernn, Noceva Inferiore, Vallo della Lucomia ¢ Sala Consiling, avendo 1
requisiti di legge, si sano costituiti da una parte il signoy [EENGTEEEE o
I - .:c:licto o A
_ che dichiara di essere comugato in vegime di separasione del bent.
Dell tdentita personale delle parti costiteate, che v dichuarano di non esseve paventi tva love, 1o
Notaro sono certo. ART. 1 - Con quest'atto il costifuto sig I prena
propridta ¢ con ogrt garanma di legee vende ¢ trasfensce in favove della sig. m_
- che in buona fede accetta ed acquista, o seguente tmmobile sito in Albanella (54), ¢
precisamente. — fabbnieato al Viale della Liberta, n 21, suluppantest sw cingue lLvelli con
annessa bene comune non censtbile, censito in catasto af faglo 35 mappale 1362 sub 1, composto

al prano prime sattostrada da locale deposito con annessa tervazza, al piano secondo sottastrada
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da locale deposito, al piano tevva da soggromo, al primo prano da ingresso, ripostighe, we ¢
latto ed al piano secondo da locale sottotetto, 11 tutto collegato da scala interna. Nell'tnsieme
confinante con mappale 53, pmp?‘éetd- strada comunale, mappale 83 salvo altn, 1l
tutto nisulta censito nel Catasto der Fabbricatr del Comune di Albanella, fogho 35, mappals
1363, subalterno 3, Via della Liberta, sne, prano T -1-2, cat. A3, classe 2, vam 10, con rendita
a1 eure 748,86 giusta variaxions gl classamento del 1807 2006 0 18047 1/2006 prot. n
540244845 ¢ fagho 35, mappale 1 368, subaltermo 3, Via della Liberta, sne, prano S1-58, cat.
Ca, classe 7, my 105, con vendita di euve 55,75 giusta variazione nel cassamento del
20.07.9006 n.19201 1 /2006 prot. n 54 0246673, La parte venditvice dichiara che detto bene é
ad essa pervenuto m wrtl di acquisto fattone con atto a mio vogito in data ¢ ottebre 2005
registrato ad Ebol 1l 24 ottebye 8005 al n. 3177 ¢ trasentto a Salewno o 25 ottobre 2005 a
1 50488 /33238 dal sz’g._ nato ad —
- al quale il suolo sul quale ¢ stato edificato detto immobile eva pervenudo per la nuda
propricta in ety di atfo di donazione a vogeio Notar Fretyvo Curzio di Sant'dngelo Fasanella
i data 13 aprile 1972, registvato a-Sant Angelo a Fasanella in data 23 apnle 1872 aln 113 ¢
traseritto a Salerno il 18.04.1972 ar nn 10885 /8542 ¢ ncongiungimento dell'usiufiutto
morte del sig, -,' nato ad _ e deceduto in -
- - o nfenimento alle norme i matena di controllo dell attewia
wrbanistico-edilizma, D P R 06.06.2001, n. 380 ¢ successive provoghe ¢ modificazion:, la parte
venditrice, da me notaio ammonita sulle conseguenze penal denvanti da dichiarazion false ¢
mendac, ai sensi degh artt 3 e 76 del DP. R n445/900, dichiara softo la sua pevsonale
responsabilitd, che [wata immobiliare oggetto del presente atto fa parie di un fabbneato la aa
castruzions ¢ pumata 1n data anterore al 1° settembre 1967, — dickiara vnoltve di non aver
avuto provvedimenti sansionator: di ca al atato DF R n380/2001 o prewst dalla
legi slamione previgente, ne' concessiont in sanatona. ART IIT - Il prezao della presente vendita,

teruto conto della formalita pregudizmievnle di an appresso, é stato tra le part convenuito ed
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aceettato in complessien ewyo 40.000,00 (quarantamila vivgola weve). Ad ogru effetto di legge le
parti del presente atto dichiarans, in ma soshitidiva di atte di notonetd e senst dell'art. 76 del
DF.R n+445/2000 ¢ consapevoli delle vesponsabilita penal in ease di dichuarasiom mendac:
nonché da potent & accertamerto dell dAmmnstrazions Fuanwmana e della sanzions
ammmstrativa applicabile tn caso di omessa incompleta o mendace indicazione der daty, che il
detto Preszo come saprd corperiida ENE cﬂm'spasfo COME SEQIE — Guario a sure 10.000,00
(deec mila vivgola zeva) vengono oggt cornspaste, dalla parte acquirvente alla parte vendrtnice,
i contant:.,) Della detta porzione di prexzo, come sapra convenuta ¢ pagata la parte venditvice
nlascia ampia ¢ liberatona quictanza con diclravazione di non avere altvo a pretendere per la
causale in oggetto, St preqisa che detta somma &i euro 10.000,00 corpsponde a quanto gid in
precedenza versato, in contanti, dal sz'g_ al sig _ griale
pagamento della pormone di cornspettivo dell'atto di compravendita di e in prosieguo. -

Cuanto ad eure 30.000,00 (tremtamila virgola zevo) verrannio cornsposts mediante accollo

della vesidua porzions di prezzo, ['attuale parte venditrice sig. -J deve arcora

cornspondere al suo dante causa ss'g._ Mo ad_ i

relazione all acquisto dell'tmmobule in oggetto, effettuate com ol sapra citate atto @ nuo rogito in
data 4 ottobre 2005, 1 cut dati abbiansi qui per npetuts e trasonthi. La parte acquirente si

impegna ad effattuare lintero pagamento della vesidua somma di eure 20.000,00 (tremtanula

wrgola zera) in favere del sig _ entro dodict mest a partive da oger. A tal fine
il presente atto vervd a cura di me notao nobificato al sig. _ darte causa

dell'attuale parte venditnce Dell'intero prexzo, come sopra convenuto ¢ pagato la parte
venditrice rilascia sin d'ova, ampra ¢ hberatona quictanza, con dichiarazone di non avere
altro a pretendere per la causale in oggetto, salvo il buon fine del pagamento come sopra
convenuto. ART IV - La parte wenditnice gavantisce la prena hbertd e dispormbilita degh
vmmobili aggetto del presente atto, hben da pesi, onen, yoteche o alin wncoli pregrudhziensly;

fing atutto 1l 28 gennare 2010, data di aggrommamento della wisura computa sotto la divezzone
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dt me notaro presso la competente Agenmia del Terntono-Sevenzro di Pubblicita Immobiliare
dt Saleme, fatta eccexione di: ipoteca legale derivante da atto giudiziario emesso dal Fresidente
del Trbunale di Salerno tn data 28 settembye 1988, a favore Intendenza dil Finanza di
Salewna e f:ﬂnf:m_, nato ad _ wseritta @ Sealern
[11.10.1988 @ nnar094/2778, ¢ nnnovata per limporto di ewro 38038600 a favore

dell'BRARIO DELLG STATO con sede i Roma ¢ mnrr_ Comune di

atbare R - . - e .-
«f [ :::: i rvwovanons n date & ottebre 2008 @

nn.39542/6613. La parte venditrice garantises inoltre per l'evizione ed immette la parte
acquivente nel possesso di quanto acquistato, una ad ognl accessorio, accessione, pertinenza ¢
dipendenza, cosi come pervenuto ¢ possedute a tult'sgel e con hufh 1 divith athivr ¢ passiu
emergentt dal citato afto di provemienza che qui si ha per npetuto ¢ trasenifto. ART.V - Le
parti di comune accordo espressaments convengono di sseludere la gavanza di conformitd degh
impranty sussistentt nella consistenza immobiliave oggetto del presente alto alla wgente
normative in matena di sieurezza-Le pavtt dichiarano pertanto che il presente trasfent mento
ed il prezeo pathuto sono statt convenuti con nfenmente all'attuale state di fatto degh
impranty, senwa gavangia & conformuta dr questi wltimy alla novmative o omateria di
sicuvexza. La parte acquavente diciuvarva altvest - di esseve comsapevole der nischn ¢ der danen che
possonn derivare, a pewsons o cose, dall'assenza di comformetd degl mprantt nispetto alla
normative in matena & stcurezza - 4 voumaare irrevocabilments, @ sensi dell'art. 1450
codice civele, alla gavanma di conformutd degl impiant: alla normativa in maternia dr
sicurexza, manievando la parte alienante da ogm vesponsabiliia af riguarde A conoscenza
dell'obbligo di dotave le wuta rmmobihian della documentazmione prewsta dalla wmgente
normative tn matevia & nisparmio enevgetico (D Lgs 18272005, nel testo wgente, le parh
dicinavane ¢ stabiliscono, n velamone all'art € del detto D Lgs,, - che quanto oggetto del

presente atto non ¢ ad ogg dotato di attestato di cevtificazmone energetica oppure di attestato di
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qualificarions eneygetica, ¢ come tale wene accettate dalla parte acqpavents; - che detta
documentazione vevvd predisposta dalla parte acquivente a propria esclusive cura e spese; di
tanto §i € teruto conto della determinazione del prezwo; - che 1l bene non € state interessato da
iterventi finalizzatt al mighovamento delle prestazony energaiche pert quali & st sia avvals
at tncentivt o agevolasion di qualsiasi natura ART. Vi - -Ad ogr gffétto di legge le parti del
presente atto dichiavans, in wia sostitutive g atto di notenetd ai sensi dell'art 76 del DF R
n445/8000 e consapevali delle vespomsabilita penali in caso di dichiarazion: mendact novché
der potent di accertamento dell’ Amministraxione Finanzmaria ¢ della sanzions amministrativa
applicabile in caso di incompleta o mendace indicazions da dati, che la cessione di immobile ¢
stata conclusa senza alcuna mediazions ar senst dell'ant 754 ¢ segg co ART VI - 5t
g ad ogm ipeteca legale che dall'atto possa emevgeve. ART VI - Le parh, nella
qualitd di computtentr del tratto d'opeva intellettuale svolta da me notaio relativamente al
presente atte, dicliarano. —- di essere stati da me Notato edotti di quanto previste dal D Lgs.
30.06.2003, n. 186, ed in particolare: a) delle finalita (conservazone nell'archivo cienti e delle
modalité del trattamento (insen mento nella memona del server di vete dello studio notanle o
sone destinatt 1 datt, b) della natuva facoltativa del confervmento da dati; ¢) dell'inesistenza a
carico dei sottoscritt di conseguenze di un eventuale nifiuto di nspondere; d) del fatto che 1 dati
non subivarmo alcun ulteriore trattamento ¢ nom verramno diffusi ad alouno, salve e
COMUECAZIONT ammpustration competentt per lo swolgimento di tutte le pratiche, propedeutiche ¢
conseguenti all'tcanco professionale neevuto; ¢) da dimit di cwe all'ariicols 13 della legge
67571986 ¢ successive modifiche ed integrazaoni, f) del nome, della sede del titolare, che assume
anche la veste di responsabile, e pertanto, consentons, a sensi dell'art, 1 della legge 675/1596 ¢
successive modificazion nonché del detto D Lgs. n196/20038, al trattamento del propri dat:
personaly, quall acquisiti da me notwo Capobianco Taagr ai fime della predisposizone del
presente contratto. ART. [X - Le spese del presente atto ¢ delle conseguenmals formalita cedono

a canico della parte acquivente, la quale, powché é vesidente nel Comune di Albanella non &
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titolare, esclusiva o in compnons con il comuge del dimtto di propnetd, wsufiutto, use o
abttazione di altve case idonze ad wso ot abitazions nel detto Copume, non & titolare, su tutte il
terntono naxionale, nappure pro — quota, anehe i vegime di comunone legale, del dintto di
proprigd, nuda propridtd, usyfiutte, use o abitazione gt altre case di abrtazione asquistate eon
le agevolamions di cut all'avt. 1 nota II-bis della prima parte della T anffa allegata ol D FP.R.
26.04.1986, n.131, ¢ successive madificazions, o con le altve novme agevolative pey [acguisto
della prima casa 1w menzionde ed acquista la presente, che ¢ crwile abitazione non di {usso
seconde @ crttent di cul al DM 2 agosto 1969, per adibivla a propna abitazione principale,
chuede l'applicazione dell'aliquota nidofta prevista dal detto art 1 della prima parte della
Tariffa allegata al Testo Unzeo sull'Imposta di Registvo. La parte compratnice prende atto che,
at fire del mantaumento delle agevolazion di an sopra, Memta immobiliare wbana oggetto di
agevolazion: non potrd esseve alienata, né a titolo oneroso ne a titolo gratuito, prima del
decorso del termine di eimque anm dalla data ediemna, salve e eccesmponi previste dalla legge. 4i
seng del comma 497 dell'articolo wmco della legge, 2312 2005, n. 266 (Dispasizion per la
formazione del bilancio annuale e plunennale dello Stato - legge finanmana 2006) come
modificato da ultimo per gffette del comma 308 dell'art: 1 della legge 27.12.2006 n 236
(legge finanwmaria 2007) la parte acquivente, poiché effettua il presente acquiste non
nell'esercizmo di attintd commeraale, artistica o professionals, espressamente my nechede che la
base i mporubile del presente contratto a firn dell'tmposta di vegustro | ipotecana ¢ catastale, sia
costituria dal valove dell'tmmobile in oggelto deternunato ar sense dell’art 52, comrn ¢ ¢ 5 del
DPR ni131/86 (T.U Imposta di Registro) che ¢ di euro 9755300
(novantasettemlacinguecentoanguantatrve wmrgola zeva) Il venditore dichuara che il presente
atto non ¢ idoneo a realizzare plusvalenza ar senst dell'art 67, commea 1, lett. b, D PR 22
dicembre 1986 n817 e successive modificazmon, in quanto oggetto del presente, & bene tmmobiie
acquistato da non pri di angue anr, ma i cur prexeo, tenuto conto dell'accollo come sapra

sperato, € wguale a quelln dt acquisto. Richesto 10 Notaie ho vedatto questo pubblico afto del
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quale ho dato letture a costituits. Essi da me miterpellets lo dichiavano prenamente conforme
atla lovo volentd ¢ con me Notaio lo sotteserivons in fine ed in marvging, alle ove 18,50, Sentto
@ macefena con sistema elattronico e nastvo indelebile da pevsona di mea fidueia da me divetta

ed inparte di mio pugno” lvedi allegato F).

Al firl della continuitd waentennale, dalla ricostruzions fatta dal

softoscritto, emergeva che g parfe venditrice, ossia M&-
B - - I
I - c ccauistato | Lotte Urico, ossia | cespifi

identificati al catasto urbano di Allbarella (SA), al foglio di mappa M. 35,

mappae 1362, subalterno 2, Via della libertd, sne, piane T-1-2, caf. A3,
classe 2, wvani 10, con rendita di ewre 748,86 e foglio 35, madppale 1342,
subdlterno 3, Via della Libertd, sne, piano Sl52, car. CZ, classe /, mg 106,
con rendita di eurc 95,75, swluppantesi su cingue livell con annesso
bene comune non cersibile, cersito-in catasto al foglio 35, mappale

13462, sub 1 con atto a rodito del notaio awvy. Luigh Capobianco di

Antonio, con sede in Altavilla Silentina, datato 4 oltlobre 2005, reperforio

M. 15944, registrato ad Eboli il 24 oftobre 2005 ol N. 3177 e trascritto o

Salerno il 25 oftolore 2005 ol M. 50492 R.G. e N, 33238 R.F. vedi allegato Fl.

I vencitore risultava essere i signo (Ci® coniuge
della Sighoro_) al guale_ il suolo sul gudle erg stato

edificato 'immobile era pervenuto per la Nnuda prophietd im wirtt di atto

di dongzions d rogito notgio Fietro Curzio di Sanmt' Angelo g Fasanella in

data 13 aprile 1972, registrato o SanfAngelo o Fosanella in data 23

caprile 1972 al MN.1132 e trascrtto a Salemo Il 18/04/1972 ol N, 10225 R.G. &
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M. 8942 R.P. con ricongiunaiments dell'usufrutto in morte del Siq-

oo oo I - - i [

(vedi allegato F).

Vaiuti 12 possibiitd of una divisione ded bery [n caso of comprooield 8 ove sussistano |
presuopost. predispongs wn progetto df divisione fn natura del medesimi, con i3 specifica
indicazione dei comproprietar e delle loro generalitd e formazione dele singoke masse e /a
delerminazione degh ipolalics conguagh in denaro

Come gid relazionato nel guesiti precedenti, il complesso

immobiliare appartiene alla signora _ nata
I, - | ciiritto di
vsufrutto per la quota di 1/1 e_, nato o_
_ per il dirifto di nuda propnetd per
lo quotad 1/1 wediallegato A,

| pignoramento immobilliare del 16/10/2017, R.G. N, 388467, E.P. N.
30024, derivante da atto givdiziaio del 04/10/2017, rep. N. 10108,
incardinato clla procedura esecutiva N. 394/2017 RG.E. colpisce
perfettamente le quote detenute dal due sogoetti sopra detti vedi
allegato E).

Come gid accennato, nel caso in ispecie, s cssiste ad
un'assoluta commistions fra | cespitl pignoratl e gli immokill censiti
catasto urbano di Albarella al foglio di mappa N. 35, padrticella 807,

subdlterni 1-2 e fodlio d mappa N. 35, particella 816 catastalments tutti
di proprietd dei signori | KGR - od I
I - _ nato  ad
I, - cifferent
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guote di proprietd,

Mel caso specifico piutfosto che formmare nuow lofh & il caso di
procedere append possiblle, owve || Giudice del'tsecurione o ritenesse
necessaro, alla divsone fisica delle due differenti proprietd, soprattutto
rendendo cutonomo € funzionale il [otto esecutato.

| cespili pignorati, infatt, seppure dal punto di vsta strutturcle,
catastale ed Ubicazionale potevano corsentire und divisione poiché
& |g possikilitd di Wiilizzare il corpo scale autonomao ed indipendeante, |a
stessa operczions nsuUlterebbe del tutfo ircziondle wsta 'esistente
mescolanza con la difta adiacente.

Im conclusione appurato, come detto, che la guota di proprietd
pignorata & pan ad 1/1 del totale, i lotto & da intendersi come unico ed

inclivisioile.

base 3/ quale 6 occupato e della consistenza def nudleo famiiare detoccupante, con particolare
Alarmento alia esistenza @ contratty registrali in daia antecedente 3/ pignoramento e of Qiritli reak
fquak usuiutto, uso, abitazione, senvitu, eld) che delimitino fz piana fruibiitd def cespite, indicando
anche per questy ultimi Fevertuale anterortd alia trascrizione del pignoramento

Durante il sopraluogo del 23 marzo 2017, presso || complesso

immokilicre esecutato, il softoscritto oltre ad effettuare il rlievio grafico e
fotografico dell’unitd immobilliare e del terreno a corredo, he accertava
lo stato d'occupazione.

Lo dsita,  ineltre, permetteva d raccodliere e sponfanee
dichiarazioni della parte esecutata in modo da dare risposta al quesito
Mmedesimao.

| cespiti esecutati sonoe nella piena disponibilita dell’usufruttuaria,
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siororo [ - - - I
_ che |l occupa irslems ala sua famidlia, ossia il

sicror N - - I
_(Sogge’r’ro eseculato), I'altro figlio maggiorenne ed

il mori’ro,—

Cosl come gid ampiamente trattate, da guanto rlevato in loco, |
livelli del fablbricato (ad eccezione del piono secondo softostrada) sono
unifi senza soluzione di confinuitd con llimmobile adiacents, |ato Est,
cersifo al catasto wbane di Albarela o foglio di mappa M. 35,

parficella 801, subaltemi 1-2 e fodlio di mappa N. 35, paricella 816

catastalmente 1wt di proprietd del signof _hoTo ad
I -

per differenti quote di propretd, congiunti del sigﬁor_

rato ad [ NG
marito dell’ usufruttuana Sighoro_, gleirs! o_

I, (vedi allegati, B, G, D).

Lo porzione Est del fabbricato, autonomo ed indipendente dal

punto di vista strutturdle, in seguito all’ amplicarmento del fablbricato, beni
all*artudlitd pignorati, ossia | cespiti censit al NJC.EU, di Albanella (SA] al
foglico di mappda N. 35, parficella 1262, sub. 1 —2 =3 s0n0 stall agdregati
a quest Ulfirmo eliminando la parete di divisone frai due edifici.

Mon solo, ma molti ambienti sono rappresentatl sono in parte,

proprc < voler significare che il confing di proprietd era posto a cavallo

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAPEZ S PA. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165HIaf1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [¥. 3042017 H. G E. Esperto Estimatom: ing. Caviano FERRIERI * 7B

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

@



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

fra le due unitd immobillian collegate ed adiacenti e tdle situczione erd
la medesima al momento dellliscrizione dellipoteca volontara del
14/10/2010, rep. N. 21492, frascritta a Salemo il 21/10/2010 ol N. 42415
R.G. e N. 8871 R.F. vedi allegato E).

In cltre parole, oggi, ci tfroviamo dle prese con un immobile che
nel complesso ha una corsistenza piu chie sufficiente per essere utilizzato
come dlletta® semindipendente, per di piU dotata di collegamento
verticale autonomo, grazie dlla presenza del corpo scale, posto in
aciacenza <o wa della Libertd, ma che per renderdo fale, ossia
aJtonomo, necessitano tutta una serie di opere di divisions inesistent.

I sottoscritto ha predisposto delle tavole grafiche nelle gudli &
chicramente indicata la posizione dove erigers le pareti di divisone, ed
incltre, & stato effettuato | computo metico necessario ad eseguire e
opere di divisione, come diseguito riportalo.

Appena  possibile, o parere dello scrivente, & necessario
procedere dla divisone fisica delle due differenti proprietd, soprattutto
rendendo  autonomo e funzionale I lofto  esecuwtato; al'uopo &
indispersalile acguisire | necessana  auforizzaziorne del Gudice
dell'EBsecuzione, esibire o prafica edilizia, selezionare |a migliore offerta
fra ditte specializzate in laver edili e, guindi, procedere agli interventi
necessar coadiuvati da un tecnico.

