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Tribunale di Lagonegro
Sezione Esecuzioni Immobiliari

W * *

Relazione del C.T.U. in ordine alla Procedura Esecutiva Inmobiliare N° 13/92 {+34/92), promossa

dal:

Creditori Procedenti:

nei confronti:

Debitori:

G.E.: Dott.essa Paola EEATRICE

1. PREMESSA

lo sott.arch. Gianfranco PETROCELLI, nalo a Sala Consilina -SA- il 30.09.1961, con
studio professionale sito a Sala Consilina in via Matteotti 107 (telfax uff.0975-21010-
cell.389-4354953), iscritto al’'Ordine degli Architetti Pianif. Paesagg. e Conserv. della
Provincia di Salerno col n"1746, nonché iscritto nell’elenco dei C.T.U. dell’ ex Tribunale di
Sala Consilina (SA), gia nominato con decreto del 24.11.2016 Consulente Techico
d’Ufficio in rapporto al Procedimento di Esecuzione Immobiliare N.Reg. 13/92- {+34/92),
il giorno 07/12/2007 comparivo, in cancelleria alla -Sezione Immobiliare- chiamato ad
acceftare l'incarico in oggetto, a prestare giuramento di rito ed a rispondere ai seguenti
quesiti posti dal G.E. dott. essa Paola Beatrice:

A
Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma
secondo c.p.c.

1) Verifichi, prirma ol ognl alfra affivita, che If credifore che rehiede fa vendila ovvero un
credifore Infervenufo, munifo ol il esecutivo, abbia provvedufo ex ar 567 cp.o, nal
fermine Ivi previsto, a depositare Pestratto del catasto, nonche | certificati delie
iscrizioni e trascrizioni relative alfimmobile pionorato effefivate a parire dal primo fifoio
anteriore al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento ovvero un cerificaio
notariie attestante le rnsulfanze delle visure calastall 8 del reqistr Immobiliarl {8 norma
deifarf. 567 c.po, come mod dalla rforma del 2005 1 cdu e Festrafio delle mappe
Ccenslarie han necessarll, seonalando af giudice ad af cradifare pignorante quelli mancanti o
inidonel.
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Acquisisca, s non gia in affo, e ove necessario

estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debifore affestanie I regime
patrimoniale deilo stesso al momento dellacquisto;

visura camerale storica ove lintestatario del bene sla una persona giuridica.

Nella sola ipofes! in cui non wi gla agh affi una certificazione notarile wma 500 quella
inofecaria rilasciata dalla Agenzia del Terriforio, predisponga sulla hase delia siessa 'elanco
delie frascrizioni relative alie vicende {rasiafive def bene pignoraio a parire semore dal
prima tholo anteriore al ventennio precedente aila data di frascrizione delfatfio di
pionoramento, nonche Pelenco  delie iscrizions  dei pignoramenti  delie  frascrizioni
pregiudizievoll di gualsias! tino (frascrizion! ol domande giudiziall ed in ording cronologico,

gvidanziando feveniuake infervenuta esfinzione o cancellazione delie sfesss;

-B-
Identificazione e descrizone attuale dei beni

Provveda alfidentificazione dei heni pignorati previo accesso &l Juoghl, alfuopd Indicanda; -

- la loro fipologia, specificando se fratfasidi ferreno, fabbricato o porzione di ess0
fappartamenio, negozio, depasifo ecc.);

- idali reall ed affuall relativi a; Comuneg, localita, via, nimero civico, scala, piano, nferno,

accessn, indicando, ove divergano da guelli predenti indicall nel Htol. Ne!l pignoramento, In

catasio, &0 nella documentazions ipocatastale apll atli ax afd. 587 cpc, lg mufazion

infervenute, previa indagine foponomastica,

-la superficiale commerciale e uhile;

-la loro tnologia e natura reale e catastals;

Autti friferimenti catastal affuall

-almeno fre confing reall, previa verifica ol carrispondenza con quelli catasiali e con quelll

inchicatl nel fifalo o provenienz a;

-descriva ulferior! caratferuisiiche dei beni;