U'acspetto che desta magdiore preoccupazione consta nella
commistione dedli impianti, sia elettrico che fermico che necessiterd di

parficolare cura ed attenziorne, al fine di essere sdoppiato, solo grozie ad
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I softoscritto ha eseguito, come detfto, || computo metico

esfimative delle lavorazion necessanie a rendere indipendent] le due

porzion applicando il prezziario regionale delle opere pubbliche vigente

nelle Regone Campanid, franne per le poche vocl non espressaments

cCitate per le quadli & stata applicata I'andlisi dei prezzi.

Di seguito, si riporta | conteggio delle opere ritenute necessarie

rendere indipendenti e due unitd immokiliar:

Computo metrico

PERIZIA: Procedura Esscutiva 9. 304201 TR, G E.
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[, TARIFF DIMERSIONT it IMPORTI
3r W DESIGHAZIONE DEI LAWCRL F'aC:.u Lurg Larg, H,fges = unitarial ToTALE
1 |R.020 |Demolizione di pavirmento in lastre o guadrott di pistra naturale, gradin,
60.010. |soglie e simili, per uno spessore diS cm cormpresi | sottofondo dello spessare
a fino a 5 cmee 'avvicinamento a luogo di deposito provy isorio Senza recupero
di materiale
MISURAZIONI:
Fiano Primo Sottostrada 10.3( 0,100 1.04
bl
Fiano Terra 10.7( 0,100 1.08
i
Piano Frimo 4.18( 0,100 0.42
SOMMAND mog 254 10,494 2652
2 |R.02.0 |Demolizione di massi, massetto montinuo in calcestruzzo o malta cementizia, di
60,022, |sottiofondi, plates e simili, esegquito a mano gfo con 'ausilio di atrezzi
a meccanici, a qualsiasi altezza e condiione. Compresi l'accatastamenta dei
materiali di risulta fino ad una distanza di 50 m Mo armati di akezza fino a 10
Crn
MISURAZIONTI:
Piano Primo Sottostrada 10,2( 0,100 1.04
5
Fiano Terra 10,7 0,100 1.08
=]
Fiano Primo 4,18| 0,100 0.42
S50MMAND mg 204 14.15 3594
3 |E.08.02|Tramezzatura di mattoni forati di latergio esequita con maftta cementizia entro
0.010.b |e fuori terra, a gualsiasi profondita o altezza, per pareti rette o curve,
corrpresi l'impieqo di reqoli a piombo in comrispondenza degli spigoli del mur
e di mordicelle per lallneamento dei mattoni, la posa b opera dei mathoni a
strati orizzontali "filari®, il cab e il tiro in alto dei materiali, la formazione dei
giunti, riseghe, mazzette, spiqoli, architravi e piattabande sui vani porte, |
ponti di servizio fino a 4 m di altezza dal piano di opoggio & quant'aliro
occorre per dare il lavoro finito a perfetta regola d'arte. Shessore 10 om
MISURAZIONI:
Fiano Primo Sottostrada 10.3 2.730¢ 2846
a3
Fiano Terra 0.7 29001 31.18
5
Piano Frimo 4,18 29301 12.33
Piarno Secondo 0,35 1665 15.57
SOMMAND mo a7.54| 26821 2 24782
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4 |E.16.02
0.030.c

3 |E.21.02
0.020.a

& |E15.08
0.020.a

¥ |R.0Z2.0
25.050.

g2 |R.02.0
60.032.

9 |E.08.02
0.020.b

Intonaco civike liscio a fre strati, costituito da un prirmo strato di rinzaffo, da un
gecondo strato tirato in piano con regolo e frattazzo (arricciatura), ultimo
strato di rifinitura con malta fine (colla di malta lisciata con frattazoo metallico
0 alla pezza), dello spessare complessivo non inferiore a 15 mim, eseguita con
predisposte quide Comprese nel prezzo’ su pareti o soffitt piani o curyi,
intemo o estemo, compresi | ponti di serviio fino a 4 m dal piano di
appogqio, il tro e il calo dei materiali, @ ogni altro onere e magistero per dare
il Bvoro finito a perfetta reqola d'arte Con malta di cemento
MISURAZIONI:

Fiano Prirmo Sottostrada

Fiano Terra

Fizno Primo

S50MMANDO mo
Tinteggiatura a tempera di paretj e soffitt, esclisa la preparazione degli stessi
da conteqgiarsi a parte, data a pennelio (liscio o arullo) con due mani a
perfetta copertura, corrpresi i tiro in alo e il calo dei materiali, | pont di
seryizio fno a4 m dal piano di aopoggio e guant'aliro occorre per dare |l
lavvorio finito & perfettareqola d'arte Tipo liscio
MISURAZIONI:
Piarno Primo Sottostrada

Fiano Tetra

Piano Primo

S50MMAND mqg
Zoccolino battiscopa di pietra naturale o marmo, dello spessare 10 mm, con le
superfici a vista lucidate e le coste smussate, posto n opera con malta
cermentizia dosata a 4 q.lidi cemento tipo 325 per me di sabbia, compresi B
occorrenti opere rurarie, |a stuccatura, |a stilatura e la suggellatura dei giunti
con malta di cermento, | tagli a misura, gli sfridi, il tro 0 alo e il calo dei
materiali, la pulitura finale e ogni aktro onere & magistero per dare il lavoro
finito a perfetta reqola d'arte Tranj chiaro, altezza 8 cm
MISURAZIDNI:
Fiano Primo Sottostrada

Fiano Terra

Fiano Primo
SOMMAND m

Rimogione di infissi in ferro o alluminio, inclusa 'eventuale parte vetrata,
commpresi telaio, controtelaio, smuratura delle grappe o dei tasselli di tenuta ed
eventuale taglio a sezione deqgli elementi, 'onere per il carico, trasporoe
acatastamento dei materiali rivtilizzabili efo di risulta fino ad una distanza di
50 m Superficie fino 33 m2
MISURAZIOMNI:
Fimceione finestra PS1

SOMMAND m
Demalizione di rivestimento in ceramica, listellidi laterizio, klinker e materiali
simili Demolizione di rivestimento in ceramica, listelli di laterizio, klinker, &
rmateriali sirmili
MISURAZIONI:
Rimozione soglia finestra PS1

50MMAND mqg
Muratura di mattoni eseguita con malta bastarda enfro e fuori terra, a
qualsiasi profondita o altezza, per pareti rette o curye, compresi l'impiego di
reqoli & piombo in corrispondenza deqli spigoli del muro e di cordicelle per
l'allineamento del mathoni, kB posa in opera dei mattoni a strati orizzontali
"filari", |a formazione del giunt, || calo e il tiro b alto dei mateciali, B
formazione di riseghe, mazzette, spiqoli, curvature, architravi e piattshande
sui vani porta e finestre, |a configurazione a scarpa, | ponti di servizio fino a4
m di altezza dal piano di sppoggio e guantalto occorre per dare i lavaro
finito a perfetta regola d'arte. Con mattoni forati
MISURAZIOMNI:
Tamponatira vaho finestra

SOMMAND mc

PERIZIA: Procedura Esscutiva 9. 304201 TR, G E.
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10 |E.16.02 |Intonaco civie liscio a tre strati, costituito da un primo strato di rinzaffo, da un
0.030.c |zecondo strato tirato in piano con regolo e frattazzo (amricciatura), ultimo
strato di rifinitura con malta fine (colla di malta lisciata con frattazoo metallico
0 alla pezza), dello spessare complessivo non inferiore a 15 mim, eseguita con
predisposte quide Comprese nel prezzo’ su pareti o soffitt piani o curyi,
intemo o estemo, compresi | ponti di serviio fino a 4 m dal piano di
appogqio, il tro e il calo dei materiali, @ ogni altro onere e magistero per dare
il Bvoro finito a perfetta reqola d'arte Con malta di cemento
MISURAZIDOMNI:
Tamponatura vano finestra 2,200 1.30 1.200 3,432
SOMMAND mg 343 2393 82,15
11 |E.21.02 |Tinteggiatura a tempera di pareti e soffitt, esclisa la preparazione degli stessi
0.020.a |da conteqgiarsi a parte, dats a pennelio (liscio o arulla) con due mani a
perfetta copertura, compresi i tiro in alto e il calo dei materiali, | ponti di
servizio fno a4 modal piano di anpoggio e guant'altro occorre per dare il
lavorio finito & perfetta reqola d'arte Tipo liscio
MISURAZIDONI:
Tampaonatura vano finestra 2,201 1.30 1.200 3432
SOMMAND mo 343 4.01 1375
12 |E.19.01 |Inferriate, ringhiere, parapett e cancellate esequite con profilati normaliin
0.070.c |aciaio (tondi, piatt, quadr, angolar, scatolari, ecc., eventuali pannellature h
lamiera e intelaizture fisse o mobil, assemblati h disegni lineari serplici,
corrpleti della ferramenta di fissaggio, di apertura e chiusura; compresi i tagl,
i fori, gli sfridi, gli incastri e gli alloggiamenti in murature, le opere muraris, |a
spalmatura con una mano di minio o di vernice antinuggine e ogni alro onere
e magistero per dare il lvoro finito a perfetta reqola d'arte Ringhiere e
inferriate semplici
MISURAZIONI:

Ringhiera terrazan PS 1.00( 1.000) 20,00) 20,00
0
Ringhiera terrazzo Piano Primo 3.00( 1.0001 20.00) 6&0.00
0
SOMMAND kg 20.00 S.80) 46400

13 |E.21.05 |Mernicisiura con smalto oleosintetico bisnco o colorato, su tubi in ferro da
0.020.a |conteqgisre a metro linesre, a due mani a coprire: Fino a 3 cm di dismeto o
di equivaknte sviluppo perimetrale

MISURAZIONI:

Ringhiera terrazan PS 10,0 10,00

Ringhiera terrazzn Piano Primo 31.0 31.00

SOMMAND m 41.00 211 g0.a1
14 |MPO1 |Seziohamento deqli impiant di: - Eletfrico; - Idraulico e scarico; -
Riscaldarmento, Llopera finita dovra dare come gli impiant eskstenti
perfettamenta autonomi e funzionanti, con appositi quadri di cormandao,
contator e collethari, opere murarie e di ripristino finiture comprese. Si
intendono compensate andie smontaggio e rimantaggio e integrazione di
corspi scaldanati o illurminanti,
MISURAZIONI:
1.00 1.00
SOMMAND a corpo 1.00 3| 3 20000
200,00
15 |E.01.05 | Trasporto a discarica autorizzata controllata di materiali di risulta, provenienti
0.015.a|da movimenti terra, demolizioni e rimozioni, esequiti anche a mano o n 2o0ne
disagiate, con autocarro di portata fino a 50 g, corpresi carico, anche a
mano, ¥iaggio, scarico, spandimento del materiale ed esclusi gli oneri di
discarica autorizzata Trasporto a discarica autorizzata controllata di materiali
dirisulta
MISURAZIOMNTI:
5.000 5.00
SOMMAND mc 5,001 =0.90 154 .50
16 |MP.O2 |Conferirmento ad impianto autorizzato di recupero di rmateriale proveniente dai
lavori privo di scorie e frammenti diversi, Il prezzo comprende tutti gli onerd,
tasse e contributi per conferire il materiale, inclusi gli oneri di campionamento
e di analisi. L attestazione dello smaltimento dovra essere attestata a mezzo
dellapposito formulario di identificazione rifiuti debitamente cormpilato e
firmato in ogni sua parte. La consegna del modulo da formulario alla DO LL.
risultera evidenza oggettiva dell'aywenuto smaltimento autorizzando |a
coresponsione deqgli oneri relativi. Materiali misti di costruzione e demolizione
CER 17.02.04,
MISURAZIONI:
100.0f 100,00
oo
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SOMMAND kq 100,00 065 &5.00
TOTALE 919520

AGGILMGE NUOYA WOCE

I fotale, guindi, il solo costo dedli interventi al fine di renders
indipendenti le due unitd immokilian & par ad ewo 9.198,20, al gudle
ancrd sommato un atro 105 derivonte presumibilments dagli imprewvisti
che nel corso del lavor sicuramente si paleseranno.

Al fine di conteggiare, poil, I| reale costo dell'operazions bisogna
prevedere |le spese tecniche per circa il 20% e gli oner (WA e Caossa
Professiondle) come perlegge.

In conclusions, quindi, d parere del softoscrifto |d  cifrg
complessiva totale sard pan a: € 9.198,20 + € 9.196,20 x 0,10 +(£ 5.198,20
+ £ F.198,20 x 0,10) x 0,22 + ([€ 9.198,20 + € 9.198,20 x 0,10} x 0,20) + {[&
2198,20 + € 9.198,20 x 0,10) x 0,20) x 0,04 + (({€ 2.198,20 + € 9.198,20 x
0,10y x 0,20) + [[€ 2.198,20 + € 2.198,20 x 0,10} x 0,20) x 0,04) x 0,22 =
14.944,6% arrotoncato ad evro 15.000,00.

I sottoschitto decurterd tole imporfo dal wvalore probabile di
mercato del lotte, dlo scopo di tutelare ['aggudicatario da spese
necessarie mdad non prevste; nel coso s procedesse durante o
svolgimenrto della custodia, sard cura del Giudice dellEBsecuzions
“correggere” eventudlmente il valore del lotto da porre in vendita.

Infime, la mossa immobiliare esecutata, & da cornsiderarsi lilbera.

>

Mmool gid concesst it locazione, dica se i canone patiuito siz infardore & un terzo 3 qiusto
Drezzo 0 8 quelio ssultante da precedenti focazions 2 norma deffant 2923, comma 3, cod. civ.
La disposizione introdotta dal comma 342 dell’articole Urico
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dellg Finamziaria 2005, ha irserito, nel D.P.R. N. 600 del 29 seftembre 1973,
I'arficolo 41-ter che fratta dell’ accertamento del redditi di fabloncati.

Lot Legge Finanziaria per il 2005 (art. 1, ¢. 341-343, L. 30/ 12/2004 N,
311, al comma 341 insersce nel DP.R. 131/1986 un nuovo articolo - 52-
bis; i| ¢. 342 inserisce | nuovo art. 41-ter nel D.F.R. 800/ 73; il ¢. 343 limita 1o
portata dei due nucw articoll escludendone I'gpplicazione dlle locazioni
ai cuiadi artt. 2, ¢. 3 - c.d. contratti convenzionati, e 4, ¢. 2 & 3 - rinnowvo
e definizione "convenzione nazionale”) stabilsce che 'amministrazions
non pud esercitare 'czione di accerfamento, né ai fini dell’imposta di
registro né al fini delle imposte sul redditi, guando |a base imponibile
risultante dal contratio di locazione di ung unitd immobilicre & supernore
a certe sodlie.

51 delined percid, per converse, Un ambito entro | guale fale
czione accertafrice pud essere esercitata, con presunzione di maggior
valon imponibili rispetto i dichiarat.

Al fini dell'imposta di registro, in base ol nuovo arficolo 52-bis: non
& soggetto ad accerfamento il canone di locazione, relatvo ad immolbili
ischfti in catasto con attrbuzione  di rendita, che rnsulti stabilito
(confrattuclmente)]  in misura non  inferiore al  10%  del wdore
cdell'immobkie, come risulta calcolate o sensi- del guarte comma
dell'articolo 52, comma 4, del DPE 131/198&  (testo unico delle
disposizioni concernent l'imposta di redgistro).

Per "walore dell’immolbkile” si infende il prodotto risultante dalla

moltiglicazione della rendita catastale - |a rendita catastale & il reddito
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teorico ricavabile da Ln immobile nel corso di un anne e costituisce i
parametro per limposizions immobkilliare in relcziore, fra 'altro, alla
categona ed al classamento dell'immobille stesso - per | coefficient] di
rvalutozione stabillitt dalla legge (la rivolutczione della rendita &
disciplinata dall’art. 3, commi 48 e 51 della Legge 23/ 12/ 1996 N. 662).

Fertanto, a titolo esemplificativo, se il vadore dell’immolile dato im
locczione & pan a 12000000 Eure [10% del walore delllimmobile =
1200000 FEurol, | canone non & soggetto ad accertamento se il suo
importo & stabilito in misurd pan ad almeno 1.000 Euro menrsili, owvvero
12,000 Euro annul.

Con  riferimento  dllimposte sui redditi: non s procede
all'caccertamento gualora i reddit di fabbrcat, dervant da locaziones,
signo stafi dichiarati in misura hon infernore ad un importo corrispondente
al maggiore tra il conone dilocczione risultante dal contratto [ndotto del
15%) —la riduzione forfettaria del 15% & disposta dal comma 4-is dell’ art.
37 del D.P.R. @17/88, per effetto di tole disposizione, incltre, dlcune aree
del paese godoro di riduzion maggion - e il 10% del walore
delllimmolile.

L'cccerfamento sopra descrifto per le imposte di registro e sul
redditi non si applica ai contratti di locazione cosiddetti “3+2" & a guelli
con canohe concordato (art. 2, comma 3, Legge 431 /1998,

La determinczione del valore del’immokbile, ci fini del calcolo del

canore fiscole, & codl determrminato:

Volore Rivalutazione (art. 3, ¢. 48 e | Coefficients meoaliiplicativo
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Catastale | 51, L. 662/96) (art. 52 DPR 131/86):
(renaita) | — 5% per | faorcati; 5 per terreni,
—  25%  per | reddii| 34 perCl edE,
domenicali dej terren 0 per AlOe D,
100 perA,BeC

Fer guanfo attiene llimposta di registro, 'importo offenuto in
bose ol precedente conteggio deve essere Uliteriomente rivalutate del
10% {art. 2, comma 63 della Legge 350/2006 della finanziaria per I'anno
2004), owvvero, del 20% in relodone agli immobkli diversi da guelli
gudlificablli quali “prima casa® (Legge 30/07/2004, N. 191, di cornversione
cel D.L. 12/07/2004 M. 168 {art. 1 b, . 7)).

I metodo di conteggio del limifl sotto | quali il canorne di
locazione annuo & immediatamente accertabile in base alle disposizion
citate pud, perfanto, essere d seguito rigssuntc con Un esempio

numenco:

Imposta di registro Imoosta sui reddifi

Fendita catostale

Coefficiente di
rvalutozione art. 52, c. 4, 100 X 100
CLP.E. 121/84

Coefliciente rivalutozions
art. 3, .48 o 51, L 442/94

+5% + 5%

Moltiplicatori art. 2, c. 83, L
3502003 0 D.L 188/2004

+20%

Valore deilimmobile

10% del valore

dell’immolbile

Canone di locczione

annuo minimo#*
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{*) Imposte sui redditi: | valore dell'immobile da confrontare con il
canone dilocazione annuo dowd essere par all’85% dello stesso, 1n virtQ
cdella riduzione forfetana del 15% disposta adl comma 4-bis dell’ arf. 37
del D.P.R.217/86.

MNel caso in esame, quindi, il “canone fscae” del Lotto Unico
scaturird dalla somma delle singole porzioni, ossia quello scaturto dalla
parte ad cbitazione e quello rfento ai magazzini occupanti | piani softo
stracia.

I ccalcolo, per Mappunto, sard eseguito secondo le indicazioni
prima esplicitate,  ossiar Rendita Catastale nvautata del 5%
determinczione del volore catastale, ossia, rendita catastale rivalutata x
50 folre I 20%), e quind walore di raffronto,  owwvero, rsultato
dell'operazione per il 107%.

Diseguito il cacolo peri complesso immolbiliare in esame:;

v LOTTO UNICO — Albanella Foglio 35, particella 1362,

sub. 2 - Abitazione

Rendita catcstale = € 748,84 Wedi allegato D).

Rivalutczione Rendita catastale = € 748,86 x 1,05 = € 786,30;
Determinczicne del valore catastale=® € 786,30 x 100 x 1,20 = £ $4.356,00;
Valore di Raffronto=d € 94.356,00x 10% = € 2.435,60;

Canone mersile=d» € 9.425,80/12 =€ 786,30.

v LOTTO UNICO — Albanella Foglio 35, particella 1362,

sub. 3 — Magazzini e locali di deposito

Fendita catastale =% € 25,75 vedi allegato D).
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Rivalutczione Rendita cafastale = £ 95,75 x 1,05 = £ 100,54;
Determinczione del valore catastale= € 100,54 x 100 x 1,20 = £ 12.064,80;
Valore di Raffronto= € 12.064,80 x 107 = € 1.206,48;

Canone mersile=» € 1.206,45/12 =€ 100,54.

Infotale, quind, | canone fiscale ammonta a euro 886,64,

I canore fiscde, sopra detemrminate andreblbe intfegrato con
guello prodotto dal terrenc, ma osservando 'estratto di mappd &
evidente che |l suolo & “graffate” alla particella dei fabbricati, guesto
significa che la rendita & stata influerzata da fale accessono.

sSecondo Il "Sole 24 Cre”, "Agerzia delle Entrate, finora, non ha
aftuato massicce czionl finclizate dl’accertamento del reddito dei
fabbricat locati utilizzando le indicazioni di calcolo formite dall’arficolo
41-ter del DPRE N. 600 del 19/73.

La scelta dell’ Agerzia delle Entrale, secondo i| guotidiano, & da
ricercarsi nel fatte che, in gererdle, | 10% del wvalore catastale,
corsiderate come importo minimo su cul versare le imposte dirette e
inclirette, appare eccessivo rspetto agll affitt reali, per cul il confibuente
cotretto, che dichiara il canore redle, potrebbe vedersi costrefto ad
aprire il confenzioso.

Mel caso in cul dovesse modificarsi 'orientaments dell’ Agerzia, |
confribuenti che si frovassero con canoni effeftivamente minot, per
contestare  'acceramento potrebbero nfenrsi alle stime  elaborate
dall’ Csservatorio sul mercato immolkiliare dell’ Agenzia delle Enfrate, il cui

s, fra | cltro, & cbbligatorio ai fini dei controlli.
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Quindi, in sostanza, per deferminare |l piv probabile canone di
affifto del bene in questione, bisogna fare offidamento i “valon di
locazione” fornitlt dal’agenzia del territono, che per il Comune di
Albarnella (SA), nella zona B/1: “"Centrale/Centro Uroano”, Microzona
catastale M. O, offre | seguent] valor di locazione unitar:

- Abitczioni civli = valore min. £ 1,90 ¥ wvd. max € 2,60;
- Abitczioni di fipo economico =@ wal. min. € 1,60 =2 val. max £ 1,80;
- Box = walore min. £ 1,50 =¥ val. max £ 1,90 [vedi allegato K.

Mon esiste alcun valore riferito dlla classificozions C/f2 “magcezini
e locall di deposite”, pertanto, si fard nferimento ai "box” che nsultg
essere |afipologia pivu prossima a guelld in esame.

I sottoscritto, nello stabilire il piv probakile canone di locazione,
ha tenuto conto che l'immobile & softoposto ad espropriczione forzatd
(arf. 2923, Codice Civile), del livello manutentivo e destinczione d'uso,
dello stato di occupazione, della supericie, della gudlith delle finiture,
dei vincoli ed oneri giuridic non eliminabili dalla procedura, rifiene che |l
valore unitaro che pare pid probabile per la determinazione del canone

di locozione & pan ad 120 &€img x mese (superficie lorddl, per |d

fipologia ad abitczione e 150 £/mg x mese [superficie lordgl, per |

magozzini sottostrada (wedi allegato K.

- LOTTO UNICO — Albanella Foglico 35, partficellg 1862 sub. 2 -

Abitazione: mag 321,17 (la misura della corsistenza & stata effettuata con
riferimento allag Neorma UN| 10750 —vedi risposta al guesito N. 14):

-mg 321,17 % 1,90 §/mg xmese =€ 410,22 mersili.
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= LOTTO UMICO — Albanella Foglio 35, particella 1342, sub, 3 —

Magozzin e locall di deposito: mg 86,57 {la misura della corsisterzd &
stata effetfuata con nfermento ala Nomma UNI 10780 —wedi risposta al
quesito N. 14):

- g 848,57 x 1,5 £/md x mese = £ 129,85 mersil).

Complessivarmente, guindi, il vdore complessivo del canone di
locorione per | cespiti pignorati, calcolato secondo |a “lbanca dafi delle
guotazioni immobilian” offerte dall'agerzia delle entrate & par a: €
740,08.

| volore probabile del canore di locazione fra guelll determinati,
a parere dello scrivente, & da corsiderarsi quello detemrminato con |
valon unitan forniti dall'agernzia delle entrate, owvvero: € 700,00 mensili

anticipali valore arrotondafo)

indichi o regime patdmonisie gel debitore, se comtigalo, 3 3l uopo producendo
lestratto defatto df matdmonio e evidenziando /3 sussistenza of  eventuad convenziond
patrmoriali iporiate 3 Margiie delo stesso e /3 data delia relativa annotazione

Lo mossa immobilicre in esame, come pid wolte ribadito,

appartiere a Sighori:— nata o ||
. - it i usufrutto per o

_per il diritto di nuda proprietd perla quetardi 1/1 in

segiuito dl’aftte d dongzione d rogito del notaic Luigh Copokianco ddi
Antonio, del 22/02/2017, rep. N. 25488 registrate ad Eboli | 21/03/201 7
M. 1427, serie 1T, trascritto a Salemo il 21/03/2017 al N, 10821 E.G e N,

8417 E.F. lvedi allegato FJ.
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Immedatamente dopo il giuramento & le corseguenti operazioni
preliminan di nto, | softoschtto provvedeva ad invare all' ufficio anagrafe
del Comune di Albanella, in data 23/11/2017, |a nchiesta del rlascio
della copia del’estratto dell'atto di matrimonio ed il certificato di stato
libero rifetito al due attori esecutati vedi allegato H).

Con sclerzig, 'Ufficio di stato civile del Comune campano

provvedevd o rlasciare || documento richiesto, dal quale si evincewvd
che: il signor [ GGG o < I - o stoto
libero”, mentre |a SigﬁOI’CI_ suUfruttuana, nata

& unita in matrimonio con |l Sighor_, nato ad -

- (vedi allegato H.

U'atto in guestione fu dppuntate neil redistri degli afti di
matrimonio del Comune di Albanella dell’anno 1984, numero 1, parte |,
serie Ufficio fvedi allegato H.

Dalle annotazion a margine risulta che:

1) Con afto in data 19/10/2004, rep. N. 73507 < rogito del notaio
Cammarano Pasquae del distretto notarle di salerno gli spposi
harno scelto il regime di separazione del beni — annotato |l
19/02/ 2005 lvedi allegato H).

2] Con prowvwedimento del Tribundle di Sdeme in datg 14/01/2014
& stata omologata la senterza di separczione corsersuale fra
i coniugi di cui all’atte di matrimonio controscritto — annotatd |l

12/02/2014 lyedi allegato H).

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAPEZ S PA. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165HIaf1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 3042017 R G E. Esperto Estimatos: ing. Caviano FERRIERI * 2B-
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

g



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciice ©8- dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Rifarsca delfasictanza i formalitd, vincol e onerd, anche of nalurad condominiale
gravanti suf bene, che resteranno 3 cafco delfacguirente, v comporess | vincod derivanti ga
contratll incident’ sulfa attitudine edifcatoria delfo stesso o ¢ Vincolf connessi con ) carattere
Storfco-artislico, ovvero df nalure passaggistica e simil Indichi, i paricolare fimporto annuo
deffe spese fisse of gestione o manutenzione (Bs. spese condominial ordinarnel, fe evertuali spese
straordinane gid dediberate, ma non ancord scadute fe eventudli spese condominil scadute e non
pagate negh wimi due anni anterion afa data dells perizias je eventuali cause in corsa e
domande giidizial foredisando se fe cause con e stesse introdolte $ana ancora i corso ed in che
stato) fe convenziond matimoniad e { provvedimenti df assegnazione dells cass coniugaie trascrtts
contro # debitore e, quando 2 questi ullimy, anche solo emessi prima del pignoramento nonche e
eventusl obbligazions propter rem)

Lo massa immokbilicre interessata dalla procedura espropriativa
distintg ol N. 394/2017 R.G.E. — Tibunde di Salermo, s collocata in
Albanella; nel particolare, 'ubicczione del compendio in oggetto, & da
corsicderarsi bancentrica, in quanto posta nel cenfro urbano a due possi
dalla sede municipale, dalla farmacia e dagli alirl servzl essernzicll offerti
dalla cittadina.

In dettaglio, si tratta ai wntunitd immobiliare, reclizzata o cavallo
dedi anni '50 qudle ampliomento dell’oiginario corpo di fabbrica in
seguito al danni lamentati dall’edlificio dopo il sisma del 23 novemiore
15980 "ferremoto dell’lrpinia”.

In wvero, da soprdluocgoe effeftuato & emerso che | livelll del
fabbricato {ad eccezione del piano secondo soffostrada) sono unifi
serza soluzione di continuitd con immokbile adiacente, lafo Est, censito

al cataste urbano di Albanella ol fodio di mappa MN. 35, particellg 801,

subaltern 1-2 e fodlio di mappa N, 35, particella 8146 catastalmente tutt
di proprietd dei signori IEGcGcTcTzTzNGEE o od—

I - N o oo
I - cifferen
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guote di proprietd, congiunti del Sighor_ nato  ad
I (o crito
dell'usufruttuaia sigrorc G |
| (vedi alleg ati, B, G, D).

Con rifefimento al ferenc posto o corredo dell’edificio, allo
scopo di determinarne I'attitudire urdoarnistica, in data 16/11/2017, con
prof. N &3/2017, | Comune di Albanella rlosciova il cerfificato di
destinazions Lrbanistica per come richiesto dal sottoscritto.

In particolare, dal documento rlasciato dal responsabile del
seffore si aveva modo d accerfare che o zonda in cul rovano
collocazione | cespiti eseculdll, secondo | vigente PRG, pubblicato sul
boleftimo  ufficicle  della Regione Campanic (BURC) M. 13, del
13/03/200¢, si classifica come "lona EZ — Aree dseminatfive /o frufteto”
vedi allegato1).

Bisogna precisare, perd, che |a Giunta Comunale di Albanella
con delibbera M. 36 del 31/03/2015, ha adottate il Pione Urbanistico
Comuncle (PUC) e che secondo qguest'ultimo strumento urbanistico una
voltal approvato, |a particella N, 1362 del fodlio 35 ricade per circa 530
mq in zona “Parco agricolo - fascia agricola penurbbana™ art. 101 e la
restante parte in “Tessuto semicorsolidato urbono® (art. 81) vedi allegato
1.

MNello specifico, i| cerificato ci destinczione Urbanistica, recita: L

RESPONSABILE DEI, SETTORE (Decrato Sindacale prot. 1404 del 17.02.2016) - Fista

la Legge N\ 47 del 28/02/1985; Visto il DP.R. N 380 del 6 grugno 2001 ¢ s.ma.; Visia la
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Legge IN 221 del 07/08/19806; Vista la Legge IV 428 del 28/10/18938 ¢ smi. CERTIFICA
che 1l Comune di Albanella ¢ dotato di Fiane Regolatore Genevale pubblicato sul Bollattino
Ufficiale della Regione Camparna N, 13 del 13.03.2006; che, nel suddetto P R.G, la particella
n® 1362 del fogho 35 RICADE per aivea 730 mig in zona B2 (avee a sewunative e/ fluttsta) ¢
la restante parte in zona Bl (tessuto wrbano consolidato), che la Giunta Comunale di questo
Comune, con delibera N 36 del 31/03/2015, ha adottato ol Franoe Dhbamistice Comunale che
nel suddetto Prans Urbaru stico Comunale, ad approvazions avvenuta la particella N 1362 del
foglio 38 nicadrd percivea 80 myq i zona "Parco agricol - fascia agricola peniurbana” art
101 ¢ la restante parie in "Tessuto semiconsolidato urbann” (art. 81), che per detta particella
non & stata emessa ordinanze @i senst dell avt, 30 comma 7 del DP.R 580/2001, che la
particella neade 1n Zona dassificata sisvuca S=8 (DM 03/06/1981 ¢ del d&i GR
07/11/2002 N 5#47) che la stessa é softoposta al wineelo dell'autorité di bacino
intervegionale del Fiume Sele - entrato in vigore con la pubblicazione nella GURI N, 347 del
22.10.2012: vicade in area a nschio frane R I#va /R utrs ¢ in area o pericolosita frane
P [htri /P L7trs; che la stessa nom & sottoposta al vineols 1dvegeologioe; che la stessa non ¢
softopasta a vincelo di protezaone del bers passaggistics — dree tutelate per legge (art 142 del
D Lgs 22.01.200¢, N 22 "Codice det bemn culturali ¢ del passaggio”, che la stessa non € stata
asseyvita a scopo edificatonie. Lufficio st #niserva, ove ne ncorvone le condimony, di effettuare
witeriori vertfiche, che la stessa non & tsenitta nel Catasto delle aree boscate e pascolive percorse
da tneendi (art. 10, comma 2, legge 81.11.8000, n. 353). Dimeto decennale di edificazione;
CERTIFICA &t wlasaa, a nekesta delling Otamans Fermen, pev uso consentito dalla
Legee Wwediallegato ).

Come sopra fportato, quindi, il cerfificate  di destinazione
urbanistica informa che 'areg rncade in zona classificata sismica =%

(DML 03.06.1981 e Del. di G.R. 07/11/2002 N. 5447, che |o stesa &

soffoposta al vincolo dell'autontd di bacino interregionale del Flume
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Sele, ricade in area arschio frane R_UN2 / E_utrb e in area G pericolositd
frame P__Utrl / P_UtS, che & softoposta o vincolo di protezione dei bbeni
paesaggisticl - Aree tutelate per legge (art. 142 del D.Lgs 22.01.2004, N.
42 *Codice dei beni culturali e del paesaggic” Wedi allegatol).

Bisoond precisare, infine, che non esistono spese condominiali,
seppure come detlto, | cespiti pignoratli sono uniti senza soluzione di
confinuitd, con guelll adiacenti afferenti o congiunti del soggett
Rignorati.

I giardine ma soprattutto la piscing necessita di intferventi di
manuterzione straordinana che nguarda sic [a strutturg, in senso |ato, sid

dli sfioraton e sia gli impianti.

Kitermsca delfesistenza of formalitd. wincol e oner. anche of naturs condominiale
gravanti suw bene che saranno cancelali o che comungue Asufteranno non  opoombii
aifacquirente [come fSoriziond jpotecare, trascrzione af pignorm@menti. trascrizione i sequesiri
consenativy etc), indicando in particolare i craditon Sodtll (cioé § o oreditord munil di jpotecs o
privifeqd immobiiant e f cast perle relative canceliaziond

Allo scopo d rspondere In maniera esawstiva ol guesito
avonzato, |o scrivente dapprima studiava | fascicoll di causa ed
andlizovg dettagliotamente |a cerlificazione notarile adll aftl, a firma
della  doftssa  Alessia  lannone, notfaio  in lagornegro (P4, e
successivamente facevd appelle dl’ Agenzia delle Enfrate di Sdlermo —
Sendzio Pubblicitd Immobiliare [gid ufficio della Corservatora del Redistri
Immokilian)., o parfire dal 02/01/2018, al fine di coprire Il ventennico &
ricomporre |a cronistoria Mipotecana® della massa immolbiliare esecutata

vedi allegato E].

Uindagine, rel parficolare, condotta presso "Agerzia delle
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Entrate & stata indinzzata, sia nel confronti del soggetti esecutatfl, sullg
bose del dotl anagrafic degl stessi & sia nel confrontl della massc
immobiliare pignorara e componente il Lolte Unico, sulla scorta dedli
estremi catastali dei medesimi vedi allegato EN.

Inclire, in occasione del soprallucgo, si & cercato di interpellare le
parti convenute dlo scopo d venire d conoscenzd dell’ esisterzg di
formalita, vincoli & onen, di gualsivodlia natura gravant sulla proprietd.

| isultati ottenuti sono stati | seguenti:

% Trascriziore, COMPRAVENDITA, Presentfazione n° 120 del 25 10/2005,

RGN S0499, R.P. M. 33238, derivante da Atto Notarle Pulbblico del 04/10/2005,
Rep, M. 15944744610, d rogito del Notaio Capobianco Luigl, con sede ad
Altavilla Slentina (SA), relativamente alle seguenti Unitd negoziall:

Unita Negoziale N° 1
1] Comune A128 — Albarella (54], Catasto F, Foglio 35, Fllg 1342, Sub. 2, Natug A2 —
Abitczione di fipo civile, cons, ¢ vani, Via dello Libertd, Piono T1-2;
2] Comure A128 — Albanella (54), Catasto F, Foglio 35, Pla 1342, Sulo. 3, Naturg C2 —
Magozzini e Locall di Deposito, cons. 103 mig, Via della Libertd;

A FAVORE dii:

| . o o

- Relatvamente allunitd negozicde N 1. Per i dintfo df PROPRIETA' per o guota of 111 in megime of

SEPARAZIONE DEI BEMI;

E CONTRO:

) . o o

- Relatvaments alluntd negomiole N7 1, Per f dinfte of PROPRIETA’ per o gquotfa o 111 w1 egime o

SERARAZIONE DE! BEMI;
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Serzione D - Ulterion informazioni

Altn aspetti che sirifiene utile indicare aifini dellg pubblicité immoekbiiore

% Trascrizions, COMPRAVENDITA, Presenfozions n° 144 del 18/02/2010.

RG. M. 6333, RPN, 3020, derivante da Atto Notarle Pubblico del 02/02,/20710;
Rep. M. 20826/7146, a rogito del Notaio Capobionco Luigl, con sede ad
Altavilla Silentina (SA), relativamente alle seguent! Unitd negcoziali:

Unita Negoziale N° 1
1] Cormung A128 — Abarella (54, Catasto F, Foglio 35, Plla 1342, Sub. 2, Maturg A3 —
Abitazione di fipo economico, cons. 10 vani, Yia della Liberta SNC, Fiano T-1;
2] Comune A1Z8 — Albanella (54), Catosto F, Foglio 35, Plla 1342, Sub. 3, Naturg 22 —

Magozzini e Locali di Deposito, cons. 102 mag, Via della Libertd, Fiono 51-5;

A FAVORE dii;
4809 ‘mneeaes

- Relatwamente allunita negozidde N° 1, Per i diriffo dif PROPEIETA per o guofa i 1/1 in egime df

SERPARAZIONE DEI BEMI

E CONTRO:
I oo o I

- Relatwamente allunits negozidde N° 1, Per  dirffo i PROPRIETA" per o quota o 1f1 in regime of

SEPARAZIONE DEI BEM:

Sezione D - Ulterion informazioni

At aspetti che sirtiene utle indicare aifini della pubblicitd immobiliare
Lirmrmobile di cul al quadre b della presente, site in albanella 5a), & costituito da un Fabbricate al viale dellg
lkberta' .n21, sviluppantasisu cingue livelli con annesso bene Comune non censibile. censito in catasto al
foglio 38 mappale 1352 sub 1, composte al Piane primo sotfo strada da lecale deposito con annessd
terazza, o piano secondo Sotto strada da locale deposito, dl piane terra da soggiorma, al prime piano da
ingresso, Ripostiglo, we e letto ed al piano secondo dalocale sottotetto, il tutto collegate da Scala intema.
Mel'insieme confinante con mappale 53, propreta’ lamberti, strada Comunale, mappale 93 salvo alth,
cersite nel catasto dei fabbricah del comune di Albanelld, foglio 35, mappdle 1362, subaltema 2, wia della

lbearta', sne, pidno F1-2, cal A3, classe 2, wani 10, con rendita di euro 74856 givsta vaiazione nel
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clossamento del 1907 2006 n19047.1 /2008 prot. M. Sa0244845 e foglio 35, mappale 1352, subaltermno 3, va
della Liberta', sne, piano s1-52, cat, C2, classe 7. mg 103, con rendita di ewro 95,75 giusta vanaacne nel

classamento del 2007 2006 n07201.1 /2008 prof. M, Sa0245573.

s scrizione, IPOTECA VOLONTARIA, cerivante da Concessiones o
gararzia di Mutuo Fondiane, Capitale € 220,000,000, interesse annuo 4,5
% Interessi € 13000000, Totale € 450000000, Durcta 15 anni,
Presentfazione n® 71 del 21/10/2010, R.G. N. 42415, R.P. N. 8871, derivante
cda Afto Notarile Pubblico del 14/10/2010, Rep. N, 21492/7557,  rogito
del Notaio Capobianco Luidi, relativamente alle seguenti unitd negoziali:

Unitad Negoziale N° 1
1] Comune AlZB - Albanella [SA), Catasto F, Foglio 35, Plla 153462, Sub. 2,
Natura A3 — Abitazione di fipo economico, cors. 10 vani, Via della
Libertd SNC, Pigno T-1;

2) Comune A128 — Albanella [SA), Catasto F, Foglio 35, Plla 1342, Sub. 3,
Matura C2 — Magaozzini e Locall di Deposito, cons. 106 mg, Via della
Libertd, Piano S1-5;

A FAVORE di: [CREDITORE IPOTEC ARIO)

1) Banca di Credito Cooperativo di Altonlla Silentina e Calabrnitto
Societd Cooperativa, con sede ad Altanvilla Silenting (SA), C.F.
Q1797910658;

- Relafivamente allunita negozicle N 1, Peril diitto oif FROFPRIETA' per la
quotadi 1/1;

E CONTRO: [DEBITORE IPOTECARIO]

| I - - I
AL AN
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- Relafivamente allunita negoziale N° 1, Peril dintio oi PROPRIETA' per la

quotadi 1/1 inregime di SEPARAZIONE DE! BENI;

Sezione D - Ulterior infommazioni

Descridone della cond@done reclutiva cui é sottoposta lipoteca efo deititoll di credito allegatiefo
del domicilio ipotecario eletto [ovvero dltn aspetti che sintiene ulile pubblicare) .