Indichi analificaments eventuall perdinenze, accessorl partl camuni, e condominial, anche
can specifico esame In merifo al fifolo e al regolamento df condominio ove esgisfenie
(rispeffando anche lg pertinenze fulfi | punti df cwl sopra). Aifuopo alleghl planimetrie deifo
sfafo dei ivoghi ed idonea rappresentazione fofogralica.
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3 Acguisisca, perifereniterren! pignarati g per tulfe ls aree non urbanessa non pertingnziali
ad immobili urbani gl estrami delle mappe censuane, come sopra precisato e | cerdificati o
destinazione urbanistica di cui alfart. 30 del D P R & giugno 2001, noro 380 (non necessario
per le esaropriazioni di fabbricatl: necessario nelle esprorpiazioni relative a terren] salvo che
ofi stessl costifuiscana pertinenze di edificl censitl nel nuovo catasto edilizio urbana, purche
la superificie complessiva delfarea ol perfineza medssima sia Inferiore & 5000 metr
guadratl) deposifandoll in arignale, al finl delia redazione delfavviso of vendita ex arf. 173

guaferdisp. Aff Cpoe e dellaliegazions al decreto o frasferimento ex arf. 591 hiscp.o

Identificazione pregressa dei beni

1) Confront]l deffagiiafamente fa descrizione ed idenfificazione del beni pighorafi & delis
perlinenze, risulfanti dalle indagini di cli sopra, con

- dati catastali precedentemeante assuntl dai beni pignorall, fino al primo Hfolo anteriore al
venfennio emergenie dalia diocumentazione ex art. 587 c.p.o;

- Idafirisuifanti dai tifolo di provenienza del debifore come sopra acquiaifo e dalie nofe o
frascrizone per Hiitoll precedant] alfacquisto def deblfore, evenfualmente acquisendole;

- datiindicati nalfaffo di pignoramento e nella realtiva frascrizione;

- datiindicati in eveniuall precedenti pignoraments
Al fing di cui gopra, alleghi;

- visura catasiaie sforica, estratio oi mappa e planimetrie affuall e pregresse.

20 Segnall ognl difformita emersa dalle indagini comne sopra effeftuate e cio’ non solo al find
deifa verffica della coreltezza del pignoramento, al fempo della sua frascrizions, ma anche
al fing della ndividuazione o nfervenute modificazioni urbanisfiche nel fempo g pid
ampiamente al fine defia esaffa cronistoria nef venfennio del bene daf punfo o visfa
catastale amministrativo ed botecario;

Hiferisca In tulfi | casi alfresi, in ording alla conformita o diformita alfo stato o fatto del dali
catasiall 8 delle planimetrie, noncha della loro rispondenza al dail dei registr Irmmobiliari
onde redere gdoffo fagoiudicatano o tufte e nonzie ulili per fevenivale adeguamento alle
disposzions ol cui alfart 158 DL 37 magoio 2010078, in L.30 fuglio 2010, n 122 ad | refaliv
casti presuntl

Nel caso di riscontrate difformita catastall rispetio all stalo ded luophi, ove necessario &l finl
deifa esafla identificazione del bene, proceda, solo grevia specifica auforizzazione deila
realfiva spesa, ad esaguire e variazioni per Fagoiomamento def cafasio, solo nel caso che
e mutazionl riscontrate siano legitfime dal punio di vista urbanistico e non vi sia idonea
Planimetria del bene, indicando in oghi caso | cosli che Faggiudicatario dovra sosfenere ove
Pimmobiie non venga regolarizzato catastaiments prime delia vendiia.
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f)

e
Stato di possesso

Accerli g8 Vimmohile g libero o occupato da ferzi e a quale Hiltolo ed in faf caso acquisica I
{ifnlo letfirmants I possessn o fa delenzione del bene evidenziando se gss0 ha data cerda
anteriore alfa trascizione del pignoramento
Verifichi =g risulfano registarti presso Fufficio del registro confratll di locazione g 88 Sono
sfafe regolaremnie pagale annuaimente le relfative imposte, ndicando la data oi scadenza &
la congruila del canone, allegando copla di fuffo acquisisto.
Determini i} valore locativo el bene.

Cwve Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coriuge del debitore esecuiaio
gequisisca I provvedimenio di assegnazione della casa coniugals, verficandone Feveniuals
frascriziong al sensl delfart 155 quater .o
Nef caso In cul Pimmobile risuifi occupato da terzl senza (oo o con Htolo In ording al guale
va valutala Fopponibllita alfa procedura, reiazioni immediatamente al custode gludiziario ove
ola nominato o diversaments al Gludice delfesecuzione par i conseguenziall provvedigmnts

in ordine alla cusfodia.