La banca, ha conceasso a titalo di mutuoipotecano, disersi degli antt. 38 ¢ sequenti del 0. Lgs. 1.09.23, 1. 384,
alla parte mutuataria che ha accettato, lmporto di euro 320.000,00 [fre centoventimila virgola zsra)
meadiante versamento del relative ammeontars, al Metto di ognionere tibutane & di gquantospe Hante alla
bancd stesa perrimboso dilmposte & tasse, per commission & spess istruttorna, nonche' per gquant'atre di
saguitoIindicato e da corgpondere allatto del'eragazione sul conto corrente NOOOA 01821 Intestate alld
parte mutuataria, che con lasottoscrione dellatte, ne ha date Contestuale quistanza. La parte mutuatarig
sl e’ obbligata g restituire alla banca Mutuante lasommd fcevuta nel fermine di anni 18 [guindicl]) mediante il
pagamento di 180 [centottanta) rate consecutive posticipate con cadenza mersile o partire dal 14
Mowembore 2010 con witima rata al 14 ottobre 2028 dellimporto di euro 2.447 75
[duemilagquattroc entoguarantase e virgola novantotto) cadauna, futte comprensive di quota capitale e
quota interess, calcolatl questi ultirmi ol taso Fissato a norma dell'art.] | del 4 500% [quattro virgola
cinguecento per cento] in Ragione d'anno, il tutto come s evince dal piano di ammertamento alle gate
allatto sotto la lettera k", inuna con i totali nepilogativi. | pagamento dele rate deve Avvenire con
addebito dellimporto delle rate dirimborso & degl eventual accessoriful conto corrente NOOO10T182]
intestato alla parte mutuatana, che si e impegnata o Pracostituind i fordi ne cesar. In caso disopprassions o
trasferimento delle sportello Della banca ubicate in altavilla sile nting, via del dopoloavaro 24, pressoil quale &'
Locdlizzato il presente rapporto, | wogo di adempimento delle obbligazion coincidera’ Con la dipendenza
della banca posta a minere distanza dagl uffict indicat, ove | Sredito di cui al contratte fommi oggetto di
cessions, il luogo di adempimento Coinciderd’ con la residenza o la sede del cessionariosullimporta
complessivamente Dovuto dlascadenza di ciascuna rata, comprase quelle sventuali di Prearmmertament o,
non pagato o che non polesse essere In quakias modo addebitato in Capo alla parte mutuatana, ed anche
incase dinseluaone del contratto o di Decadenza dal beneficio del termine, la parte mutuataria, senza
necessita’ di alcuna Preventiva costituzions in mord, cul espresaments inuncida, &' tenuta a cormsponders, In
luogo dellinteresse comispe ttivo, linteresse di mora nella ragione annwa di 1,000 [uno virgola zerol puntiin piv’
de| predetto taszo cormispettivo in wigore al moments Dellirsorgenza del'inade mpimento, a decomrere da
fale ultima data & fine al giemo Del'sffettive pagamentao. In conseguenza delle cond@oni economiche
corvenute [timborso capitale ¢ pagamento interessi; spese shruttoria, oner per avviso e fo incasso Rata,
spese percomunicazgoni annudli, ecc.) Monche' degli onen fecall o carco della Parte mutuataria,
lndicatore sintetico di costo (isc), che rappresenta il cesto del Finanz@amento perla parte mutuataria

espresso in percentuale annug del credito Concesso, &' pan al 4.791% (guabtro virgola settecentonovantuno

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFPEZ S P.A. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165/3af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 30Z01THR. G E. Esperto Estmatom:ing. Caviano FERRIERI * 2B-
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

<



Ist. n. 7 dep.
Stadio Tecuico 08- dott. ing. Ditaviane FERRIERI

percentl. Lipoteca E stata izcritta per la complessivd samima di eurs 450,000 00
[quattrecentocinguantamilavirgela zers] di cuiz- 32000000 (frecentoventimla Virgola zers) per capitals; -
130.000,00 [centotrentamila virgola zerg] per inferessi Anche successivi al pignoramentosche aisali fini
dellgcndone ipotecana s Determinano al saggio del 4 500% [quattro virgola cingue cento per cento] fath
sahi | Criteri divarnazioni e di determinczione di cui ai precedenti artt.1-5, per 'ammontare di Tutte le rate del
rmutuo che imanessero insolute, perinteressi di mora nella misura Stabilita dal precedente a3, perspese
givdiiarie e di collocazione incluse quelle di Cuial 1 comma dell'art. 2855 c.c.. per prem di assicurazone,
fasse, Imposte & qualungque Alfrg somma contrattualmente stabilita per ogni cceo dinscluacne anficipata del
Miutuo, volontaria o forzata che sia, alsensi dilegge, del presente contratto o Dellallegato capitolato, A tut
ali effetti del contratte, ed anche per le notifiche di Gualsiasi titole o atte nonche' di ogni diffida o avviso,
anche non giud@Eale, le parti Hanno eletto domicilio, quanto ala banca, presso lasuasede, guale in
epigrafe Indicata in atto, la parte mutuatana & datrice diipoteca, allindinzo sopra indicate Ouwrero a gquelle
fatto conceceresuccessivamente con apposita comunicazions. | Rapport defvanti dal presente contratto
sono regolati dalla legge italiana. per ogni Controvesia concernente l'applicczione e l'inferpretazione del
presente contratto Unico foro competente e' quello nella cul giurisdimone i frova lasede della banca.
Laddowve la parte mutuatana rvesta la qualitd di corsumatere aisersi dell'art, 3, Lettera o), del dlgs.

8.3 2008, n208 | foro competants &' quello previsto dalle disposizioni dilegge.

% lserizione, IPOTECA LEGALE, derivante da IPOTECA PER DEBITO
DI IMPOSTA, Copitale £ 38.791.67, Tolcle € 7/.583,34, Fresenifazione n°
106 del 27/10/2010. R.G. N, 43154, RP. M. P025 derivante da Atto
Amministrativo del 19/10/2010, Rep. N. 114574/ 100, emesso da Equitalia
Polis SPA, con sede a MNapoll (NA), relafivamente dle seguenti unitd
negoadli:

Unitd Negoziale N* 1
1) Comune A128 — Albanella (5A), Catasto T, Foglio 35, Plla 58, Sub. 1,
MNatura R — Fabbrcato Rurale, Cors. 78 ma, Via Capolaselice;
2] Comune A28 — Aloanella (SA), Catasto T, Fodlio 35, Plla 140, Matura
T- Terreno, Via Capolaselice;
3) Comune A128 — Albarella (SA), Catasto F, Fodlio 35, Plla 213, Sub. G,
Matora P = Forzione di Immobile, Via Capolaselice, Fiano T;
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4) Comune Al28 - Albarella (SA), Catasto F, Fodlio 35, Plla 213, Sub. 1,
Matura A — Appartamento, Cons. 4 vanil, Via Capolaselice, Picano 1;
H) Comune AlZ8 — Albanella (SA], Catasto T, Fodlio 28, Plla 227, Naturg
T- Terreno, cons. 4373 mqg, Via Capolaselice;
&) Comune AlZE — Albanella (5A), Catasto T, Fodio 28, F.llg 193, Natura
T- Terreno, cons. 3647 mg, Via Capolaselice;
£ Comune AlZ28 — Albanella (SA), Catasto T, Fodlio 28, Plla 197, Naturg
I- Terreno, cons. 2337 ma, Via Capolaselice;
8) Comune A128 — Albanella (SA), Catasto T, Fodlio 28, Plla 269, Naturc
I- Terreno, cons. 3100 ma, Via Capolaselice;

Unitd Negoziale N° 2
1) Comune A128 — Albanella (SA), Catasto T, Foglio 35, Plla 52, Natura T -
Terreno, Cons. 1234 mag, Via Capolaselice;

Unitad Negoziale N° 3
1] Comune C4/0 — Centola (5A), Catasto T, Foglio 47, Flla 28, Natura T -
Terreno, Cons. 2499 ma;
2] Comune C4/0 — Centola [5A), Catasto T, Foglio 47, Plla 22, Natwra T -
Terreno, Cors. 692 ma;
3 Comune C4/0 — Centola (SA), Catasto T, Foglio 47, Plla 20, Natura T -
Terreno, Cons., 866 mda;
4) Comune C4/0 — Centold (SA), Catasto T, Foglio 47, PIlg 31, Ndfurdg T -
Terreno, Cors. 652 mg;
5 Comune C4/70 — Centola (SA], Catasto T, Foglio 47, Plla 32, Natura T -

Terterio: Cons. 626 mMa;

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFPEZ S P.A. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165/3af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 30Z01THR. G E. Esperto Estmatom:ing. Caviano FERRIERI * 2B-
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

&) Comune C4/70 — Centola (SA), Catasto T, Foglio 47, Plla 33, Natura T -
Terreno, Cons. 1865 ma;
7 Comune C4/0 — Centola [SA], Catasto T, Foglio 47, Plla 24, Natura T -
Terreno, Cors. 312 mg;
8] Comune C4/0 — Centolg (5A), Catasto T, Foglio 4/, Pllg 35, Natura T -
Tetreno, Cors. 981 mg;
7 Comune C4/0 — Centola (SA], Catasto T, Foglio 47, Plla 36, Natura T -
Terreno, Cons. 1129 ma;
10) Comune C4/70 — Centola (SA), Catasto T, Foglio 47, Plla 37, Natura T -
Terreno, Cons. 53 ma;
11) Comune C4/70—-Centola (SA)], Catasto T, Foglio 47, Plla 38, Natura T -
Terreno, Cons. 841 ma;
12) Comune C4/0 - Centold (5A), Cataste T, Foglio 47, Plla 39, Naturg T -
Terreno, Cons. 1207 mg;
13) Comune C4/0 - Centola (SA), Catasto T, Foglio 47, Plla 40, Natura T -
Terreno, Cors. /68 ma;
14] Comune C470 — Centola (SA), Catasto T, Foglio 47, Plla 7, Namwra T -
Terreno, Cors. 2362 mag;

A FAVORE di:
1] Equitalia Polis Spa, consede a Napoli [NA), C.F, 0/843060638;
- Relafivamente allunita negoziale N° 1, Per il didfio di PROPRIETA" per o
quotadi 1/1;
- Relafivamente allunitd negoziale N° 2, Per il dintto di PROPRIETA' per la

quota di /2
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- Relafivamente allunitd negoziale N° 3, Per il dintio di PROPRIETA per I
quotadi 1/6&

E CONTRO:

- Relafivamente allunito negoziale N° T, Peril dintito i FPROFPRIETA' per o
quotadi 1/1;
- Relafivamente allunita negozicle N Z, Per il diitto ol FROFPRIETA' per la
quotadi 1/2Z
- Relafivamente allunit negozicle N° 3, Peril diitio ol FROPRIETAT per o
quofa di [/&

Sezione D - Ulterion informazioni

Descrioneg della conddone reolutiva cui é sottoposta lMpoteca e fo dei titol di credito allegati efo

del domicilio ipotecanc eletto [ovvero alfn aspetti che sinfiene Utile pubblicare].

% kerizione, IPOTECA LEGALE, Copitale € 12.378,85, Tasso inferesse
anruo 5756 %, Spese € 2113.27, Totale € 24.757,.70, Presentazions n® 242
del 08/04/2011, R.G. M. 14020, R.P. N. 2150, derivante da Altro Atto clel
05/04/2011, Rep. M. 518/10011, Equitalia Folis Spa. relafivamente dlle
segUenti unitdl negoziali:

Unita Negoziale N° 1
1) Comune AlZ28 - Albanella (SA), Catasto F, Foglio 35, FPlla 1362, Sub. 2,
Natura A3 — Abitazione di fipo economico, cons. 10 vani;
2) Comune AlZE — Albanella (SA), Catasto F Foglio 35, Plla 1362, Sub. 3,
Matura C2 = Magozzini e Locdli di Deposito, cors. 103 mag;

A FAVORE di:
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1) Equitalia Polis Spa, consede a Napoli (NA), C.F. 07843080638;
- Relafivamente allunita negoziale N° T, Peril didffo ol PROPRIETA' per o
quotadi 1/1;

E CONTRO:

) I - <

- Felativamente allunita negoziale N° 1, Peril didffo ol PROPRIETA' per i

quotadi 1/1.

Sezione D - Ulterion informazioni

Desctidone dela cond@mone reolutiva cul & solfoposta llipoteca efo dei titol di credito allegati efo
del domicilio potecano eletto (ovvers altr aspetti che s ntiene utile pubblicars)

Mumero di ruclo: 2318, anno del ruolo: 2008, codice enfer 2, codice ufficior 720200, fipo Ufficio: O, data
esecutoneta: 24112008 numero dielo: 119, anno del olo: 2009, codice Ente: 2, codice ufficior 720200, fipo
ufficio: 0, data esecutoreta: 07012009 numero di rwolo: 528, anno del roolo: 2009, codice ente: 2, codice
ufficio: 720200, tipo Lfficior 0, data Esecutoretar 06022007 numere di ruolo: 277, anna del rucla: 2009, codice
ente: 2, codice Ufficior 720200, tipo ufficio: 0, datg esecutoneta: DB04200% numera di nuolo: 1433, anno del
Ruclo: 2007, codice ente: 2, codice ufficion 720200, tipo ufficio: 0, data esecutoretar 10042009 numere di
ruolor 1881, anng del ruolo: 2009, codice ente: 2, codice ufficior 720200, Tipo ufficio: 0, data esecutorieta:
24052009 numero di ruolor 17948, anne del ruolor 2009, Codice ente: 2, codice ufficior 20200, fipo ufficic: O,
data esecutorietar 22072009 numere di Buclor 1902, anno del ruclor 2009, codice ents: 2, codice ufficio:
720200, tipo ufficicr 0, data EBsecutoietd: 03082009 numero di ruclo: 1983, anno deal ruclo: 2009, codice ente:
2, codics
Ufficios 720200, tipo ufficio: 0, data esecutonetar 28082007 numers di niolko: 2378, arno del Ruolor 2009,
codice ente: 2, codice ufficior 720200, fipe ufficio: 0, data esecutorieta: 05102002 numers ditwelo: 2451, anno
de| mclo: 2007, codice ente: 2, codice ufficior 720200, Tipo ufficio: 0, data ssecutoneta: 19102009 numero di
ruclor 24, anno del wolo: 2007, Codice entfer 3, codice ufficior 33840 |, fipo ufficior 0, data eseculoneta:
2810200% humero di Ruclo: 2848, anno del uolor 2009, codice ente: 2, codice Lificior 720200, hpo ufficio: O,
data Ezecutonetar 08112009 numero o ruolot 2881, anne del rucler 2009, codice enter 2, codice Ufficio
720200, fipo ufficion 0, datg esecutorietar 18122009 nurmero di ruoler 8583, anno del ruclor 2010, codice ente: 2,
codice ufficio: 720200, tipo ufficio: 0, data esecutorieta: 24032010 numero dirwelo: 1731 anno del ruclo: 2010,
codice entfer 2, codice ufficior T20200, Tipe wfficio: U, data ssecutoreta: 19072010 numerc d ruclo: 6271,

anno del ruolo: 2010, Codice ente: 19000, codice Ufficior csanlD, tipo ufficion 0, data esecutone ta: 30082010,
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 Trascrizione, DONAZIONE ACCETTATA, Fresentozions n° 189 del

21/03/2017, R.G. M. 10812, R.P. N. 8411, derivante da Afto Notarile Pubblico del
2200202017, Rep. N, 25488/10300, d rogito del MNofdio Copebianco Luidi,
relafivamente dlle seguent! unitd negaziall:

tnitd Negoziaie N° 1
1] Cormung AlZ28 — Albanello (54, Catosto F, Foglio 35, Plo 1342, Sub, 2, Naturg A3 —
Abitczione di fipo economico, cons, 10 vanl, Yia Libertd, Snc, Fiano T-1;
21 Comurne A28 — Albanella (54), Catosto F, Foglio 35, FPlla 1342, Sub. 3, Naturg C2 —

Magaozzin e Locall di Deposito, cons. 103 rmig, Via Liberta, Snc, Fiano 51 - 35;

A FAVORE di:

) — o |

- Relatvaments al'unitd negozicle M7 1 Perid dififto of MUDA PROPRIETA " perila quota of 111,

E CONIRO:
8209092 meems

- Relativamente all'unitd negozide M= 1, Per il didfto of MUDA PROPRIETA® per lo quota o 111, in

regime oi SEPARA ZIONE DE BENL
Sezione D - Ulterion informazioni

Alth aspetti che siritiene ulile indicare ai fini della pubblicitéd immobiiare

% Trascrizions, VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, derivante

da Afto Esecutive o Cautelare, Presentazione N. 19 del 16/10/2017, R.G.
M. 38867, R.P. N. 30024, dervante da Atte Giudiziano del 04/10/2017, Rep.
M. 10108, emesso dal’Uff. Glud. Corte d' Appello Salemc, relafivamente
dlle seguenti LNItd Negoziali:

Unitd Negoziale N° |
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1) Comune A28 — Albanella (SA), Catasto F. Foglio 35, Plla 1342, Sub. 2,
MNatura A3 — Abitczione di fipo economico, cons. 10 wvani, Via Libertd,
Sne, Piano T- 12
Z2) Comune AlZE — Albanella [SA), Catasto F Foglio 35, Plla 1362, Sub. 3,
Naotura C2 — Magozzni e Locdli di Deposito, cors. 103 ma. Via Libertdy,
Snc, Fiano §1 —=582;
31 Comune Al 28 — Albanella (SA], Catasto F, Foglio 35, FPlla 1362, Sub. 1,
Natura EU = Ente Urbano, Via Libertd;
A FAYORE di:
1] Banca di Credito Cooperative del Comuni Cilentani S.C.ARL, con
sede o Moio della Chvitella (SA), C.F. 0346850%0650;
- Relafivamente allunita negoziale N° T, Peril didffo ol PROPRIETA' per i
quota di 1/1.
E CONTRO:

1

- Relafivamente allunitd negozicie N° 1, Per il dintfo o USUFRUTTO per o
quotadi /1.

2 -
|

- Relafivamente allunita negoziale N° 1, Per il dirifto di NUDA PROPRIETA'
perila quotadi 1/1.

Sezione D - Ulterion informazioni

Altri aspetti che siritiene Ltle indicare gjfini della pubblicitd immobilare
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Il presente veroale di pignoramento immobili viens presentato perlasomma di e uro 2583 803,37 olfre spese ed

Alo scopo di prowedere dlla cancellczione delle formalitd

irterass,

gravvanti sul cespite in esame, dai dati raccolti presso il senvzio di
pubblicitd immaokiliare di Salemo, bisogna conteggiare |e seguenti cifre:
- Caoncellazions IPOTECA VOLONTARIA, del 21/10/2010, R.GG. M. 4241 5,
R.P. N. 8871, a favore dello BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI
ALTAVILLA SILENTINA E CALABRITTO SOCIETA COOPERATIVA, (Totale
450.000000 €): € 35,00 per fasse =€ 35,00;
o Cancellazione IPOTECA LEGALE del 27/10/2010, R.G. N. 437154, R.P.
N. 9025 (contc| GGG < o momento della suddetta
iscrizione non vantava olcun dintfo sui cespifi pignoratl — o
cancellazione spetterebbe, perfanto, ol beneficiario), a favaore
dello EQUITALIA POLIS SPA, (Totale € 77.583,34): (0.50% sullimporto
fofale + € 52,00 di bollo + € 35,00 per fasse| =€ 481,92;
o Cancellazions IPOTECA LEGALE, del 08/04/2011, F.G. M. 14020, E.F.
N. 2150, o favore della EQUITALIA POLIS SPA, (Tofale € 24 757,.70):
(0.50% sullimporto fofale + € 59,00 di bollo + € 35,00 per fasse) =€
217.7%
e Cancellazione  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, de!
16/10/2017, R.(5. M. 38867, R.P. N. 30024, a favore di BANCA Di

CREDITO COOPERATIVO DEI COMUNI CILENTANI S.C.AR.L: € 16800

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAMO Emesso Da: ARUBAPEZ S P.A. NG CAZ Seriakt: 11449254 a2e 14 11ce94e9 166H9af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 3042017 R G E. Esperto Estimatos: ing. Caviano FERRIERI * 2B-
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

imposta + € 52.00 bollo + € 35,00 fasse =€ 262,00.

Quind, le spese di cancellaziorne relativamente al Lotto Urico
ammaortano complessivamente ad euro 996,71 ‘dlle guall bisogna
aggiungere onorar fecnici per almeno altrl 500,00 euro.

In fotale, quind, |a cifra necessaria per |a cancellazione delle

formdalita, relatvamente ol Lotto Unico, ammonta o complessivi euro

1.500,00 circa.

Acquisiscs @ depositi aggiornate visure calastal ed jpotecare per immodie e per
soggetta (@ Byore e coato) queste wiime s forma sintetica ed integrale rferite aimeno &t
vertennio antecedente /3 data i conferimento dedincarico, segnalando eventuall discrasie tra fe
fAsuftanze dede stesse alfesito di un accurato controlo ncrodiato

Durante lo svolgimento della perizia, |o scrivente pil volte face v
appello ad spezioni ordinarie presso 'ufficio del catosto cllo scopo di
ricompaorre e confrontare |a documentczione presente agli atti con |
mutament avvenutl negl annie che a mano o mang venivamno ncostrui
el corso delle indagini, alla luce, anche, di guante appurato in fase di
soprallucgo.

Le indagin sono state svolte presso molteplich uffic dell’ Agerzic
delle Enfrate, per guanto dftiene dlle semplici vsure catastali, & presso
I"agenzia del territorio di Salerno per oftenere planimetrie ed elalborati
relativi agli immokbil esaminati (vedi allegati O, E).

Le Bspezion ipotecare, delle guali si & gid relaziendlo nella
risposta al quesito precedents, sono state condotte presso |'agerzic
delle entrate di Salerno, o partire dal 02/01/2018, dllo scopo di copnre |l

ventennio 2 sono state indirizzote sia werso |l difte esecutate,
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awvvalendos! del dati anagrafict dei medesimi, e sig nel dguardi della
mcssa immobilicare pigrorata, utilizzando gli estremi catastal| della stessa
(vedi allegato E.

U'unica  armnotazione  di rilievo, riguarcda 'IPOTECA LEGALE,
denvanrte dall’atto ammiristrativo del 19/10/2010, rep. N. 114574100,
frascritta in data 27/10/2010, R.G. M. 43154, R.P. N, 025, con la guale |

beni pignorat venvano agarediti da Eguitalia Folis SFA ed attribuiti al
sionor . oo | A
_per lo quota di propietd par al totale vedi allegato

EL

Come gid splegato, perd, |l Sighor_ con atto di
compranvendita del 04/10/2005 o rogito del notaio Luigh Capobianco,
rep. N. 15944 aveva ceduto detti cespifi al Sighor_
nato ad [IEG——_— N - icitc

dlla data dell’iscrizione delllipoteca givudiziale non vantava alcun diritto
sUl loeni.

A tal propaosito, a parere del sotffoscritto, |a cancellazione spetta
clla societd Eguitalia Polis Spa, con sede a Napoli (NA), C.F. 07843080638
che impropridamente ha atfribuito al Sighor_ld fitolaritd
de| cespitl.

| sottoscritto nel conteggio delle spese di cancellazione ha
inclicate anche |a somma occorente dl’eliminczione  dell’ipoteca
legale del 27/10/2010, R.G. M. 43154, R.P. N. 2025, sclvo diversa

disposizione del Giudice dell'Esecuzione.
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Ulterlore precisczione, che merta di essere citata dguarda
I"incdivicduczione del soggetth avent fitolo s cespifl immobilion esecutat,
cosl per come corretfamente indivduat rel verbale di pignoramento
del 16/10/2017, R.G. N. 2388467, R.P. N. 30024, a fovore della Banca di
Credito Cooperativo dei Comuni Clentani S.C.A.R.L., con sede o Moio
della Civitella (SA), C.F. 0G&85090450 vedi allegato EL

Come pid volte ribbadito, infaft, nel caso inispecie a _

spefta il dritte di wsufrutfo per la gquota di 1/1, mentre o -
-
spefta il drtto di nuda proprietd per la guota di 1/1; di fatte |a
“cropriet@™ cei cespiti, in gquesto caso, & da consicerarsi inferessata per
I"infero in gudnto & aggredito anche il diritto d’Usufrutto.