-

Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

Accerfi 'esistenza o formalitd, vincoli e ooner! ol ogni fivo o natura, sia riesiminando la
documentazions ipocatastale agh atti i Utoio of provenienza g quantaliro come sopra
acqulsifo, sia effeffuando specifiche indaginl presso gl uffici comunall, ¥ catasto, e
conservatorie compelent] e soviintendenze e presso fufll oli wificl alfuopo preposti n
parficolare accerfi l'evenfuale esistenza o

-diriffi reall fquall ususfrufto, superficie, enfifousi) e personali (uso | abifazions, asseganzioni)
a favore oi terzl suitimmobile pionorato alla dala deila irascrzione del pignoramento ed
alf aftualita;

-senvift affives passive e formalifa inotecarie of qualsiaisi fitoio g nafura;

-domande givdiziall e giudizi in corso;

wincoll ol ogri o natura e tipo, con paricolare affenzione &l vincall slorico-arfishico,
archifeffonici passaggistici  archeodlogicl  al wvincoll urbanisficl efo  amminisiartivi  alle
acqulsizioni al patrominio comunale per irregolarta urbanistiche.

-sequestri penall ed amministrativi

-canon, velll diviitl dermianall, (di superficle o servity pubbiicha) o usi chvill,

Indichi specificamente quall siano §Fpesl ol cul spipra che confinugranno a gravare sul bene
invendifa e che quindi resteranno a carlco dell aggiudicatario e qual pofranno
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-sequesin penali ed amministrativi

-canon, velli diviffl demaniall, (di supoerficie o senvifd pubbliche) o usi civick

Indichi specificamente quall slana | pesi di cui sopra che confinueranho a gravare sul bene
in vendifa e che guindl resteranno a acarico delfagoiudicatoario e quall polrahho essere
cancellati ax art. 586 cpe ed §relalivi oneri di cancellazione e tasse di cancellazions, nonche
futii I costi necessari per Faffrancazione di canonl el i riscaffo, la conversione del dinfio
di superficie in dinfto o prorpista per fedilizia convenzionata o comungue necessarl alla
canceilazions dalvincolo se provista.

Accerli l'egistenza di vincoli ed oner di nafura condominiale aifuopo deifacquisendn prasso
amministatore leventuale regolamento condorminiale onde verlficare Pesisienza o henl
condaminiall (casa pordiere, fastrico, atc) ed | vincoll o destinazionme owvero limitall
aifwitlizza deoli immobill plgnorail

Accarli, alfresi con confrollo prasso Famministrazione condominiale, anche con flascio ol
aftestazions dell sfesso; Fammoniare medio delie spese condominiali ordinarie g I'esistenza
di eventuall spese condorminiall insolute neffanno in corso e nelfanno solare precedents;
Fimporo annuo delie spese flese o di pestione ordinaria; eveniuall spese staraordinarie ola
deliberate. Ma non-ancora scadule; eventuali cause in corso passive ed aftive.

_E-

Regolarita edilizia ed urbanistica

1) Accerli anche al finl defla redazione deil avviso di vendifa ex arf. 173 quater ¢

Accerli, anche al finl della redazione dellavviso di vendita ex arf. 173 qualer
p.c., fa canformitd o meno della costruzione originatia e di tufle Je successive
varlazioni infervenute, alie autonzzazioni o concession) amminisirative, nonche
l'esistenza o meno delle dichairazion di agibiliia /o abifabilfa e ne acquisisca
copla presso if Comune di compefenza, con esgressa Indicazione nella
reigzione ol stima dei refafivio esfrems: indichi fa  desihazions  d'uso
deitimmobile, specifichi se essa & compatiblle con guella prevista nelio
sfrumento  uwrbanisfico  comunale, nonché con quella espressa dal fifolo
abifativa assentifo g con quelia censita in catasto;

accarti se siano stall costruill prima delt’ 1.08 1987 (ove necessario prima del
1042 in caso di cosfruzion! successive a fale data, Indichi gif estrermi della
licenza 0 della concessione ediizia (o delie eventuall varaianti), ovvero della
concessiong in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente aulorita
amministrativa ed In ogni caso o tufll | provvedimenti auforizzativl rilasciaf]
allegandone copla.