Relaftivamente dlle vsure catcstali, € stafo seguito |0 stesso
criteio prima citato: nel dettaglio, il sottoscritto consultanva 'agenzia
delle enfrate di Salemo, o partire dal 14/11/2017, ol fine di comprovare
lo titolantd del soggetto esecutato sulla massa immobiliare pignorata, ed
dllo stesso tempo verficare |a conformitd di quanto presente adli atti,
con lo stato di fatto.

Come gid pid volte discusso 'aspetto emiblematico del cespifi

immolziliar frisiede nella commistione evidente con i benl ddiacent di

proprietd  dei signoti _ nato  ad _

I - D 0 CC
I - clifferent
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guote di proprietd, congiunti del signor _ nato  ad
I o maiito
dell'usufruttuana SigﬁOI’_ﬁOITCJ o_
|

Tale situczione, d'alfrg parte, € nimasta iImmutata fin dall’iscrizione
dell'ipoteca wvolontaria del 21/10/2010, R.G. N. 42415, R.P. N. 8871, a
fovore della Banca di Credito Cooperafive di Altendlla Silenting &
Calabritto Societd Cooperativa, consede ad Altavlla Silentina (SA), C.F.
01757910658, come tfestimoniano le planimetrie catostali adli afti wedi
allegato D).

Cosl come esposto nelld risposta al guesito 4, |o scrivente, arllievo
completato  “resfituiva™  vettonalmente || fabbricato  esecutato ed
effettucvd il confronto rd il misurato e guanto riportato sulla planimefric
catostale agli atti vedi allegato B).

Mel particolare, dal dlieve effeffuato, messo o confronto con
I'elaborato catastale del 2 agosto 2008, o firma del geometra Domenico
Cerrutl, iscritto all’albo del geometri di Salermno al N. 388%, & emersa undg
quacsl perfetta corrispondenza dedl internl fra gli elalborati, sia dal punto
di vista della cornsisterza, che relativamente alla suddivisione degli spazi,
a meno di dlocune modestissime variczioni infemes.,

L'unice aspetto che merta di essere rmarcato | riguardda 1o
posizione della scala di forma circolare che appare decisamente
traslata rispetto a gquante rilevato dal sottoscritfo.

In alfre parcle, 1o sovrapposizione ha mostrato nettamente che o
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planimetria catastcale agli affi sembra “racchiudere” una superficie
maggiore; tale aspetto, probabilmente, & dettato dalla possibile
dilatczione del cartaceo, oppure da urenrara misurczione del recnico
recattore.,

Infartti, la differerza riscontratd non pud in alcun modo essere
inclicata come difformitd, in quanto 'edificio dalla sua redlizazione ha
gssunto tale forma, cosi come |a scalda semicircolare.

Sosono, pol, osservatl tufta una serie di differerze  nella
distnowziore degli spoz intern che, propno per |la lore natura e per
consolidata giursprudenza, non possone essere considerate difformitd
esserzicll vedi allegato Bl.

Differente & il caso del manufatti edificati all’esterno, che in linec
di massima sono da corsiderarsi abusivi ed illegitimi & dowanno essere
demoliti dall’acguirente sulb-asta, per come si specificherd nella nsposta
al guesito precedente.

I conclusione, guindi, non perdurano dubbi sul'identificozions e
comsponderza del benl esecutdll, sid in ferminl di corsisterza che per
guote di proprietd e di dintti reall; non si & ntenuto, inoltre, di procedere
con le variazion della plarimetie in quanto le difformitd sono da ritenersi
ininfluentl dal punto di wvista della rendita, mentre e superfetazion

esteme dowanno essere demdolite inguanto illegittime |

>

fifersca della ventics dells regoiaritd ediizia e urbanistica del bene nonché lesistenza
deffa dichisrazione of agibditd deffo stesso, in particolare indichy /a3 destinazione urbanistica del
terreno msuftante dal certifcato o destinazione urbanistica of cud alfart. 30 dal T.U of cwd 3/ PR
807 5380 ponchie le-notizie of cud alfart 46 of detto T.U e df cuf aftart, 40 della | 28285 n. 47,
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& SHEC Mad, i caso GF tnsufficienza &F tali notizie. tale e determinane e militd G oo 2t 48,
comma I del citato TU owero di cur affan. 40 co. 2 dells citats L 47485, faccia o tarto lespero
menzione el fepiogo, con awertenza che fagoiudicalano pokra, Acorendane | presupoost,
AWatarsi defle disposiziond i cui s an. 46 oo 5, del citato T.UL e af cud alf'art. 40 co. 6, dedla ciats
L 4785 quantiichi poi fe eventuali spese di sanatons e df condono

Al scopo di rspondere in maniera cppropriata al guesito
avanzato, o scrivente si rivolgeva dlllufficio tfecnico del Comune di
Albanella, a far data dal 14/11/2017, per venire d conoscenzd, vsionare
e successivamente offenere copia degli incartament depositatl nel
tempo presso  'ente compelente riguardonti | cespili cggetlto  di
pignoramento.

Dai documenti urbanistici, recuperati dalle scrivente presso di
uffici competenti, nonché, dagli altn incartamenti presenti agl affi &
emerso che | cespifi in guesfione sono  stafl reclizzati guali
“ampliomento” del fabbricato esistente in seguito ai danni procurati dal
“terremoto dell'lrpinia” del 23 nowvermbre 1980 (vedi allegato G).

| 3 _dicembre 1986 con protocollo N. 8635, infaffi, I sigmor

B o cito delc sighord_

destinatario di un contributo di cul agli aricoli 9410 della Llegge

18/5/1981 N. 21% e successive modificazion ed integrazioni relative dalla
ristrutturczione del fabbricato per chile ckitczione sito dla wva Lilberta di
Albanella esibiva, per I'appunto, un siffatto progetto lvedi allegato G.

| fabbricato oggetto del danni in guestione & quello affiancato
g cespitl in esame, afttualmente censito o catasto Urioano a foglio di

mappa N. 35, parficella 801.
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MNello specifico, rella relazione fecnica dlegata al progetio.
curda cell'ingegnere A. Salvatore Finto, silegge che: "Detto fabbricato ha subito
notevoli darvu strutturalt a seguite del sisma del 23 novembre 1580 come st nileva dalla
relazrone di primo accertamento eseguita den tecrna di fiduaa del Comune dal quale nsulta che
Lentita del danno & notevole da sgomberare parzialmente. 1l fabbricato in oggetto st compone di
3 liwelli ed ¢ stato vealizzato in pin niprese ¢ con strutture portant: miste, infatts il prano terva
ed il primo prane nsultanc 1 c.a, parte in muratura di pretrame e parte in blocch semupren di
¢ls. Proprio quest ulfima parte vealizzata in blocchn di cemento nisulta assolutamente inaddatta a
sapporiare 1 carichy sovrastanty, per au tl cedimento della stessa ha wsto la spaccatura in due
del fabbncato, Gl intervent: progettaty consistono nel vafforzamento delle murature in blocchu
con la costrumone affi ancata i un nuevo mure di mattom piem da mettere opportunamente in
tensiong con la sovvastante struttura mediante [imprego di malta espansiva. T ale intervento va
integrato dalla costruzione di una palificata in pali a difesa del fabbnicate opportunamente
collegata da una tvave ed avenie la funzone di rappresentare una vesistenza allo scorvimento
verse valle di tutto o fabbneato. Lindispensabelita di quest wltima opera st evinee dall'esame
della zoma su aa sorge lo stabile, la quale si presenta abbastanza wnstabile con fenomern di
scorvimento superficiali. Oltre ai suddeatty lavon strutturalt sono statr prevists piceoli lavori non
strutfuralt in quanto la maggio parte da lavem di fimiura sono ga statt eseguafr dal
proprigianc a proprie spese Il costo tofale dellintervento wisulia di £ 28 545 605" vedi
allegato Gl.

I 9 gennaio 1990, con protocollo N. 226 presso | Comune di
Albarella  veniva  esibita und  prima variante dl -progetto  di;
“strutturcziore di un fabbricato per civile abitczione L. 219/81", per

come soprd rappresentato e spiegato; g commissione  fecnica

comundle con parn data esprimeva il parere favorevole Wedi allegato G).
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La seconda variante veniva esibita | 20 dicembre 1991 al
protocolle del Comune di Albanella, ofteneva || parere favorevole |l
10/01/1992 cla parte della Commissione Tecnica Comuncle edi allegato
Gl.

In parficolare tale variante racchiude 'aspetto pit significato dl
fine della determinczione dell’edificazione dei cespiti pignorati.

Infotti, cdagli elaborati tecnici a corredo e soprattutto dalla
relozione tecnica, o firma dell'ingegnere A. Salhvatore Pinto, si evince

che: "l sz'g._ & titolare del buorno cortrebuio reative alla vistrdturazons
ed ampliamento di un fabbnicate per avile abitazmone alla via Libevtd di questo Comune. Con
il presente progetto di variante s'intendone apporvtare alewns modifiche a quante gia approvato
con o vaniante IV, 1. In particolare le modifiche essenzaalt st concrati zzan nell abolizone di
wn'appendice allo stabile hungo la facoiata prinepale dev'eva wbicate il vano seala pev il
collegamento tra piano interrato ¢ prene terva ¢ su.cul pogglava le tevvazza anfistante le camere
al primo prano ¢ nella reali zzazione di un vane cantiela intervato. La prima modifica si ¢
resa opportuna a causa della breve distanza der confin che awrebbe veso meno agewvole Uaccesso
ar tevrermy di proprieta dello stesso -ubzmrz nella parte vetrostante il fabbricato. La
seconda modifica é scatunta dalla necessita di approfondive ol prane di posa delle fondaziom
avendo niscontrato m fase di scave da tervem superficialt di scarsa consistenza, Nella parte
dove st ¢ dowuto maggiovmente approfondive le fondamom, s é niewdo opportunn non
nnterrare per evitare ity sovraccanich sulle fondazons stesse per cur € stata neavata una
piecola cantinola interrata di civea 48 my eollegata al piano sempntervato mediante una seala
mterna a chrocaola. Oltve dlle suddete modifiche sono state apportate vanamom alla
disposizions deglh ambienti interm per un pin ramondle ufilizzo dell allogge. 1T tutto non

comporta aleun aumento della volumetrna né delle superfia qud precedentemente autorizzate con
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il progeito di variante n° 1* Wedi allegato 6.

Arclizando attentamente gli dlegati grafici a corredo della
suddefta  pratica &  evdente che |'ampliomento " nguardd
specificatamente | cespitl all’attualitd pignorati che, sostanziclmente,
sono rappresentall pressoché identfic all'attudlitd con le varazion che
CPPresso verranno descritte.

| & oftobre 1986, con protocolto N. 7232 presso | Comurne d
Abarelia $A), il signor [ NN ~cto o I

concessione/autorizzazicne edilizia per | lorvorl dis “sistemazione di un
temreno a terrczzamente wedi allegato G).

Dalla lettura della relczions tecnica, a firma ael’ingegners

Antonio Salvatore Pinto, si evnce che: “if szgmr- nato ad
— prapriatario di un piccolo fonde vustico, sito in questo Comune,
denonanato _afﬂcz m'cz_ Cuesto terveno gh &
pervenuto come donazione. Il terveno in eggetto é confinante con la suddetta wa della Libertd,
con il fabbrieato e corte der conmug _ conL proprietd da f:om'ugz'-
— con b i _ det coniugt -epdmré dea
quests wltimi da un ruscello. IL terveno é mportato in catasto al foglio 35, particella 53, di are
12,34, partita 4630, IL szgna_z'nfende trasformare tale immobile a forma
prameggiante ¢, quingl, effettuare una sistemazione a tevvazzamento, Lo soapo & quello di dare
al terveno una frvellazions a npram per faclhitare la coltivazione ¢ per abbelltre con gravdmo
Labitazione attigua di proprita del signor| R - 1na sistemazione funzionale del
terrenn v oggetto st niftens opportune dividerlo in quatiro nipiar, accessibily Huno all altvo per

mezzs di scale Il primo vipiane, a monte, avvd una lunghezza di area 13 m ¢ larghezza di
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clvea 10 m con wn muro di conterumento di m 8,50 di altexza fuon terva. Il secondo ripians,
anch 'esso di civea 11 metn di lavghezsza con un muro di cemento alto m 1,40. I teree ripians,
con un mure alte m 1,20 avrd una lunghezza di avea 11 metn con una lunghezza di tutto il
fervenn @ questa niptane savd a hwello del prano tewva dell ‘abitazone esistente. Una pavie di
questo nipranc verrd paw mentata pev vendeve pui funzionale 1 serviza del suddetto prano terva
I vpiano sava adibito alla costruzione 4t wuna piscing quente le dimensions di m 12220 Essa
sara divesa: vasca adult di ml 13, profondita m 1,80 — 2,00, vasca bambiry dt m 7, profondita
G,75-1,00 metro. La costrugione savd in caleestruzzo armato. Per quanto nguarda 1l caleolo
del fervo e 1 vmpianto di trattamento acqua, savd a completo canco della ditta che formra tutto
Ltmpianto  di  gppavecchrature  automatiche di  registraxions  der  seguenti  pavametyi.
Temperature dell aequa-clove-ndice di tossicita dell acqua-clettropompe, filin ecc Per la
reqnzione sia penmetrale che interna, st useranno nngfrere semplic di protexmone I mun
wnterni e di cinta saranno costnatl i conglomerato di cemento ¢ dove occorre anche con de fern
per far fronte alla spinta del tevveno ¢ del niempimento. La sistemazione det vani ripianm e
spamo hbevo wtorno ally prscina wervanmo all'marca come da disegno. awoie-alben
omamentali — siept - prato allinglese pawmmentazione in pietre o lastrom dt cemento
prefabbnicate o cotto rustico per [estermo, Nell'insieme tale sistemazione vendeva 1'ambiente
nposante ed accogliente ¢ nello stesso fempo darva un tong di abbellimento, ancora di pr, al

wale della Liberta del comune di Albanella” Wedi allegato G).

La commissione edilizia comunale conseduta del 08/10/1984 con
verbale N, 6/586, esaminava Yistanza prodotta dal Sighor-
B - =pimeva parere favorewole; | decisione  venivad
comunicato all’istante con missiva del 10 novemibre 198¢, protocollo N.
7993 (vedi allegato G).

seppure d margine della suddetta autorizozione & riportato

testucimente: “per il rifiro & necessaric corredare |a pratica dei
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documenti previsti dalle vigenti nome”, 'ufficio prepaosto non ha offerto
clcund documentazione d riprovia del redle rlcscio dell’ autorzaziones.

Bisogna anche precisare, perd, che ddla documentczions
urbanistica successiva il permesso risulta assentito dall'ente comunale,

Infine, il 21 marzo 2013 con protocolio N. 3124 presso il Comune di
Albarella, veniva esibita la Segnalazone Certificata di Inizio Attivita —
S.C.ILA. lwedi allegato G).

Lo pratfica edilizia ovevo ad oggetto la: "Ristrutturazions di un
fablbricato per civile abitazione, ubicato dlg via della Libertd M. 21 del
Comune d Albanella [SA)Y, era a firma del progetfista e direttore dei
lovori, geometra Vincenzo D' Angelo ed esibita dalla signord _

- -
(vedi allegato G).

Dalla lettura della relazione tecnica a comedo della pratica
edilizia si evince che: "OGGET T O Segnalaxions Certificata di tnizma Aftvwitd (a sens
deglh art. 22 ¢ 23 del DP.R. 06/06/2001 IN. 380 s, come modificato dall'art 18 della
legge 07 /08 /1990 n° 241, sostituita dall'art. 40 comma 4 bis delia legge 30/07/2010 n° 122,
ed ar senst del comma 1 e 8 dell'avt 2 e dellart. 6 della LR 2071172007 n°18) per
l'esecuzione di opeve edilizie niguavdante la mstrutturazmione di un fabbricato per awie
abitazione, ubicato alla wa della Taberia n® 21 del Comune di Albanella (Salevnn). Relazzone
Teennca Deserittivg P I sotteseritto D'dngelo Vinecenzo, di professions geametra, vesidente nel
Comune di Albanella (84) alla Via San Bevavdino n° 5, vegolarmente isentto all' Albo del
Geometre della Prownca di Salevne al n° 3833, ¢ stato tncaricato dalla sz'gmm_
- a produrye tale incavtamento velativo alla richesta di "Segnalazione Certificata di

muzio Athwitd!) (@0 semst degl avt 22 ¢ 38 dedl DF R 06/06/2001 n® 380 smai, come
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modificate dall'art 18 della legoe 07/08/1880, n° 241, sostitwite dall'avt 40 comma 4 bis
della legge 30.07.2010 n° 122, ed an senst det comma @ ¢ 2 dell'avt 8 ¢ dell'art. 6 della 1. R
28/11/2001 n® 18) per lesccuzmone di opere edilizme niguaydante la wistruatuvazions di un
Jabbricato per cwvile abitazions, ubicato alla via della Tiberta n® a1 del Comune dt Albanella
(34 ). Datt Urbarustier ¢ Catastal: del lotto oggetto di dutorizzazione — Limmobile oggetto di
‘autonzzazione” & individuato nel F R.G. vigente presso ol Comune di Albanella in Zona Bl
— Tessuto Urbano Consolidato — ed é censito in Cataste Urbano al fogiio n® 35 particella n®
1363 sub. 2-3 del medesimeo foglio di mappa 1 lavent di nattamento del maufatto edilizio
sararvo. Ristrutturazione della copertura che allo stato attuale ¢ costifuita da struttura
portante di tipo lignea con sovrastante manto di tegole del tipo marsighese con la sostituzions
delle gronde e tuby di scarico verticale per la vaceolta ¢ lo smaltvmento delle acque meteoniche in
ferro mncato prevermiciato, le qualt aflo stado attuale sono convoghate nel fosso di seolo posto
sul confine, ol vifacimento dellintonace esterno realizzato con malta di calce acrea per mam
successive ed in seguito sard ftinteggiato il tutto con pettura lavabile del tipo comune
Ristrutturazions e consolidamento della baleonata prospiciente wia della Libertd, essa savd
consoltdata effettuando lavon di spreconmatura con la successiva vicostruzione mediante
Lutiizeo di malte comentizae addifivata ¢ successivo mntonaco del tipo tradizonale, noltre,
sempre alla baleonata st preveds 1l vifac mento della pave mentazaone con una in gres antisavolo
¢ pitturazaone della ninghiera di protexione. 5t fa presente che lintervento di nistutturazions
festé descmitio non comportera alcun aumento di volume come di superfice e tanto meno di

destinazione d'uso. Fer quanto altre non espressamente previsto o ctato st vimanda alla
documentazione grafica allegata, urmutamente alla presente welazone teeniea” (vedi allegato
Gl.

U'aspetto pid significative della pratca urbanisticd, ad ogni
modo, & rappresentato dagll allegat grafici o corredo.

Gl stessi, infafti, sonmo stati ulilizzat ol fine di individuare e
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differerze e le eventudli difformitd che affiggone | cespiti pignorati redi
allegato B).

Lla sowapposizione fra la  restituzione  wvettoriale  del dlievo
effeffucato dal softoscritto con gli elaborali di progetto allegati alla
S.CLAL prima dettd hanne mostrato und sostanzicle corrispondenza o
merno di alcune differenze modeste interne.

Anche | sotfotetto & gpparso scestanzidmente comspondente
con guanto rappresentate dal geometra Vincerzo D'Angelo, anche se
guesti ha rappresentato solo |la pianta copertura e non gid la pianta del
| soffitta (vedi allegato G).

'esterno, invece, per come piu volle ribadito & wziato da undg
serie di abusi e d superfertazion illegittime che dowarno essere
eliminate dall’ acquirente sub-csta, se riscontrate sui luoghi di causa.,

In oarticolare, per come gid traffato, solo |a piscing, | murd di
soffoscarpda, |a pavmentazions estermna, |a scala di collegamento fra il
picne coampagnd e la piscing ed il mure di confine sono stali autonzzati
dall’ente comunale, mentre tuth gli altr manufatti citati sono ille gittimi ed
CoUsIW.

Lo piscing ed agli alt accessorl sopra citatl sono stafi autonzzai
dal Comune di Albarella in seguito all'esibizions, da parte del signor

_, del progetto di: “asterazions df wn terrena @ terrazzamento ¢

progettazione di wna pisana da realizzarst sul medestmo, sito nel Comune di Albanella
alla Via dellz Livertz” [wei allegato GI.

Loy pratfica edilizic in guestions wveniva esibita ol Comune di
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Albanella in data 5 otfolore 1584, prot. M. 7232 ed in data 8 novembre
1986 la commissione edilizia d Albbarella esprimeva parere favorevole; |
prafica veniva inoltrata all’listante | 10 nowvembbre 1986 con protacollo M.

7993 [vedi allegato Gl.

E' pur wvero che al softoscritto non & stata esibita I'autorizzazione
verd e propric, ma |a suddetta piscina e gli accessor citati sono pol
rchicmat nella gid citata S.CLA. del 21 marzo 2013 con protocollo M.
3124, nella guale sono chiagramente riportat o indicati sulla cartografia
cllegata wedi allegato G).

Ancora piv complicato & i| coso del pozo, per come
ampiamente tfrattato nella rsposta al quesito M. 4.

I sostarza, guindi, 'edificic & praficamente corforme alle
aJforizzazion urbanistiche acquisite, mentre | manufatti abusiv ed |l
pozzo devono essere demoliti dall'acguirente sub-asta per non incorrere
in sanzion pendali e civli.

Come noto, Infatt, per le opere difformi, relative o falbbncat
facenti parte delle procedure esecutive, bisogna fare riferimento all'art.
40, comma & della legge M. 4//1%85 concemente 'eccezionde potesi
di sanctoria per immobill oggette di frasferimento  derivante  da
procedure esecutive, nonche le ipotesi previste dal comma 59, dell'art. 2
della legge 23 dicembre 19946, N. 662,

Devono, perd, essere rspettat] fre requisiti, ossid, 1a domanda di
condone deve essere ammissiile, le ragionl del credito devono essere

sorfe antecedentemente cll’entrata in vigore del decreto-legge N.
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269/2003 (17 oftobre 2003) ed anche gli cdbusi devono essere stafi
commess prima di 1ale data; specificatamente I'art, 32, comma 25 D.L.
26%/03 prescrive che |le opere devono essere Ultimate entro il 31 rmarzo
2003,

Mel caso in esame solo una delle condizioni sembrereblbe essere
rispettata, owvero, la redlizzazione & antecedente dl’entrata in vigore
dellart. 32, comma 25 del D.L. 26%9/03, mentre |e ragioni del credito sono
sorfe successivamente.