In caso ol costruzioni realizzata o modificata In violazlone dells normative
edifizie, defermini fepoca di realizzazione dello stesso 6 descriva e suddeffe
opers, precisando g8 slano o meno suscetlifll di sanaloria alla stregua della
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2

vigenie legisiazione, descrivendo defiagliafaments la fipoiogla degh abusi
riscontrafi

dica, Inolffre, se Filecifo sia sialo sanalo ovvero se io sfesso sia compalibiie
con ol sfrumenti urbanistici g con 1 vincoll amblientall /o passapgisticl &
neifinofesi o vinlazione delle norme relative ai vicoll amblientall del bheni
culturali e delie ares profefle oi cul al Decrefo leqisiativo 42/04 e s.m.1, precisi
ge Fillecito sia sanabie. in parficolare, dica se sla sanabile a seguiio o
accerfamento di conformifa ex. arff.36 e 37 DF.R 38001, o comungue a
mezzo degh sfrumenti rbanisticl vipentl applicablli al caso, ed In parficolare sg
5ia condonabile a cura dellaggiudicalario enfro cenfoventi giornl dal decreto o
irasferimento giusta gii arft 40 della leqoe 4785 e 46 comma 5'del DFP.R
J80/°01 come prororgall con DL 30 selfembre 2003, n 2658, conv. Con mod. in
L 24 novembre 2003 n 236 indicando in guesfo utima caso se sussistano fuffe
g condizioni per Fagpiudicatario di procedere a defta sanaforia.

Indichi affrasi Feventuale pendenza ol lstanza di sanatoria, allegandone copia
ed accerdandao se le siese sono siafe resplente 0 approvate ovvero 58 sia in
corso fa pratica o approvazione, indicando aliresi | costi necessari per i
compistamento della slossa ed If rifascio delfa concassione in sanatoria.

Cuantifichi in jpotesi di accerdate irregolaritd Lrbanistiche, §costi necessarl per
la sanatoria (se possiblie) o per la demolzione della parte abusiva & per
lesecuzione of onere lese al ripristing della funzionagita del benl (ove
gravemenis compromassa);

nei caso o dmmobill abusiyi non susceffibil ol sanatoria, espero dovra!
verificare Pesistenza ol procedure di acquisizione al pafroming comunale 8 la
loro fragcrzione o fa loro evenifuale cancellazionhe ex legoe 72404,
segnalandole immediatamente al GE prima di proceders olfre nelle indagini

Nelcaso ol ferreni verifichi ia destinazione urbanislica dal terreno risuliantadal
certificato ol destinazions urbanistica ol cui aifart 530 def TU ol cul al DP.R
6.8.01 n.560

Far | fabbricati rurall Insisfenti su ferrent verffichi fa effelfiva rispondenza degli
slesi gl requisii df ruralfta posti dalla legoe 557783 e succ. mod. ed
infegrazion., ad indichl In caso di asenza o di perdita dei requisiti di ruralita, |
costi per i censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi fuffe la
condizion! di regolarifa edilizia sopra richigste per gl immobili urban!.

_F-
Formazione dei lotti

Dica 58 & possibile venders | beni pignorati in uno- o pli offl. Provveda, in
qus'uifimo caso, alla loro formazione procedenda allideniificazione deal aingoll

beni secondo quanto sopra richiesto.

Dica, qualora gl immobili slano stall pignorall solo gro guola, se essisiaho
divisibili in natura e proceda, In questo caso, alla formazione del singoli lofti
indicanda if vaiore o clascuno di essi e fenendo confo delle quate del singali
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f)

comproprietar 8 prevedendo gif evenfuall conguagli In denaro, procedenda ai
reiafivi  Trazlonamenti  cafastali e pratiche  urbanisfiche,  solo previa
quaniificazione dei costi ed autorizzazioni del G E;

proceda,  n caso ol ndivisioiifa  alta  stima  delfinfero  esprimendo
compiviamente I givdizio ol indivisibififa evenfualmente anche alla fuce oi
guanto disposto dalfart. 577 cp.c, dagh att 720 722727 e 114 co e pid in
genrale di quanto disposto dalie norme In tema di divisione.

-G
Valore del bene e costi

Detarminl preliminarmente 51 valore deghl immobll corrispondenternenie al
valore del beni considerali come piena proprieta, perfeffamente commaerciabili
al gensl oi legne e liberl con espressa e compluta ndicazione del criferio ol
slirma ulitizzato {ofr. art. 568 cp.o nel festo rsulfante dalia riforma o cul alla
lsone 132 del 2015) secondao cuwl "Agl effetl deifespropriaziane il valore
deifimmaobite & delerminato dal gludice avulo riquarda al valore i mercato
sulla base degll elementi fornitl dalie partti e dallesoperfo nominalo al sensi
delfart. 565,

Nella detrminazione del valore delfimmaobiis Fesperfo proeda al calcolo delia
supetticie dellfimmobile, specificando Gguella cormmearciale, del valore par mealro
guadrato e del valore complessivo, esponenda analficamente gl adeguamenti
g lg corezion! o stima, W compresa la riduzione del valore di mercato
praficata per Fassenza della garanzia per vizi del bene vendufo, g precisando
iall adeguamenti In maniera distinta per onen di repolarizzazions urbanistica, o
stato d'uso, lo stato di possesso, Fvincoli e gli onerl giurdici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonche per lg sveniuall spese condominiali
insoiuie.

Cioerile opportune decurfazioni sui prezzo di stima, ndicandone singolarmeante
gda nalficamente, onde i professionista  disgato  alla vendifa possa
distintarmente porie In ragione del prezzo ex. art. 587 bisn.ro 1, e relalive a.
-diriffi reall & personall di ferzi (usufrutfo uso abiazione) da valufarsl In ragions
delle ela g gquindl delle fabelle ol valulfazione ex decrell mnisteriali ol
adeguamento dells modalfa di caleoio of cui alla imposta di registro DPR
131/71908

-evenfuale stafo df occupaziohe per locazions, dinfll ol terzi come sopra
accerfafl non coliegall alfefa del benificiario, comungue gravantl sw beni a
prescindere dalla valutazione di opponibilia che verra falta dagh organ! deila
procedura, oa valutarsi in ragione percentuais;

-sfafo di consenvazione delfimmaobiis,;

-anerl di qualsiasi fino che Fagoiudicatario dowvra sostensre a qualsiasl iifolo,
gmersi dalie indagini i cwi sopra, al fine di rendere Yimmaobile libero da pesi e
vicoll @ persone e perfetfamente commerciabile,
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2] Nelcaso di costruzion] abusive defermini indicandoli singolarmenie:
il valore del ferrenc e/o delfarea ol sedime sul quale sorge la costruzione
abualva (hon acquisifa al patrmonio comunake); limporo delle spese che
Pagpiudicatario dovra sostenere peria sua demolizione, per i pagamenio delis
refative sanzioni e pli In generaie per if roristing dello stato del luoghi T valores
deifuso del'edificio.

3 Qualora gl Immobill siano stali pignoratl solo pro quola, proceda comungue
alla valutazione dellinfero anche al finl delfeventuale applicazione degli art.
588 g s5.c.p.¢in caso S debba procedere alla divisione gludiziale e pol della
quofa.
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2 INIZIO OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver esaminato in pid riprese il fascicolo in cancelleria ed aver fotocopiato la
documentazione ritenuta indispensabile, il sott. CTU il giorno 8 del mese di Agosto del 2017 alle
ore 10.00 circa, previa comunicazione alle parti a mezzo A/R (ai debitori) ed a mezzo Pec (a

creditori ed intervenuti), accompagnato dalla collaboratrice architetto Olga Spiniello dava inizio

nomina, raccogliendo le dovute informazioni, effettuando un rilievo metricofotografico e quant’
altro utile per lo sviluppo del mandato che mi & stato assegnato.

Il sottoscrtto CTU informa_di riservarsi di poter effettuare, qualora lo ritenga
necessario, altri sopralluoghi degli immobili in questione, previo naturalmente avviso.

Il sottoscitto CTU successivamente si forniva della necessaria documentazione, presso uffici ed
enti preposti, consultava con attenzione il fascicolo e le perizie (del 1993 e del 1999) redatte dal
precedente tecnico CTU incaricato geometra Giuseppe LAPELOSA, e tutto quanto ritenuto utile
per svolgere al meglio I'attivita di consulenza.

3.RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO
_A-

Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma secondo c.p.c.

guestione e contro i_
2 D'Allegato 3 si evince che NN - '~ oo I

hanno cotratto matrimonio in Montesano sulla Marcella _e dato che non sono
Trascritte annotazioni se ne deduce che essi sono in in Regime di Comunione di Beni.

3_Dalle Visure Storiche Catastali e riportate nell’Allegato 6 se ne dedue la situazione catastale
attuale e come descitto nella descrizione dei beni cid che era presenta Il'atto del pignoramento.
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-B-
Identificazione e descrizone attuale dei beni
Identificazione pregressa dei beni

MNel mandato affidatomi dal GE, i beni a cui sifa riferimento e di cui si intende conoscere la stima
S0N0:;
Beni nel Comune di Sala Consilina —SA-

1) Bene al Foglio 37, patticella 102 con annesso fabbricato;
2) Bene al foglio 37, padicella 124 derreno agricolo.

Beni_nel Comune di Sassano -SA
3) Bene al Foglio 1, particella 224 —terreno agricolo;

4) Bene al Foglio 1, particella 101 —terreno agricolo;

Tali beni cosi identificati sono stati stimati dal CTU nella precedente nella perizia del 1999.