Rimane, guindi, il icorse alla sanatoria ¢.d. ordinaria o di regime,
gd regeolata dal'art. 13 della legge 4//85, ora regolata, nel T.U.
sUll'edilizia, dagli artt. 36 [sanatoria di intferventi, soggetti a pemesso di
cosfruire, reclizzati senza permesse o in fotale difformitd da esso o con
vandzion essenzidl) € 37, commi 4, 5 e & sanafofia di inferventi soggetti
asemplice DA, S.C.LA. gsamplicetnente C.1.L.A.

In relazione o guanto finora discusso, con precipuo riferimento
alle wvarczion interne  esistentl, non sono state rilewvate  difformitd
esserzicli, in guanto, per consolidata giursprudenza, (Cors. St Sez. |V,
27111010, n. 8260; 10.4.2009, n. 2227, Sez. V, 21.3.2011, n. 1724}, a normag
cedli arficoli 31 e 32 DPR N. 380/2001, si verificanc difformitd totale del
manufalto © vanazioni esserziall, soanzionabili com la  demolzione,
cllorché | laver riguardine Un’operd diversa da guella prevista dall atto
cdi  concessione per conformazione, strutturazione,  destincziones,
ubicozione, mentre s configura o difformitd parzicde guando e

modificczion incidano su elementi particolar e non esserziali della
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costnuzione e si concrelizzino in divergenze gqudlitalive e quantitative non
incident sule strutture esserzicli dell opera.

Per clossificare le daltre difformitd rscontrate nell’abitazione ci
viene i aiuto gquanto stakilito dall’aricolo 32, comma 2 del D.P.R.
380/2001, che recita: *Non possono ritenersi comungue variazioni essenziali quelle

che incidono sulla entitd delle cubabue accessorie, sui volumi tecnici e sulla

distribuzione interna delle singole unita abitative”.

Le modestissime warczion inferme corsistfonge in cambiamenti
frascuralili che non incidono sulla natura delle opere e che possono
essere sandate con una semplice prafica edilizia in sanatona, in ogni caso
rappresentano anche delle “difformitd edilizie” non fosse diro perché
ricadenti nella Tipolodia 6 “opere di manutenzions stracrdindnd, come
definite all’articolo 3, comma 1, lettera b) del D.P.E & giugno 2001, M.
380, realizzate in assereza o in cifformitd dal titolo abilitativo edilizio; opere
o modalitd di esecuzione non valutakilll in termin di superficie © di
volume™,

Attuclmente l'art. 22, comma 2, del D.P.R. 38072001, prevede che
sicno sotfoposte a denuncia di inizio dattivtd le vadanti a permess di
costruire che:

* non INCidone sUl parametn Urbanisticl e sulle volumetine (e, o
gudizio della Cassazione, tra | oarametn urioanisticl” vanno ncomiprese
anche le distanze fra gli edifici);

* mon modificano la destinczione d'uso e la categorna edilizio;

* mon clterano |d sagomdad dell'edificio;
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* rnon Molano le preschrzioni eventudlmente contenute nel
permesso di costruire.

Le varianti "propre” o "non sostarziali™ possons sempre essere
sanate.

I O.F.R.380/2011, cll’art. 37 “Iterventi eseguiti in assenza o in difformitd
dalla denuncia dinizio attivitd e accertamento di conformita”, cita fesfualmente:
“I. La realizzazione di inferventi edilizi i cui all‘articolo 22, commi 1 e 2, i1 assenza
della o in difformita dalla denuncia di inizio attivita comporta la sanzione pecuniaria
pari al doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla
realizzazione degll interventi stessi e comungie 1 miswra non inferiore a 516 ewo
feomma cosi modificato dal dlgs. n. 301 del 2002); 2. Cuando le opere realizzate in
assenza di denuncia di imizio affivité consisiono in interventi o restauro e di
risanamento conservativo, di cul alla leftera c) dell articolo 3, eseguiti su immobili
comungue vincolati in base a leggl statall e regionali, nonché dalle altre norme
wrbanistiche vigenti, l'autorita competente a vigilare sull'osservanza del vincolo, salva
Vapplicazione di alfre misure e sanzioni previste da norme vigenti, puo ordinare la
restituzione in pristing a cura e spese del responsabile ed irroga wuna sanzione
pecuniaria da Si6 a 10329 euro. 3. Cualora gli interventi di cui al comma 2 sono
eseguifi su immaobili, anche non vincolati, comprest nelle zone (ndicate nella leffera A
dell'articolo 2 del decreto ministeriale 2 aprile 1968, il dirigente o il responsabile
dell ufficio richiede al Ministero per i beni e le affivitd culturali apposito parere
vincolante circa la restituzione in pristinc o la irvogazione della sanzione pecuniaria di
cul al comma 1. Se il parere non viene reso entro sessanta giori dalla richiesta, il
dirigente o Il responzabile dell ifficio provvede autonomamente. In fali cast non frova

applicazione la sanzione pecuniaria da 516 a 10329 ewro di cut al comima 2. 4. Cve
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{intervento realizzato risulti conforme alla discipling urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento della realizzazione dellintervento, sia al momento della presentazione
della domanda, il responsabile dell’abuso o il proprietario dell immobile possono
ottenere la sanatoria dell intervento versando la somma, non superiore a S.16d ewro e
non inferiore a 516 ewro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione
all ‘aumento & valore dellimmobile valutato dall agenzia del territorio. 5. Fermo
restando quanio previsto dall‘articolo 23, comma 6, la denuncia di inizio di attivita
sponfaneamente effettuata quando [intervenio € in corso di esecuzione, comporta i
pagamento, a titolo di sanzione, della somma di 516 ewro. 6. La mancata denuncia di
inizio dell'attivitd non comparta 'applicazione delle sanzioni previste dall'articolo 44.
Resta comungue salva, ove ke ricorrano i presupposti in relazione all’intervento
realizzato, | 'applicazione delle sanzioni di cuwi agli arficoll 31, 33, 34, 35 e 44 ¢
dell accertamento di conformita di cui all articolo 367,

Per tutti gli abusi ricadenti nella tipologia & si wverserd, quindi,
un'oblaziore parn ad dmeng 516,00 (o prescindere se si wole "agire”
redicnte o strumento del condono o della sanatoria edilizia).

S owole, rncordare,  infine, che il T.U., D.IF.R. 380/200]
successivamente dlla sud entratd in vigore ha subito ncorrenti vanazioni,

FParticolammente rilevanti sono state le maodifiche apportate, da
ulfimo, con i seguenti prowedimenti legislativ:

il con la L. 22 maggio 2010, N. 73, di conversione del D.L. 25
marze 2010, n. 40, che ha ampliato le fattspecie di Maftritd edilizic
llbera® gid previste dal’art. 6 del T.U. D.F.R. 380/2001 distinguendo,
peraltro, fra attivitd *rotalmente libere” ed attivitd soggette a preventiva

Ycomunicazione diinizio lawvor”;
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il con la L 30 luglio 2010, N. 122, di comwersione del D.L. 3]
magoio 2010, M. 78, che ha modificato [a disposizione dell*art. 19 della L.
7 ageosto 1990, N. 241, portante |a discipling in via generale della DA,
prevedendo in luogo della D.LA. suddetta, un nuovo istituto: |la
Segnalazione Cerfificata di Inizio Atthvitd™ (di seguito anche indicata
con |'acronimo "S.C.LAM;

i con il DL 13 maggio 2011, N. 70 comvertito con legge 12 luglio
2011 M. 106 (c.d. Decreto perlo sviluppo peril 2011, enfrato invigore | 14
maggieo 2011 e nel testo emendalo in sede d conversione con
decorrenda dal 13 uglio 2011) che ha dettato:

- Una dispesizione di carattere “interpretative® [art. 5, ¢.2, lelt.c)
con la qudle si & confermato che |a S.C.LA. sosfituisce |a DA, per tutti
gdli interventi edilizi di cui all’art. 22, ¢.1 e ¢.2, T.U, D.FP.R. 380/2001, mentre
froverd, al confrario, ancora cpplicazione la DIA. (o medio guella
figura di D.LA. conosciuta nella prassi come “super-DILAY) ove |a stessa,
in base alla normativa statale o regionale, sia ditemativa o sostitutiva
permesso di costruire (ad esempio per gl interventi di cui all’art. 22, ¢ 3,
T.U. D.P.R. 380/2001};

- una disposizione (art. 5, . 2, left. b) con la guale & stato ricdotio |l
termine riconosciuto alla amministrazione Comunale per vietare g
prosecuziche dell’attivitd edilizia cggetto di S.C.LAL dd 00 30 giorni &
con la guale sono state estese alla S.CLA. In materia edilizia futte le
disposizioni relative dlla sdgilanza sull’aftivitd urbanistico-edilizia, dlle

responscibilita e dle sarzion previste dal T.U. D.P.R. 380/2001 {crtt. da 27
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a1 48) e dalle legai regionali;

- und disposizions (arf. 5, ¢.2, lett. g, punto 3) con [a guale & stato
infrocotto | "silerzio assenso” per ll rlascio del pemesso di costruire, ad
eccezione del casi in cul swssistano vincoll ambientall, paescggistici e
culturali;

- Una disposizione [art. 5, ¢ .2, lett. g, punto 5) conla qude & stata
imfrodlotta una sorfa di “sanatoria edilizia” ex lege per le difformitd
contenute entro il limite del 2% delle misure progettuali;

- || decreto Legge N. 89 del 21 giugno 2013 (c.d. "Decrefo Del
Fare™) cosl per come daggdomate con le modifiche e integrazion
apportate dallog legge di conversione 9 agosto 2013, N. 98 che
nellinterzione del legislatore ha infrodotto una semplificozionse  in
materiale edilizic;

- || decreto Legge ¢.dh "sblocca ltalia” comvertito con modifiche
con la L. 164/2014, il D.P.R. 280/2001 “T.U. Ediliza” che modifica la
disciplina del cambi d'wso in due articoli;

- I decreto  legislatvo  222/201a del 25 rnovembre reca
"ndividuazione di procedimenti oggetto di autorizazione, segnalazione
cerfificata di imzio di attivita (SCIA), silerzio assenso e comunicazions e
di definizione dei regimi amministrativ applicabill g determinate attivitd e
procediment, aisersi dell' arficolo & dellalegge 7 dgosto 2015, m. 124",

In riferimento alla documentazione da incorporare al fine del
perfeziocnamento della prafica edilizia e Poftenimento della relativa

autonizzoziorns relativamente o LOTTO UNICO, di sersi delle norme
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contenute nel D.P.R. 380/200] e nell’dlegato 1 alla Legge 24/11/2003, n.
326, s fard espresso riferimento o guanto richiesto dal competents
Ufficio tecnico del Comune di Albanella [SA).

Relafivamente dla sanatoria, a parere della scrivente, bisognerd
dggiungere:

o) dichiarczione del richiedente resa di sersi dellart. 4 della
Legge 4/01/1%68, n. 15 {ora artt. 47 del D.P.R. n. 445 del| 2000), corredata
dalla documentazione fotografica, nella quale risultl la descriziore delle
opere per le quali si chiede || fitolo abilitative edilizio in sanatona e o
stato del larvori relativo;

o) ProgeTto rlievo delle opere perle gudl si chiede |a sanatoria e
docurmnentczione fotografica;

c) Dimeostrazione dell'awenuto accaftastamente o delle
varnczion catastali interverute. e dlle scopo di adeguare la categoria e
classe dell’edificio alla richiesta di condono edilizio, nonché uniformare |l
progetto rilievo con quante dichiarato in catasto, da eseguirsi a canco
ci un tfecnico abilitato;

di Titolo di proprietd;

el Marca dao bollo, nonchg ogni alfro versamento richiesto dal
competente ufficio tecnico per “Diritti di Segreteria”;

fl Ulteriore documentazione eventudimente  prescriftd  dal
competente ufficio comunale.

Al fine di assolvere agli ocbblighi sopra riportati & ipotizakile Una

cifrar aggiuntiva, composta da compens tecnici e spese varie, parn ad
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dmeno altn 1.500,00-2.000,00 ewro da corsiderarsi risiloili rispetto al wvalore
del bene (ad ognl modo I'importo preciso sard stabilito dal competents
Ufficio tfecnico, con precipuo riferimento all* oblazione].

Im conclusione, quindi, allo scopo di firare le fila  del
ragionamento s ribadisce che le difformitd intferne possono essere
sanate, mentre per | manufatti redlizzati all’estemo si & oplato per |la
demoliziohe in guanto non & possibile ricorrere ol cosiddetto “regime
speciale” del condonao edlilizio.

Maturalmente le nomme tecniche potrannoe muldare e, pertanto,
con I ricorse a un tecnico abllitate ed iscritto ol relatvo allbo di

appartenenza I'acguirente sulb-asta potreblbe optare per |a richiesta di

-

sanatoria che, perd, in guesta fase non & in clcun modo garantita ©
anche semplicemente ipotizzata ed ipotizzabile.

G ———

QUESITO N. 14

Determind & valore of mercato, procedendo & cafcolo defiz superficie defimmobie
specificando quefa commerciale, i valore per metro quadro e # walore complessiva. indicando i
criterio of stima adottato & fne dela delerminazione del prezzo base i vendia comunque
fornendo elementi dif rscontro (quali borsind immobiian, pubbicaziond df agenzie immodbifiar,
copie af attd pubbiicl af vendita df bend con analoghe cartteristichel ed anche formanda &/
prndipale fine i conseguire una a vanlaggiosa occasione df vendita 0 unad mighore
ndviduszione def beni. jott separali Esponga, afiresi analiicamente e distintamente g
adeguament/ e /e corezion deds shma considerali per fo stato duso e l3 manutenzione
delfimmobie perfo stalo o possesso del medesimo, per i vincoll ed oner Gruridicl non eliminalyli
agalz procedura fabbatimento fodettano per assenza o garanzia per Vizd occulli nonché per
EVeniuay Spase condominiali insolite, /2 necessitd of Dorylica gz eventual At anche lossid o
nochy. Vel caso s balli f quols indivisa, Tormisca fa valutazione dedintero e dells sols quols
tenendo conta aellz maggior aifficoltd o vendita per fe quote indivise

La sfima di un’immebile ha come risultate  fincle quello di

determinare | pil probabile wdore i mercato del berne oggefto
d'indagine;

Nel caso specifico s fratta di monetizzare un LOTTO ENICO
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costituito da un fabbricato cielo-ferra sito sul Viale della Libertd, N. 21, ad
Albarella SA) svluppantesi su cingue livell con annesse  giarding
esclusivo, cersito in catasto al fodlio 35, mappale 13627, sulb 1, composto
al piano, primo softostrada da locale deposito con annessa terrceza,
picno secondo sottostrada da locale deposito, a plano terra da
sogdiome, al primo piano da ingresso, ripostiglio, we e letto ed d piano
secondo dalocale sotfotefto, | tutto collegato da scala intema.

Fer oftenere | valor cercat, si deve indagare a fondo il mercato
dove gli immolill sono ubicatl e indivduare beri simili a guelll oggetto di
stima compravendut negli ultimi anni nella stessa zona.

I metodo estimativo adotiate & guello diretto che si basa su un
sistema ipotetico - dedutfive dmostrabile, & nello stesso fempo
verificabile, ossia, consiste nel costruire und scala comparativa multi-
parametrica di elementi  caratternzaonti nel guali  inquadrare  con
certezza il bense oggetto d'indagine.

La stima frova, come fondamento logico della vautazione, 1o
comparczions ra immaobile inmvestigate ed alin di prezzo noto, con
carattenstiche fecniche infrinseche ed estinseche simili; passando alla
valutazione delle stesse e, sfruttando |a metodologia, si arriva, infine, ad
aftricuire un valore al bene oggetto di indagine.

I metodo estimative basandosi, come detfo, sul principic della
comparczions, prevede |arlevazione di dati che offriiranne un wvalore di
stima fanto piu preciso guanto pil grande sard il campione investigato.

Mello stabilire | vclore dei lofti immobilian, ossia dei cespifi
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oggetto di espropriczione forzata, si sono vadliate le risultanze di svariate
INClagini condotte presso altrettantl agenzie immolilian, cllo scopo di
individuare e reperire guanti pid possioilil fabbricati simili e dafi
economici, atfinenti per carattenstiche infinseche ed estrinseche, o
quelli in esame.

| risultati offenuti, sono statll successivamente confrontati con i
valon offerti dall' osservatono del mercato immobiliare [OMM.L) emanati
dall'agenzia delle entrate, ed inseriti nella banca dati delle quotazioni
immokzilicr vedi allegato 1.

| procedimento di stima adoftate & | Markel Comparnison
Approach (MCA) che o livello internczionadle, forse fra i pid importanti
procediment di stima diretta plunparametrica.

Esso & basato — come, del resto, dowebloe essere per gqualungue
procedimento di sfima per comparazione — sulld rilevazione di dati real
di mercato, sullindividuczione delle caratterstiche degli immolili i
rilevanti (ai fini della formazione del prezzo), & sul confronto fra llimmolbile
oggetto distimd e un irsieme di immokbili di confronto con caratteristiche
simili, scambiat di recente e di prezzi notl ( Marce Simonsiii, Metodi di Stima
Immobiliare, 2006 Darie Flaccovio Editore) .

I MCA si pud applicare a twutth g iImmebllls per | guali sia
disponiile wn sufficiente numerc d fransczionl. recentl e di orezz
attendibili rlevati nello stesso segmento di mercate dellimmobile da
stimare.

| -procedimento pud essere implegato nelle stime di mercato di
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singoli immeaobili, o di complessi di immobili, e nella stima su larga scala
anche per finl fiscall.

I MCA si fonda su coerentl premesse estimative, su puntudi
rlevazionl di mercato, su uno svolgimento metodologico, condofto
sistematicamente e sulla dimostrazione dei rsultali {Simenotiz, op. eit. ).

Maturclmente, guanto maggiore & il numero delle transczioni
rilevarte, con datl affidabill & prezzi attendibili, Tante miglior saranno, sic
le condizioni di svolgimento della stima, sia la verosimigliorza del risultato
ofteruto.

sostanzidmente | MCA & uUna procedura  sistemafica  di
comparczions applicata alla stima degl immokili in base dle loro
carattenstiche fecnico-economiche {Somonoiti, op. cii. ).

I principio s cuj si fonda il procedimente MCA poggia sulla
corsiderazione per la quale: il mercatfo fisserd il prezzo per un immobile
allo sfesso modo In cul ha gia deferminato I prezzo o immobill simiii™
{ Stmonoitt, op. cit. }.

Infatti, un compratore dal comportamento razionale & che ha
un'adeguata conoscerza del mercato, non pagherd, per un immolbile
sostitvibile con alti simili, un prezzo Mmaggiore di guello che & stato
pagato per un alfro immolbile con le stesse cardtteristiche nello stesso
Mercato (Simonstit, op. eit. ) .

le radicl del MCA possono farst risclire ol priml decenni del
novecento negll Stafi Unitl gquando e esigenze giunsdizionali della

magistrafurg in tema di attribuzioni di valod moretar agli immoloili, si
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palesarono  delle nchieste i consulenti di fornire ung  pErowa
cdocumentale del valore i stima assegnato ¢ Simenotti, op. cit. ).

La prova documentale era rappresentata dalle compranvendite
di immobilli simili cornclise sul libero mercato.

Considerando  ulili le compravendite di alii immolzili - simili
(chicmat Comparables) o guello dg stimare (detto Subject) si &, cuindi,
infrapresa |la strada che ha reso possibile || progresso delle stime
immolziliar, fanto che nedli Stati Unitl si pada oggl di Mindustria delle
valutazioni™; su gueste basi, 'Appraisal Insfitufe £ una dslle prime scuole
d formazione nel campo delle wvdulczion e divdgozion della
metodologa estimativa maodemda.

Gluesto ha permesso |a stesura di standard operatinv legati alla
prassi professionale (best practice) consistentl in norme  infemcziondi
standardizzate e riconosciute (Infernafional Valuafion Standard —1V5).

La loro origine e il costante legame con I'aftudlitd inducono rel
tfempo aggiormament, revisioni & modlifiche in accordo con 'evoluzions
del setffore professiondle (Rirdinelle, i Market Comparison Approach nella
pratiea estimativa, 2012 ).

Lo carente disporibilitd di datfi di mercato & 'asserza di banche
dati immokilian — che fossero riconosciute dai pit come incontrovertilili —
ha rtardato ['applicazione del MCA nel nostro  Paese; tuttanvia,
nonostante tall ostacoli, | periti valutator e gli operator del mercato
immokilicre,  riconoscono che guesto  procedimento  di o stimd

rappresenta, come dimostrato negl stati Uniti e nel Paesi piu avarzati
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nel settore delle valutazion! immokiliar, una svolta verso stime imm okziliar
maggiormente puntuali e, soprattutto, documentate (Rindinella, op. cit.).

Questo procedimento, d'afronde, & stato riprese — nel MOGS| —
dall’ Agenzia del Teritono con adlcuni importanti adattamenti, & utilizzato
dall’ Agenzia delle Enfrare come unico modello per le slime comparative
dirette o finl di accertamento fiscale del valore degli immolzili.

I MACA & fondato sull'assunto chie il prezzo di un immobile pud
essere corsideralc come la somma di una serie finita di prezzi che
compongona il prezzo complessivo del bene, ciascuno collegato a ung
specifica caratterisfica che deve essere apprezzata dal mercato.

L'enfitd con cul una carafteristica & presente nell'immobile
determing 'entitd della cormspondente componente di prezo, essendo
legato alla quantitd o d grado dela comspondente caratterstica dal
cosiddetto "prezzo margindle™.

Tdle prezzo esprime, per definizions, la wvarazione del prezo
totale ol wvariare di un'unitdl della caratteristica stessa; si pud, guindi,
procedere dla costruzione di und scala di merito rappresentativa dedli
apprezamenti differenziali registrat sl mercato immoliliare locale.

Detta scalg associa un puntfeggio ai suddett apprezzament, ed
e affraverso 1ali punteggl che si effettua il confromto tra Mimmolile in
stima, il Subject, e di immaokili di confronto, | Comparables { Benvenuti,
2013).

Loy stima atfraverso | Market Comparison Approcach si offiens

attraverso le seguenti fosl f Gallerani, Manuale di Estime 2011 ).
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1. Adattamento dei walor rilevati in funzione delle caratteristiche
specifiche e significative che differerzicno lmmolbile dd
stimare da quelli presi a rferimento;

2. Determinazione del valore medio per unitd di corsistenzg;

3. moltiplicazione del walore medio  defterminato  per o
corsisterza dellimmobile da stimare.

Mel caso in cui la comparczions si svolgd nellamibito di una
stretta omogenesitd, la prima fase pud essere del futto frascurata e s pud
possare direttamente clla seconda e alla ferza.

Mel caso, Invece, sl rsconfr Und certd eterogenaitd, | prezz di
mercato (aid aggiustati in relazione dle modalitd di pagamento e dlla
cata di stima), devono essere adattati al caso di stima per tenere conto
dellinciderza dele variabili estrinseche & infrireeche che |i differenzianc
cal fabbrcato dastimare ¢ Gallerani, op. cit. }.

La stima mediante | MCA prevede |'effettuczicne  di
aggiustamenti sistematici sul prezzi di mercato rilevati in base dlle
carattenstiche dedli immokili di confronto rispetto dlle corrispondent
carattenstiche dell'immobile oggetto di stimao.

i aggiustamenti sono costituit dal prezzi marginali delle singole
carattenstiche  immobllian, e possono essere  stimali atfraverse |
fradizionali criten ci stima [prezzo, costo, valore di rasformazone, valore
complementare e wdlore di sostifjuzione] ed espressi sid in fermini
percentudli che in termini cli valore ¢ Simoenetti, op. cit. ).

Gl aggiustamenti sono il permo dellandlisi del MCA, le cui fasi
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principdli sono e seguenti:

1. anclisl del mercato per la nlevozione di contratti recent! di
immobill appartenent allo stesso segmento di mercato;

2. nlevazone dei dati immokilian complefi (planimetria della
zohd, piante, foto, ecc.l);

3. scelta delle caratteristiche  immokiliari  (elements  of
COMParison);

4. compilazione della tabella dei dafi (sales summary grid);

5. stima dei prezzi marginali (adiustments);

6. redazionse della tabella di valutazione [sales adjustment grd);

7. simtesi valutativa reconciliation) e presentazione dei risul tafi.

Le fasi, call*1 alla 3, riguardano |a rilevazions del datfi e |la scelta
delle caratteristiche; le fosi da 4 o /7 riguardanoe |d redaoziohe del
rapporto di valutazione chie nportail volore di stima.

L'analisi del segmento del mercato immobiliare si sviluppa sulla
base delle caratfenstiche dellimmolbile oggette di stima  (pivot).,
rlevando | parametr del segmento e, In particolare, quelll quantitativ
necessar ai finl aella stima.

L'analisi del segmento di mercato si svolge swi dati della scheda
di rilevazione del segmentao.

Larilevozione dei dafi immolkilian completi si svolge conlimpiego
della scheda d rlevozione e la compilazione degl alegati [Simonoft,
op. cif).

| criterio di scelta delle caratteristiche immolbilian si bosa:
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L sulle carattensfiche dellimmolbile oggetto distima;

L sulle caratteristiche prese in corsiderazione dal compraior &
dai venditor nel segmento di mercato;

L sulle caratfteristiche per le quali cli immobli di confronto simili e
limmobile oggetfto di stima differiscono nellammontare in seno  dl
campione estimativo corsiderato.

La scelta delle caratteristiche da introcurre nel MCA & legata
principalmente dlle  carattersfiche  prese  in corsiderczione  dai
compraton e dai venditon nel parficolare segmento, perché si infende:

gl stabillire una condizione di wverosimiglionza con le scelte
compiute dai soggetti e dadli operater del mercato;

] simulare fedelmente | meccarismo di mercato in rapporto
dlle cspettative dei contraent;

c) rendere plawsibile la stima rnele foasi d svolgimento,
nell’'interpretazione e nella dimostrazione dei rsultafi.

La misura delle caratfteristiche guantitative awviene secondo
misure techico-economiche nella scala di misura cardinale.

Fio complessa &, di solifo, la misura delle caratftenstiche
gudclitative nellascala nominale e nella scala ordincle.

le cargftenstiche qudlitative  non ordinalili — si misurano
assegnando | valori zero e uno (varabili dicotomiche), rispettivaments in
cssenza e in preseriza della caratterstica, oppure comvenendo  di
assegndre Zero a Und e uno dll' adlfra di due diverse moddalitd.

Ferle carafteristiche gualitative ordinakili, la misura pud essere
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ofteruta con limpiego della scdla a punteggic. Per futte e
carattenstiche qualitative si definiscono | relativi nomenclarorn.

Vi & una circostanza rella quale una carafteristica non pud
entrare nel MCA: quando non presenta wvariczion nell'ammontare
nell'ambito dedgli immobili di confronto e dellimmobile dastimare.

Foiche si tratta di analisi guantfitafiva dei dati, occorre fare
presente che |a scelta delle caratteristiche immobilian da irserire nel
MCA dipende anche dalo svolgimento delle operczioni di andlisi
estimativa, che mira a spiegare e differerze di prezzo con le differerze
fra le carafteristiche; d corseguenza, pud essere Necessano rcorere d
carattenstiche strumentali definite al solo fime dell'analisi.

Un esempio fipico di carattenstica stfrumentale & |a caratteristica
proxy, che ha lg funzione di svolgere il ruclo di un'dirg o di altre
carattenstiche con la quale, o conle gudl, presenta una correlczione.

Un esempioc di caratteristiche proxy pud essere rappresentato dal
contratto di compravendita per la fase del ciclo di mercato immaolbiliare.

Quindli, una caraftenstica pud divenire proxy dell'altra che non
figura nel MCA, essendo rappresentata per procurda dalld primda
{ Simonotti, op. cit. ],

Dopo aver spiegato la metodologia di stima si passa, ora, alla
valutazione dei cespiti indagati tenendo conto del datfi metricl scaturifi
dal rlievo in sito, ddle osservozioni di misurg, dalla successiva
rappresentazione grafica e dall’elcloorazion di colcole per |0 war

CICCEss0H.
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STIMA DI UNEDIFICIO TERRA-CIELO CON
GIARDIN®G EIP ALTRI ACCESSORI

LOTTO 1: FABBRICATO TERRA-CIELO, censito al Catisto Urbano del

Comune di Albanella [SA}, al Foglio di mappa N. 35, particella N. 1362, subalterng
2, categoria A/3 "abitazioni di tipo economico”, classe 2, -consistenza 10 wvani,
superficie catastale totale 224 m*, superficie catastale totale escluse aree scoperte
212 m°, rendita € 748,86, via Liberta snc, piano T-1-2; Foglio di mappa N. 35,
particella N. 1362, subalterno 3, categoria C/2 "magazzini e locali di deposito”,
classe 7, consistenza 103 m*, superficie catastale totale 119 m?, rendita € 95,75,
via Liberta snc, piano $1-52; il bene comune non censibile a detti cespiti consta nel
bene censito al.catasto urbano del Comune di Albanella (SA}, al Foglio di mappa N.
35, particella-N. 1362, subalterno 1 “corte” con estensione pari a 1.234 m2 (al
lordo dell’area di sedime del fabbricato) sulla quale insiste una piscina, delle scale
sterne ed altri accessorl

I Lotto vno, & composto dao un fabbrhicato su Viale dellg Libertd,
N. 21, centro urbano di Albanella swluppantesi su cingue livelll con
anressa corfe comune sulla quale & edificata una piscing ed altri
ranuUfatti abusiv.,

| cespifi presi a paragone risUltaro ukbicatli in Albanella [SA), in
zore limitrofe ol bene oggetto di stima — precisamente © centro uroano
o molto prossime - (vedi allegato 11 & presertano caratteristiche similari.

Fertfanto, & stato possicile idenfificare  alr immokili  avendi
caratteristiche similar a guello oggetto distima.

Mon solo ma il "tadio” delle unita immobiliar “offerte™ sul
mercato s rivolgono ad ung vastissima “casistica™ commercice e solo
“scegliende” tra la fipologia a pid ampic rappresentazione & stato
possibile oftenere dei valon unitar accettabili ed Ufilizzalill.

E stato necessario, quindi, selezionare tra le svarate offerte,
qguelle che anche per ubicozione e destinczione finale fossero
compalibill coni cespiti in esame.

Dalle  ricerche effettugte sono  stafi seleziongte  dlcune
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compravendite (delle qudli si & accerfate il reale prezzo di vendita) Wedi
allegato M), delle guali, di seguito, sono indicate le informazion il

ril et

IDENTIFICATIVG SUPERFICIE FREZIO WALORE

COMMERCIALE | RICHIESTO UNITARIC

Villa disposta su 3 livelli
Con gicrdino, pOCO

distante dall centro
abitate ed in  cofesfo
abitato resiclerzicle,

proponiamo in vendifa. Lo
il & composta do un
picno  tera/seminterrato
cdove froviamo garage -
cantina - favermetta con
fomo alegna, e T £

al  piane  rolzoto & G 22000000
presente U T IO
Ingresso salore con
camine In pietra e stanzg
o Dagno, COon
disimpegne, ambiente di
cucing e salone  con
camino; d piano primo |d
zona nofte & formata da
fre camere e bagno., =
Albanela (SA)

Fabbricato terracielo
disposte su 4 livelll,
composte al primo piano
da due voni e bagno. al
secondo piano da 2 vani
& bagro, al piano terzo
ufime da.un vano grande
e terrozo, mentre ol

488,89 €/mg

23000 mg £5500000 | 191,30€/mq
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plano  terra un locale
depcsitc = Albarella
centro

Le vendite sopra esposte, somo stali ritenuli compatibiliz sia per
fipologia che per caraftenstiche infrirseche ed esftrimseche, si pud
passare dungue dlla fase successiva.

e DEFINIZIONE DELLE CARATTERISTICHE

» Dot (DAT):

Contata in mesi refrospettivamente a partire dal momento di
stima — MNel coso in esame | cespiti presi d paragons sono stafi
compravenduti nei sei mesi precedenti.

» Superficie complessiva (SUF):

misrata in metn quadrati ma;
» Superficie Magazzini (BOX):
misurata in mqQ e computaia secondo il rapporto mercantile
pari o 0.60;

» Lvello (LIV):

misurata in n. ndica if numero di piani di cul & composto it bene.

» Impiand (IMP):

Valutata secondo una scala dicotorica, mira a rappresentare o
qualita degll impiantl presenti.

» Giardino /Spazio di perfinenza estemo [(GILA):

indica lo spazio d pertinenza esternc, misurafo in mg e
compuiato secondo il rapporio mercantile paria 0.1;

» Unicaziones (UBI:

misurala -con una scala dicotomica (2-1-0); 2 = oftima; 1=
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buona/media; O=scarsa.

» Esposizione, affaccl e/o luminositc (E5P):

mirc a rappresentare la preserza di gualité del " contesto
ambientale owe si colloca immoble. Misurata con una  scald
dicotomica (2 1-0); 2 = oftima; 1=buocna/media; 0= scarsda.

¢ ALTRE CARATTERISTICHE (COETERIS PARIBUS)

Alfre. caratteristiche sono importantl per cespiti immolailiarn quali
ad  esempio:  la  locdlizzazione geografica,  'aspetfo  arfistico-
architeffonico, la preserza di giardini.

Mel caso in esame gueste wvarakill non vengono corsiderdate
perché || campione estimafivo presenta, per queste caratteristiche,

paritd di condizion.

TABELLA DEI DATI
Unita A UnitaB Unita C |Soggetto
5 PRZ (€] 130.000,00|220.000,00|55.000,00| 7
E DAT (mesi) 6 6 4 0
g SUP (mq) 160 300 230 154,2
g BOX (mq) 65 60 50 142,57
) LIV (n.) 1 2 4 3
E IMP (2 - 0) 2 2 0 1
E GIA (mq) 600 150 0 149,04
g UBI 1 2 1 1
ESP 2 1 1 2

Come piU volte spiegato lastima mediante il Market Comparision
Approcch, corsiste nell’effettuare Una serie di "agdiwstamenti” dei prezzi
di mercati noti nferti agli immolbili di confronto rispetto dlle corispondenti

caratrenstiche dellimmobile oggetto distima.
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Sl aggivstamenti sono costituitl dal prezzi marginall delle singole
caraftenstiche immeolalliar, cosl facendo, dla fine, verd determinato i
valore probabile di mercate del bene oggetto distima.

Di seguito si chiariranmo | concetli per la determinazione dei
prezzi marginali presi a confronto, e 'andlisi verrd rappresentatd framite
una takella riassuntiva dei dati.

¢ ANALISI DEl PREZZI MARGINALI

Frerzo marginole della dafa ([DAT)

| prezzi sono aggiomall ol momento di stima Ulilizondo | numen
inclicl per le famiglie di operal e di mpiegat, pubblicati dall’lSTAT, in
mancanza i dati statistici e di dire informaozionl relafive al mercato
immobkilicare della zona, secondo |a seguente relazione:

P*=p 4+ P (MLW)
dowve P' & il prezzo aggicomato al momento di stima, Po 2 il prezzo
ci comprovendita, N2 & il numero indice relativo al mese rispetto dl

gude & sffeftuato 'aggiormamento, NIF & il numeroe indice relativo al

mese in cul & avvenuta la compravendita vedi allegato J].

Indici ISTAT

gen | feb mar apr mag giu feg ago et ot nov | dic |media

2016 99,7 | 99,5 | 996 996 99,7 999 | 1000 | 1002 | 1000 | 1000 (1000 (1003 992

2017|1006 [101,0| 1010 | 0Lz | 1011 | 20100 10n,00 | 10n40 | 10110 101,90

Frezzo margincle delio superficie complassiva [SUF)

. - . " i PRZ
| prezzo medic della superficie complessivia & par a: Peyp e
Donve PRE rappresenta il prezzo totale di compravendita e SUFP |a
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supetficie complessiva del bene.

| prezzo marginale della superficie complessiva del cespite pud
essere rappresentato dal minore del prezzi med calcolafi, per il fafto
che |la curva del prezzo marginale gioce al di sotto della curva del
prezzo medio che, guindi. rappresenta una sowviastima del prezzo
margindle per qudsias livello della superficie.

Prezzo margingle esfemo [EST]

I prezze medo della supedicie complessiva & pari

om0, 0= indice mercantile estermo.

Frezzo morginale del maoogazzin (B

I prezze medic dellg superficie complessiva & parl

Poox = Pegp x 0,60
i—or O,a0=3 indice mercantile Bosx.

Prerzo margingle jivello (L]

I prezzo mardinale & definito a forfait, si ipotfizza che o
preserzoyl assenza di piani aplkbia un vaore di 5.000,00 euro.

Prezzo marcingle deall impicnd (IMP)

| prezzo marginale degll implanti & par a: P_,m:a.’.'-fi—i) -

n

5.000,00 €fmq. Incul C & il costo di impianto che si pone forfettariomente

pari ¢ 10.000,00 evro, tla vetustd, nla vita utile.

Prerro marginale Giardino (GLA)
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| prezzeo medic della superficie esterna complessiva & parn .

Pgrq = Peyp x 0,10
Con O, 10=% ndice mercantie esterno.

Tabella di valutazione

Mellg tabella di valutczione sono riportate le unitd immobilian di
comfrenta in bose al loro prezzo e dlle loro caratfteristiche, in modo da
calcolare 1 prez corefti nellulfima rgd, ossid,  rappresentano
idedlmente | prezzi che awebbero presentato le unitd immokiliar di
confronto se fossero state ugudali allimmobile oggetto di stima, salvo in
questo caso che perl'ubicazione e per I'accessibilitd.

Le caselle della tabella di valutazione rappresentane il prodotio
fra il premmo marginde e |la differerza della caratterstica rispetfto

al'immobile oggetto di stima.

prezzi marginali data

&
| -
E < p data A 131.414,44
)
& i F pdataB 221.088,03
4
- | ¥ E pdata C 55.598,42
= N ® prezzi marginali superficie
E E E psup A 401,54
E E é psupB 558,73
= E 3 p supC 191,30
E % E prezzi marginali Box
5| 2o pBOX 114,78
§ N ﬁ prezzi marginali Livello
S| g8
| =
'A\STE - p LIV 5.000,00
™
SIUDIZ
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prezzi marginali impianti
p IMP 5.000,00
prezzi marginali Giardino
p GIA 100,39
TABELLA DEI PREZZI CORRETTI (euro)
A B C
Prezzo 130.000,00 220.000,00)| 55.000,00
I Data DAT 1.414,44 1.088,03 598,42
ipEmCie 1.109,57 27.892,17 |-14.500,87
| SUp
: BAL 8.903,69 9.47760 | 10.625,43
LIV 10.000,00 5.000,00 | -5.000,00
IMP -5.000,00 -5.000,00 | 5.000,00
GIA -45.270,12 -96,37 14.961,54
TOTALE 98.938,45 202.577,09 | 66.684,52

o SISTEMA DI STIMA

I sistema di stima mira asfimare il valore di mercato dellimmobile
de quo e dei preza marghall dell'ubicazione e della vsta panoramica.

Sibasasul confronto (in fermini di puntegdio) delle caratteristiche
anzidette, svolgendo pol delle operczion matriciali.

Mel caso specifico | sistema di stima & composto dal seguenti

alement:
1 (1-1) (2-2) Vs 98.938,45
D,=|1 (2-1) (-2)|; § = | Pygs P= 1303.5?7.391
1 (1-1) (1-2) Pess 66.684,52

Im cul @ & il wvettore del prezz ricercati, B; & la matrice delle
caratterstiche confrontate e F & il veltore del prezzi corefi anzi
determingt.

Lasoluzione, owvvero, | vettore dei prezzi, & fomita nsclvenda il
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sisterna:
p=D7'x P

Incul DS* rappresenta la matice inversa.

MATRICE INVERSA DELLE
CARATTERISTICHE
2,00 2,00 -3,00
0,00 1,00 -1,00
1,00 0,00 -1,00

Im particolare dungue, |a rsoluzione del sisterna ha formito |

segenti risultati:

VETTORE PRZ CORRETTI| |VETTORE PRZ RICERCATI

Prezzomarg. A | 98.938,45 Prz SOGG. 212.359,78

Prezzo marg. B | 202577,09 Prz. UBI 103.638,64
Prezzo marg. C 66.684,52 Prz. ESP 187.711,89
¢ VERIFICA

L'attendibilita del rsultato oftenuto con il MCA si verifica con g
stima monoparametrica riferita alla superficie del lofto.
| prezz fotali sono agaomati ala data di stima ed il valore di

stima del bene de gquo & par a:

"
—"

V= T S0 (5UPs)

Con Pr rappresentante | prezzl rivalutali nspetto la-data della
stima, precisando che || pedice k indica gl immeobili presi in raffronto e
pedice s il soggetto.

Sioffiene, dungue:
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STIMA MONOPARAMETRICA
A B C SOGGETTO
Prezzo 130.000,00|220.000,00 | 55.000,00
P RIV. 131.414,44 | 221.088,03 | 55.598,42
SUP (mq} 160,00 300,00 230,00 154,20
BOX (mq} 65,00 60,00 50,00 142,57

PREZZ0 DEL SOGGETTO
203.067,83
VERIFICA ERRORE PERCENTUALE
-0,05
Alo scopo di assicurare |la wveddicitd del wvalore  di stimna

computato, s dewve fare un controllo dell’errore commesso, | gudle,
valutato i valore assoluto, dewve essere inferiore ol 5% per essere
corsiderata valida ['analisi condotia.

Mel caso esaminato, l'errore percentuale fra il valore di stima
computato conil MCA & [astima monoparameTtricd.

MNel caso inesame & pan 'a: -0,05 dungue il risultato & attendibile.

¢ Conclusioni

I valore probabile di mercate del berne oggetto di stima, formito
col metodo MCA & parn, dungue, a 212. 359,78 €uro.

C'& perd, un clfro nscontro che occorre effeffuare allo scopo di
fornire UNa stima quanto piv precisa e cenfratd, ossia, |wvalor insetitl nella
“abella dati®, fomita dal’osservatorio del mercato immobiliare, o curd
dell'agerzid delle enfrate.,

Mel particolare, I"OM.I per |la fipologia “"Abitczion di fipo

economico” (ossia | categoria pib prossima a guella del fabbricato in

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFPEZ S P.A. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165/3af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 30Z01THR. G E. Eeperto Estimatom: ing. Otaviano FERRIERI PEg 127 @ a0

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

-



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

esame) nella zona “Bl — zona Cenfrale /CENTRO UREBANO?®, micro zond
catostale n. O, offre del valorn di mercato unitan wvanatili ra un mirimo di
650,00 ed un massimo di 10,00 €/mq (superficie lorda) wedi allegato 1).