In realta a quella data il/i fabbricato/ attualmente presenti sulla originaria Particella n.102 al Foglio
37 non erano stati ancora immessiin mappa ed accatastati, cosa avvenuta negli anni successivi.
Per questo motivo, se la situazione rimane la stessa per cid che concerne la Particella n. 124 al
Foglio 37 del Comune di Sala Consilina, cosi come pure per le Particelle nn.224/101 al Foglio 1
del Comune di Sassano, molte cose risultano modificate per cid che concerne il bene al Foglio 37
Particella n.102 del Comune di Sala Consilina. E* pertanto necessario procedere ad una loro
diversa identificazione.

Nell ESTRATTO DI MAPPA AUTENTICO (ed originario) che segue {documento in atti nella
pratica di Concessione Edilizia n.19/1979 presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Sala Consilina) si
evince la situazione prima della costruzione/fricostruzione dei fabbricati per cui si chiedeva,
appunto, la concessione.
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Stralcio Planimetrico della situazione catastale alla data del 1 marzo 1979 e alla data e

antecedente alla data del Pignoramento

La situazione attuale, dopo la costruzionefricostruzione dei fabbricati e soprattutto le immissioni in
mappa del 26/11/2015 e quindi successivi al 1992 (data del pignoramento) e al 1999 (data

dell'ultima perizia) e quella leggibile nello stracio catastale ultimo, che segue:
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Fabbricato Foglio 37 -Particella n.640 -Sub.6

(da Demolire) p

Fabbricato Foglio 37 u_u,\m.:_nn__m n.640 -Sub.6

1

~ 1 Terreno al Foglio 37 -Particella n.124
#

Straicio Planimetrico della situazione catastale alla data dell’8 agosto del 2017
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Dalla Planimetria € possibile notare che il Frazionamento delle proprieta ha interessato anche la
Particella n.103 al Foglio 37, {in basso a destra) occupata ora in parte dal Fabbricato A (Foglio37-
Particella n. 640 —Sub.8), in parte da Corte Comune (Foglio 37-Particella n. 640-3ub.5), e la
restante parte da Terreno Agricolo (Foglio 37 Particella n. 675), adesso intestata ad Altra

Proprieta {Comune di Sala Consilina).

L'originaria Particella n.102 al Foglio 37 del Comune di Sala Consilina & stata soppressa in seguito
a Immisssione in mappa/Frazionamento del 26/11/2015, cosi come & stata soppressa la particella
n.103, confinante con la 102, su cui parte del un Fabbricato A, gia’ presente (e soltanto riattato)

allepoca della richiesta di concessione, insiste.

Lo specchietto illustra in maniera dettaglaita cid che & presente catastalemente attualemnte in
sostituzione del bene precedentemente indicato come Terreno con fabbricato annesso al
F.37 Part.n.102.

Elenco Immobili

o Altri

Foglio Particella Sub Indirizzo o Categoria Classe Consistenza Rendita Partita Da:l
37 540 1 SALA CONSILINA Soppressa
37 640 2  SALA CONSILINA Soppressa
37 540 3 SALA CONSILINA Soppressa
37 640 4  SALA CONSILINA Soppressa
a7 2 - gﬁﬁi CONSILINA VIA PONTE CAPPUCCINI, ?:r';zn s
anoik censibile
17 540 5 ‘gi.l‘;ll:g 1C_Or‘.‘S[LINA VIA PONTE CAPPUCCINI, 5 D/ El-.gg:&gc
37 540 7  SALA CONSILINA VIA PONTE CAPPUCCINI, A3 1 8,5 vani Euro:702,38

5/A Piano T-1 - 2

Pertanto, dal confronto delle situazioni catastali illustrate si evince che l'immissionz in mappa dei
beni, successivo all’'ultima perizia del 1999, ha generato una situazione che possiamo cosi
sintetizzare:
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BENE 2

Abitazione sita in SALA CONSILINA

In Via PONTE CAPPUCCINI n.5 —Piano Primo

Identificazione del Bene: Casa per Civile Abitazione in Contrada Ponte Cappuccini nel Comune di

Sala Consilina -SA-

Composizione: Appartamento al Piano Primo dell'lmmobile identificato come IMMOBILE B composto

da 8.5 vani catastali.

Identificativi catastali : Foglio 37, Particella n.640-Sub.7

Categoria : A/3

Superficie Catastale : 210,00 mq.

Rendita: 708,38 euro

Quota di Possesso_ Usufrutto per 1/20

Note: Nella sua valutazione si tiene conto che a tale bene dovra riservarsi la Servitu di passaggio e la

condivisione della Corte Comune, in Catasto al F.37_Part.n.640_Sub.5.
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Comune di Sala Consilina — Stralcio Planimetria Catastale Foglio 37_Part. n.640

_Sub.7
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza — Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica-Esistenza di Formalita.

Descrizione del bene
Immobile B- Abitazione

L'appartamento in questione si trova in via Ponte Cappuccini nellarea della Corte Comune, al
Piano Primo di fabbricato, che come descritto al Piano Temra € occupato da Locali Agricoli.

Il locali sono sicuramente ben illuminato ed areati.

Alleghiamo di seguito la Pianta del Piano Primo, allegata al progetto approvato e la Pianta del
filievo effettuato che rappresenta fedelmente lo Sato di Fatto Aftuale (alla dta del sopralluogo
08/08/2017) dei locali ed il loro stato d’uso.
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Pianta del BENE B elaborato allegato al Progetto approvato con Concessione
N.19/79
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BEN E 2 -Foglie 37 -Part.n.640 - Sub.7

Abitazione -Pianta Primo scala 1:100-
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Rilievo dello Stato di fatto del BENE 2
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Esso & composto da:

Superficie Utile Residenziale di 139.04 mgq.
Superficie Utile NON Residenziale di 15.63 mq.
Superficie Commerciale Totale di 170.53 maq.

{dove le superfici Utili Non Residenziali sono stati calcolati al 25%)

La consistenza in metri quadrati di tale superficie, ché & poi quella da cui si calcoleremo il valore di
mercato (applicando i necessan coefficienti comettivi), & stata desunta dalla leftura della
planimetria di rilievo, risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino alla
mezzeria delle murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta; nel nostro caso i muri sono
stati computati per intero.

Il fabbricato, in cui lappatamento in questione e ubicat, & stato edificato agli inizi degli anni

Esso fu ricostruito agli inizi degli anni ‘80 e presenta una struttura intelaiata in c.a e solai in latero
cemento con fondazioni a travi rovesce, del tipo a T. la struttura é stata progettata secondo le leggi
1086/71 ,64/74 e L.R. 9/83, per cui sicuramente NON secondo i dettami previsti dalle norme
successive all'evento sismico dell’80, (perché intervenute succesivamente) e NON secondo le
ultime norme N.T.C. del 2008. La copertura & costituita da travi principali e secondarie in legno di
castagno e cormentini in abete, con un manto di coppitegole sowapposti. Ad esso si accede
attraverso una scala laterale (lato a Sud) che conduce anche al Piano Sottotelto, quest'ultimo
ispezionabile ma non abitabile. L'appartamento & coslituito da un corridoio centrale che
disimpegna cinque vani: un salone, un w.c. ed una camera letto a Nord, un soggiorno da cui si
accede ad una cucina, ed una seconda camera da letto, ad Ovest. Pertanto, la disposizione
interna dei vari locali & senz’altro buona; di fatto, anche se non vi & un pora divisoria, sono ben
distinte le due zone, quella giorno e quella notte. L'appartamento risutta essere in ottimo stato
anche se privo di un secondo w.c. | locali, sono tutti ben illuminati ed areati con buoni pavimenti in
ceramica. |l vano scala e la scala stessa sono completamente rivestiti in marmo (presumibilmente
di trani lucido). Il w.c. & in oftimo stato; & pavimentato e rivestito in mattonelle di ceramica, e
presenta sanitari e rubinetterie buone ma non eccelse. L'approviggionamento dellacqua calda
avviene attraverso un impianto alimentato con bomblone a GPL. Il portone d’ingresso pricipale non
é blindato ma é di oftima finitura. Le porte inteme sono in legno tamburato di una fattura discreta,
cosi come discrete appaiono le maniglierie. Gli interruttori sono di una qualita economica.
L'appartamento & completamento pitturato con pittura lavabile.

| locali, sono dotati di impianto idrico ed elettrico elettrico ma non di impianto di riscaldamento. Per

cio che concerne gli impianti, e quello elettrico in particolare, pur se non & stato possibile risalire ai
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ceritificati di conformita in base alla ex. 46/90, (tra I'altro non esiste nessun certificato di abitabilia a
corredo della pratica in comune che avrebbe potuto accentarne I'esistenza) considerando che sono
stati ultimati sicuramente dopo gli anni ‘80 e da quello che & possibile affermare da una sommaria
analisi, sono sicuramente a norma (per cui dotati di impianto di terra, salvavita e cavi flessibili) e
tenuti tra I'altro in uno stato di manutenzione buona.