I sottoscritto, nello stabilire || R0 probabile valore unitano, ha
tenuto confo che l'immobile & softoposto ad espropriczione forzatd (art.
2923, Codice Ciile), in corsiderczione dello state d'uso, della
manutenzione dell'immobile, dello stato del fabbricato in generdle &
dedli accessor, ritiena che il valore unitario che pare pid appropiate per
il cespite In esame & par o 650,00 £€/mg (superficie lorda), owero |
valore tendente al massimo fra quelll stakiliti dall* O

| prezzo vagdliate, viene ritenulo congruc ed idoneo per essere
vlilizzato cormme wvalore unitario da attibuire alla wlla; il volore scelto,
ancord, s adatta bene con i volon medi di rferimento  delle
compravendite [(fafte le opportune corsiderczioni, prima esplicitate);
pertanto, vista Ia natura del cespife, fenuto confo che s tratta di ung
vendita all'asta, che il cespite & libero, in corsiderazione dello stato
d'wso, della manuterzione delllimmobile, dello stato di possesso del
medesimao, del vincoll ed oner giurdic non eliminabilll dalla procedurg,
dell'ablbattimento forfettano per asserza d garanzia per vizi occulli
nonché, per eventudll spese insolute, il valore unitario che pare pid
probakile &, per 'gppunto euro 650,00 cl metro guadrdto,

'estersione clla quade bisogna riferisi, per guanto riguarda g
edifici, & la supetficie commerciale, ossia gquella comspondente dlla

propretd immobiliare, quindi 'area compresa nel filo estemo dei mur
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perimetfrali, al lordo dei framez inferni (ciog compresi dedli stessi),
sommata alla metd delllarea del mun di confing con appartament
vicinlh o con le partl condominiall; o guesta bisognd agdiungers |d
superficie del van accessorl, moltiplicatl per un coefficiente che ||
rapporti ala superficie abitativa,

Di seguito si riporta il calcolo della superficie rileviota e misurata:

Superfici COMMERCIALI

Piano Secondo ) i "
depositoH 2,09 51,81 0,35 18,13
Sottostrada
. ; DEPOSMTOH 2,75 ml 90,76 0,7 63,53
Piano Primo
Sottostrada
Terrazzo 19,62 0,25 4,91
Soggiorno H 2,90 ml 80,39 0,7 56,27
Piano Terra :
Terrazzo 30,68 0,25 1,67
Zona notte H 2,95 70,50 1 70,50
Piano Primo R
Balcone 41,02 0,25 10,26
) Sottotetto H 2,25 e min o 3>
Piano Secondo 78,36 0,35 2743
1,08 -
PISCINA 142,57 0,35 49,90
Resto esterno, ovwero
ESTERNGO pavimentazione, scale '
esterne, giardino, 991,42 0,1 99,14
tettoia, gabbiotto
piscina
TOTALE 407,714

In fotale, cguindi, o superficie commercicle  dell’immokile

components il loffo UNICO), & pan g mg 407,74 mq.
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Tenuto conto della superficie commercicle che & guantificabile,
come Visto precedentemente, in mg 407,74, avremo un volore del [ofto

par acl euro 265.031,00.

Im sostarza | MCA offre un valore di mercato inferiore rispetio
quelle che sono |le indicazioni dell'agenzid delle entfrate, guindi, tenendo
conto dello stato d'wso, della manutenzione dell'immobile, dello stato di
poszesso del medesimo, dei vncoli ed oner guridic non eliminakili dalla
procedura, dell’abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vz
occulli nonché per eventuadli spese Insolute si rifliene di utilizzare un walore
prossimo o guello indmduato conil MCA.

Imclire, per come ampiamente fraftafo, si rendono necessar
cdedi imterventi sui cespiti pignorati, sia allo scopo di divdedi e rendel
aJtonomi e, guindi, cancellare |a commistione rd le differenti ditte sig
adllo scopo di rpristinare gli iInconvenienti di natura strutturale, per come
derunciall dalla proprietd, seppure ripristinati dalla ditta esecutiva.

sulla scorta di guanto affermato, owvvero, che il berne & stato
pignorato per 'intero, || walore pib probabile di mercato  dell'unitd
immobilicre & par ad euvro 200.000,00 [euro duecentormila), walore

arrotondato.

ORI B £
Guantiichi fe presumibil spese accorrent! per /3 Amoziana i trasporia e g dismissione
gl berd mobili o del matenal o Fsultas eventualimente rnvenull neffimmotyile pignoraio

Lo sgombero di unitd immobkiiarn, di gualsivoglia destinczions
d' s, & orama diventatd cosd freguente, agevole e veloce,

Mel ~dare risposta ol quesito  ovarzato, | softoscritto s

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFPEZ S P.A. NG CAS Seriakt: 1144925 a2 14 11ce84e3 165/3af1d4

PERIZIA: Procedura Eseoutiva [§. 30Z01THR. G E. Esperto Ectmatom: ing. Cmaviano FERRIERI © 28
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)



Ist. n. 7 dep. 14/02/2018
Studio Teciics ©8- dott. ing. Ottaviane FERRIERI

inferfacciava con piu societd atfive nel setfore dei fraslochi, dl fine di
confeggiare |d spesa oCccorrente dsostenare tall operczion.

Mel caso in esame, si fratta di guantificare |a spesa relativa alle
suddette operczioni di sgomibero, ascrivibili ad un fakbbricato multipiano,
che svilupopa ben due livell sotto il piano stradale, oltre softotetto,
corredato da un'ampia corfe esterna a verde.

Bisogna precisare, che franne per il piano primo (e per il secondo
picnoe soffostrada, di faffo un vero e proprico magazzine i molkili
inuUtilizzatl) non sono  presentl praficamente  arredi. in guanto  dal
sopralluoge effettuato gl ambient erano praficamente liben & wvuoti.

Im sostarza, o sgomibbero del kbeni mobli e degli aredi, nel caso in
escme, nsuta essere un'operazione foclle e weloce ([ meno della
difficoltd dettata dalla fuibilita del locale al secondo piano sotftostrada).

Ad ogni modo, Il tempo occorente al trasloco dedli arredi non
eccede |d classica gornata lanvorafiva.

In comsiderazione di guanto affermarto, | costo necessario per
sostenere fali operazioni & pan a 1.000,00 euro circa.

Fer guanto concerne || carico della merce nelle macchine
predisposte al frasporto delle stesse, | spesa sard limitata, in guanto (o
spazio esterno, ovvero vidle della Libertd, rsulta sufficientemente esteso
per Yospitare” tali mezz; sulla scorta di guanto append esposto; |d spesa
cda sosterere & o circa 1.500,00 £ & che comprende, carco-scanco
dedi arredi & frasporto.

I definitiva, per procedere clla rimozione e dismissione dei beni
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mobili, con successivo frasporte e scance ad daltra sede, |a spesa

ammonterd o 2.500,00 € circa.
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Riepilogo finale descrittivo der singofi beni

LOTTO UNICO

Qualita dell'immeobile: Fiena proprieta (nuda proprieta + usufrutto) di un edificio
cielo-terra, realizzato negli anni ’80, destinato ad abitazione con accessori che si
sviluppa complessivamente su cinque livelli {dei quali due sottostrada) e risulta
corredato da una corte esterna a verde sulla quale & ublcata una pigcina ed altr
manufatti, gito su Viale della Liberti, centro urbano dell’abitato di Albanella
(SA). Le unity immobiliari pignorate (ad eccezione del secondo piano sottostrada)
gono unite, genza goluzione di continuiti, con Pimmokile adiacente, lato Est,
cengito al catagto urbanc di Albanella al foglio di mappa IN. 35, particella 801,
subalterni 1-2 e foglio di mappa M. 35, particella 816 catastalmente tutti di
proprieta del signor‘i_ nato ad _
I -

_ per differenti quote di proprieta,
congiunti del signor‘_nato ad_

_ (gia marito dell’usufruttuaria esecutatas, signora
—. All’atto pratico, la perzione Est del fabbricato, autonomo

ed indipendente dal punto di wista strutturale, in seguito all’edificazione
dell’edificio all’attualita pignorato & gtato aggregato a quest’ultimo eliminando,
in generale, la parete di divisione tra 1due edifici. Il fabbricato nel suo complesso,
oggla cogtitulto dai subalterni 2 e 3 (foglio 85, particella IN. 1562) & realizzato con
gtruttura portante In calcestruzzo armato costituita da fravi e pilastri che
formano un reticolo gpaziale ben dimengionato e distanziato, eolal in latero
cemento, pareti esterne In muratura a doppio foglio posti a coltello (e per le part:
controterra a paretl armate) scala In calcestruzzo armato gettato in opers,

copertura con intelalatura in ca e orditura in legno, mantovane e balconi a
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manto pleno gettatl in opera; con gronde e gcossaline In lamiera, cosl come 1
digcendenti che convogliane l'acqua plovana fino al pozzetti di raccolta.
Allesterno, dallo spazio compreso tra il fabbricato e la strada pubblica, #1 dipana
una rampa molto lunga che conduce alla vasta area esterna che delimita,
dapprima, 1l lato Ovest dell’edificio e po1 sl estende per circa 50 metri (in verita il
confine & inclinato wverso Est, quindi la misura & differente a seconda della
posgizione) verso MNord-Est. La scala supera un notevele dislivello (due rampe
intermezzate da un lungo planerottolo) anche considerandos che al disotto del
piano terra gl collocano altrl due livelli, e raggiunge 1l gottostante piano
campagna. Lungo tutto il confine Ovest, cosl come quello Est e quello Nord &
posta una recinzione metallica mnstallata sul muro n calcestruzzo. Giunta al
plano campagna la scala egterna sl interrompe e 81 Innegta una pavimentazione in
pletra naturale che gl egtende tutto intorno all’edificio per alcuni metri, Dalla
pavimentazione, infine, dipartono del sentieri pedonall, pavimentati in clinker,
che raggiungono la piscing, al momento del sopralluocgo wuota e in disuso da
terpo, 1l locale tecnico posizionato al wertice Nord-Est (limite estremo di
proprieta), il gazebo in legno, il pozzo, 1l serbatoio GFL e la tettoia in legno. I
camminamenti non gl gviluppano su di un plano orizzontale e 1 diglivelli sono
superatl da rampe e terrazzati con murl di sottoscarpa. La restante superficie,
costituente il terrenc a corredo del fabbricato, & plantumata a werde che al
momento del sopralluogo era in concreto ingelvatichita e richiedeva interventi
urgenti di manutenzione.

Compeosizione: Il portone d'ingresso all’edificic & realizzato in legno, di bucna
fattura, a due battenti, provvisto di sopraluce e di serratura di sicurezza. L'uscio
apre direttamente nell’unico wvasto ambiente che caratterizza il plano strada
unito, genza goluzione di continuitd, con il locale adiacente (non pignerato e di

altra ditta). ‘Al centro, ma appartenente all’immocbile pignorato, & posto un
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caminettc con la canna fumaria che ragegimge l'estradosso della copertura.
L’ambiente & pavimentato con del marmo di ottima fattura, intonacato a civile,
provvigto di implanto elettrico e rigcaldamento, ossia due termoconvettor: che sl
presume giano collegati ai differenti caminetti distribuiti sui vari livelll. L'agpetto
pld singolare e caratteristico del livello & rappresentato dall’enorme vetrata che
occupa la gran parte della zona MNord, realizzata anch’essa In lepno di
buona/ottima fattura. La vetrata & provvista di una porta-finestra che permette
di praticare la grande veranda che affaccia sul retro dell’edificio, sicuramente la
zona pit prestigiosa ed esclusiva del lotto, oseia, sulla vasta corte che gl estende
nella zona Nord e che ospita la piscina, gli altrl manufatti prima descritti ed il
verde. Dal plano terra (strada) & possibile salire ai livelll superiori o scendere ai
piani gottostrada. In particolare due rampe di gcale conducono al primo piano
sottostrada che ricalca quast integralmente, sia per distribuzione che per forma e
finiture 1 livello terranec appena descritto, seppure questa zona della casa &
clagsata con categoria C/2 “magazzini e locall di deporito”™ Questo livello &
gottoposto a diffust dannepgiamenti provocatl dall'umiditi; le infiltrazioni
provengono, presumibilmente da due zone distinte, gia dall’esternc lunge la
parete Ovest che dal muro controterra. Il livello & dotato di una porta metallica a
due battenti che apre sul livello intermedio della scala esterna prima citata e
permette di praticare il giardino a livello ubicato nella zona Owest. Cosi come il
piano terra, laspetto pid singolare e caratteristico del livello & costituito
dall’enorme wetrata che cccupa la gran parte della zona MNord, realizzata in
alluminio di mediccre qualitd. Mediante una scala a chiocsciola posizionata circa al
centro della parete Ovest, realizzata in asciaio ed avente un diametro di circa 160
cm, provvista di ringhiera metallica che si eleva al disopra del piano di calpestio e
funge da protezione vergo 1l wvuoto, alloggiata in un manufatto in calesgtruzzo

-

armato & possiblle praticare i secondo livello sottostrada. L’ambiente ha
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un’estensione modesta rispetto agli altri livelll, In quanto costituito da un unice
locale rettangolare che & circa un quarto di quello soprastante; allo stato rustico,
con paretl perimetrali gettate In opera, golaio in latero cemento gprovvisto di
intonaco. Dal piano terra, sempre mediante il corpo gcala di forma semicircolare,
gl raggiunge 1l plano primo dell’abitazione. Tale livello, di fatto, & l'unico
“abltato” ed in tale plano la commistione fra 1 due fabbricati diventa ancora pid
drammatica ed indistricabile. Il livello costituisce, di fatto, ’abitazione dei signori
Lamberti Angelo e Buoninfante Cesarina e dei due figli maggiorenni. Pertanto,
Pambiente & gtato suddivigo gecondo le esigenza del nucleo familiare genza tenere
in nesgun conto 1 limiti di proprietd. Di conseguenza sulla porzione esecutata
ingigte una stanza da letto, un gervizio iglenico, un ripestiglio, una vasta zona
digimpegno-ingresgo che #1 apre davanti alla scala e, per I'appunto, I’accessorio in
questione. Ia non golo, nella zona pighorata ricade anche una “fetta” della stanza
adiacente alla camera da letto, zona Est. Tale livello & perfettamente rifinito, con
pavimentazione In marmo di buona fattura e manutenuto, impianto eletirico
gsottotraccia, ventilconvettori efo termogifont in alluminio, intonaco a civile e
pitturazione con color! tenul. Le porte interne gono in legno di discreta qualiti e
di diversa forma e foggia. Ogni ambiente della casa & provvisto di finestra o
porta-finestra; in particolare la stanza da letto matrimoniale & dotata di una
porta-finestra in legno, proswrista di persiane a due battenti anch’esse in legno, di
bucna fattura, che apre sul balcone che circonda su tutti i lati liberi. 1l gervizio
lgienico, pavimentato con mattonelle 1n maiolica e rivestito con lo stesso
materiale fino a circa 2 metr1 & contraddistinto da un’estensione pid che
sufficiente ad ospitare i pezzl ganitari ed una doccia. Il bagno & dotato di una
finestra ad un battente, in legno prowvista di persiana anch’essa in legno. La
seconda gtanza, indicata come ripogtiglio, & dotata di una porta finegtra in legno

che immette al balcone prima descritto. La divisione del corpo scale con la zona
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abitata, In questo caso, € stata effettuata mediante la messa In opera di un infisgo
in alluminio dotato di porta ad un anta, che favorisce una maggilore tenuta
termica ed acustica. Sempre con l'ausilio del corpo scale semicircolare i
raggiunge 'ultimo livello dell’edificio osgsia il secondo plano-gottotetto. Tale
amblente & allo stato rustico, accessibile da una porta in legno tamburato di
mediocre qualita. L’interno € provvisto da una pavimentazione in battuto di
cemento, mentre le pareti ed il soffitto (nelle aree dotate di solaio in latero
cemento) sono privi di qual sivoglia finitura presentando gli elementi costitutivi a
vigta. Tranne che per la porzione orizzontale posta davanti all’uscio, realizzata
con travettl prefabbricati e laterizi, la restante e maggiore porzione del tetto &
rezlizzata con struttura portante in legno poggiants sul telal In cemento armato
(caratterizzata da altezze differenti allo gcopo di seguire "andamento delle falde)
e gul bagsl murl perimetrali dotati di cordoli di coronamento. Sulle travi in legno,
che costitulscono la grossa orditura, sono statl adagiat 1 portategola in legno
disposti perpendicolarmente a circa 33 cm di distanza che, per I'appunto, reggono
le tegole 1n laterizio del tipo alla romana. Il tetto € apparso gano, ben congervato
e dall’ezame esclugivamente vigivo non gono stati rigcontrat problemi di gorta.

Proprieta: Il diritto di usufrutto, vita natural durante e per la quota pari al totale,

opeta alla ignors | - - I

_ la nuda proprieta, per la quota pari al totale,
setie ol signor [ - -

Possesso: | beni pignorati sono nella piena digponibilita dell’usufruttuaria che li

utilizza ingleme al famil iarl, marito e figli maggiorenni.
Provenienza del bene: Con atto di compravendita del 2 febbraio 2010, a rogito del
notaic Lulgi Capoblanco di Antonio, rep. N. 20836 registrato ad Eboli i

17/02/2010, al IV, 1283, gerie 1T e tragcritto a Salerno 1l 18/02/2010, al IN. 6553
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R.Ge N. 5020 R.P, la signora I NN . 1 - - = _
_ acquistava 1 cespitl pignoratl. Il 22
febbraio 2017 con atto di donazione a rogito del notaio Luigi Capobianco di
Antonio, rep, M. 25488 registrato ad Eboli il 21/08/2017, al TN, 1427, serie 1T e

trascritto a Salerno il 21/038/2017, al W. 10821 R.G e N. 8411 R.P,, la signora

T o 2l figlio, signor'_ nato a
I < libe, 12 nuda

proprietd del beni egecutati rigervandosl egea donante 'asufrutto vita sua natural
durante,

Ubicazione: Viale della Libertd, 21 — 84044 centro urbano di Albanella (SA).

Individuazione Catastale: Catasto Urbeno del Comune di Albanella (SA) al
Foglio df mappa N. 35 particella N. 1362, subalterno 2, categoria AJ3
“abltazionl di tipo economico”, classe 2, consistenza 10 vanl, superficie catastale
totale 224 m®, superficie catastale totale escluse aree scoperte 212 m®, rendita €
748,88, via Liberta gnc, plano T-1-2; Faeglic di mappa N. 35 particella N,
13562, subalterno 3, categoria C/2 “magazzini e locall di depogito®, clasge 7,
conglgtenza 103 m®, superficle catastale totale 119 m® rendita € 95,75, via
Liberta snc, plano 51-52; i bene comune non censibiles detti cegpiti consta nel
bene censito al catasto urbano del Comune di Albanella (3A), al Foglfo di mappa
N. 55 particella N. 1562, subalterno 1 “corte” con estensione pari a 1.234 m?®
(al lordo dell’area di sedime del fabbricato) sulla quale ingiste una piscina, delle
gcale sterne ed altri accessor.

Confini: Nord: Corte Esclugiva (sub. 1) posta al plano secondo sottostrada; ESEr

Ditt [ -cmistione con i cespiti esecutati); Sud:

Viale della Liberts; Ovests Corte Esclusiva (sub. 1) e ditta aliena.
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Comproprietari: INessuno.

Iscrizioni e Trascrizioni: JPOTECA VOLONTARIA, del 21/10/2010, RG. T
42415, R.P. M. 8871, a favore della Banca di Credito Cooperativo di Altavilla
Silentina e Calabritto Societa Cooperativa; [POTECA LEGALE, del
27/10/2010, R.G. N. 48184, RP. IN. 9025 (contro _che al
momento della suddetta 1scrizione non vantava alcun diritto sul ceepiti pighorati
— la cancellazione gpetterebbe, pertanto, al beneficiario), a favore di Equitalia
Polie SPA; IPOTECA LEGALE, del 08/04/2011, RGN, 14000, B.P. I, 2150,
a favore di Equitalia Polis 3PA; VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILT del 16/10/2017, B.G. I 33367, BLP. 1. 30024, a favore della
Banca di Credito Cooperativo del Comuni Cilentani S.C.AR.L..

Costo cancellazioni Formalitd: Il costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad euro 996,71, al quale bizgogna aggiungere gli onorari techicl e le
spege varie per almeno altrl 500,00 eurc. In totale, quindi, la somma necegsaria &
pari a circa 1.500,00 euro.

Spese rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili: L2 cifta & stata
stimata pari a circa 2.500,00 €.

Regolaritd edilizia: ['edificazions del fabbricato cielo-terra ha avuto origine n
gegulto al “Terremoto dell’Irpinia” con aggegnazione di un contributo per la
ristrutturazione-ricostruzione per come previsto dagli articoli 9/10 della Legge
18/5/1981 N. 219 e sl in data 5 dicembre 1986, protocollo I. ge3s5. Il 9
gennaio 1990, con protocollo . 226 presso il Comune di Albanella veniva esibita
una prima variante al progetto di: “rigtrutturazione di un fabbricato per civile
abitazione L. 218/81%, La seconda variante veniva esibita il 20 dicembre 1991 al
protocollo del Comune di Albanella, ed otteneva il parere favorevole il

10/01/1992 da parte della Commisgione Tecnica Comunale. Il 6 ottobre 1988,
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con protocollo N. 7232 presso il Comune di Albanella (SA), il signor-
B - -
presentava istanza per concessione/autorizzazione edilizia per 1 lavori di:
“sistemazione di un terreno a terrazzamento”. Infine, 11 21 marzo 2013 con
protocollo N. 3124 presso il Comune di Albanella, veniva esibita la Segnalazione
Certificata di Inizio Attivitd — S.C.I.A. avente ad oggetto: “ristrutturazione di un
fabbricato per civile abitazione, ubicato alla via della Liberta N. 21 del Comune di
Albanella (SA)”. Sono state osservate delle differenze interne sanabili, mentre le
superfetazioni abusive ed illegittime costruite sul giardino devono essere
demolite dall’acquirente sub-asta.

Abitabilita e Agibilita: Non ¢ stato individuato alcun certificato.

Canone probabile di mercato: curo 700,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 200.000,00 (euro duecentomila/00), al netto delle

spese di sanatoria, di demolizione, trasporto e oneri di discarica dei rifiuti.

Nel ringraziaria per fa fiducia accordatami rimango a dispasizions per eventuai chiariment.

SALERNO 14/02/2018
IL TECNICO
iano ing, FERRIERI
PERIZIA: Procedura Esecutiva N. 494/2017 R. . E. Esperto Estimatore: ing. Ottavians FERRIERT Fag. LU di L3
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