Si puo affermare, con assoluta certezza, che Pappartamento si trova é in un buon stato di
manutenzione e non necessita al momento di nessun tipo di manutenzione ordinaria

Non c’é discordanza tra quello fra quello presente nella pianta catastale e lo stato di fatto
accertato dal sottoscritto.

Dal confronto, invece, tra I’elaborato progettuale approvato e I’attuale stato riscontrato nel
rilievo, sono emerse alcune difformita che riguardano esclusivamente gli ambienti interni,
mentre sono state rispettate le superficie e le volumetrie.
Tale difformita possono essere facilmente sanate attraverso la presentazione di una SCIA

con accertamento di confomita.

Le spese che dovrebbero essere sostenute sono:

PER LA PRATICA SCIA CON ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’
Sanzione 516.00 €

Spese di segreteria 60.00 €

Spese per Onorario tecnico 1.500,00 €

Totale circa 2.076.00 €
APPROSSIMATA a 2.000,00 €

Atto di Provenienza

| bene in particolare il fabbricato in cui esso & ubicato, come gia precedentemente

descritto, e stato ricostruito sul lotto di terreno F.37 Part. 102, bene che di fatto rientra nel

Registrazione:UR Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677).

Stato di Possesso

Dalla lettura dell’elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato a_

il quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 19/20 ed 1/20 per la nuda proprieta.
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La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Centfficato Urbanistico gia in Atti (sulla particella Part. n. 102 al F.37) i beni furono
edificati in “ZONA AGRICOLA E1” (uso del soprasuolo per fini agricoli), parti del territorio
comunale destinate all'attivita agricola. Oggi ognuno di essi ha una destinazione prettamente
agricola, cosi come é evidenziato dalle carte e dal progetto presentato ed approvato con
Concessione Edilizia N.19/1979.

L’accertamento catastale ha restituito i sequenti dati:

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sala Consilina, al Foglio 37 _Particella
640_Sub.7. Ha come destinazione catastale la Classe A/3: Abitazioni di tipo economico.

L'immobile & per 19/20 di Proprieté_ il quale detiene anche la Nuda
Proprieta di 1/20, il cui Usufrutto di 1/20 & riservato alla madr<{jj | GGG

Dallesame degli immobili e dallosservazione del loro Reale Stato d’Uso, non si evincono

discrepanze con cid che é catastalmente rappresentato, cioé tra quello riportato nella planimetria
catastale e lo stato difatto, alla data del soprallugo, dell’08.08.2017.

Il_bene ogqetto di valutazione pud ritenersi_conforme sotto il profilo _architettonico/
urbanistico.

A parte delle piccole difformita e discrepanze interne che abbiamo illustrato e messo in evidenza
nella descrizione del BENE 2, nel complesso pud ritenersi conforme sia sotto il profilo urbanistico,
che quello architettonico.

| beni hon sono liberi ma gravati dal vincolo delFusufrutto

| fabbricati descritti, e tutti identificati come BENE1, sono in realta pertinenze agricole ad esclusivo

utilizzo de_ che conduce l'attivita agricola e di allevamento di bestiame.
Su di esso grava l'usufrutto per 1/20 a favore della madr_

Tale vincolo gravava sul bene alla data del pignoramente ed é ancora attivo.
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 é stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informmato digitale composto da n. 4 foto degli interni.
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FOTO 1
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FOTO 3

FOTO 4
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VALORE Totale LOTTOD 21.000,00 €

Ricapitolando:

LOTTO A 132.600,00
LOTTO B 137.000,00
LOTTOC 72.000,00 €
LOTTOD 21.000,00 €
TOTALE 362.500,00 €

In conclusione

Il Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n°107 pagine
dattiloscritte e n° 6 allegati in 17 pagg., ritiene di aver assolte I'incarico ricevuto e rimane a disposizione del

Giudice dell’ Esecuzione per ogni eventuale chiarimento.

Sala Consilina, li 21/08/2017

I C. T.U.
Arch. Gianfranco Petrocelli
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Della presente ralzione fanno parte i seguenti elaborati allegati:

ALLEGATO 1 : Verbale di sopralluogo dell'8/08/2017;

ALLEGATO 2 : Richiesta Indagine Uffiico Tecnnico Comune di Sala Consilina;
ALLEGATO 3 : Cetificato di Matrimonio;

ALLEGATO 4 : Cetificato Uffico delle Coservatoria di Salerno;

ALLEGATO 5: Indagine Ipocatastale;

ALLEGATO 5: Visure Catastali Storiche:
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