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TRIBUNALE DI LAGONEGRO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILARI

Oggelio: Esecuzione Immobiliare n. 80/2013
promossa della BANCAPULIA SPA

contro

G .E. : Dott.ssa A. Zingales - udienza del 21/02/2017

Premeassa

In dalc 28 Givgno 2016, la SV, lll.ma conferiva al sotoscrilic arch. Maurizio
Cocilova, con sludic in Padula (SA) alla Via San Giacomo n. 54 ed iscritto allOrdine degli

Architetti della Provincia di Salerno al n. 1785, quale CT.U. nella PEI 80/2013 R.GLE.

seguente incarico:

Controlli preliminari: verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione depositata ex art. 567 ¢.p.c.;
Guesito n. 1: Identificare i diritti reali ed 1 beni oggetio di pignoramento;

Quesito n.2: procedere olla ricostuzione di il | passaggi di proprietd in relazione al bene pignorato;

Quesito n. 3: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lofto e procedere alla descrizione materlale di ciascun lotio;
Queslic n. 4: procedere alla idenlificazione cotastale del bene pignorato;

Quesito n. 5: procedere alla predisposizione di schema sinteticodescrittivo del lofto;

Quesito n. 6: alla verifica delta regolaritd del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico;

Quesito n. 7: indicare lo stalo di possesso attuale dellimmobile;

Quesito n. B: specificare i vincoli ed onerl giuridici grovanli sul bene;

Quesito n, 9: verificare se t beni pignorati ricodano su sucle demaniale;

Quesito n. 10: verificare l'esistenza di pesi od oner di aliro tipo;

Quesito n. 11: fomire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e eventuali procedimenti in corso;
Quesito n. 12: procedere alla volutozione di beni;

Quesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per lo sola quoto;

Guesito n. 14: acquisire lo certiticazione di stato civile, dell'Ufficio anagrate e della Camera di Commercio e precisore il
regine patrimoniale in caso di makimonio;
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la presente relazione & il risuliclo di un insieme di ricerche ea accerlament effetiuali
presso il Comune di Sassano [Sal, I'Agenzia delle Enirale e |'Agenzia del Teritorio di
Salemo; nonché il risullato dell'esame di atii e documenti presenti nel fascicolo d'Ufficio e
reperifi in ilinere.
l'accesso, unilamente al doti. Giampiero Vecchio, & stato eseguilo in dala 30/08/2016

presso i beni pignorali, ubicali nel Comune di Sassano.

Risposta ai quesiti sopraelencati
Verificare, prefiminarmente, lo completezza della documeniazione depositola ex ort. 567 c.p.c.

Agli ati risulla depositafa relazione notarile atlestante la provenienza dei beni
eseculali in capo al debilore. Il sofloscritio, per complelezza, ha provvedulo @ richiedere ed

inlegrare la siessa con visure e mappe cataskali,

Quesito n. I identificare i diritti reali ed i beni oggelfo di pignoramento;

Dalla nota di trascrizione del verbdle dit pignoramenio in aftti risulicre pignorati i
seguenti beni:

1. Comune di Sassano {Sa} - fabbricalo, per allivita produttiva, ubicalo alle contrada
Fontanelle snc, identificato al Nuovo Calasio Fabbricali af feglio n. 11 partlla n.
1395 |derivante dalla soppressione, per denuncia di Tipo mappale del
15/09/2006 — prot. n. SA 0273298, dei terreni identificati alle part.lle nn. 130 —
133 -1329 e 1333);

2. Comune di Sassano (Sa} — lerreno agricolo, ubicaio alla contrada Fontanelle snc,
idenlificalo ol Nuovo Catasio Terreni af foglio n. 11 part.lla n. 629;

3. Comune di Sassano (Sal — terrenc agricolo con fabbricato rurale dirulo, ubicalo alla
contrada Fontanelle snc, idenlificalo al Nuove Calasio Terreni al foglio n. 11 part.lla

n. 127,
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Non grava sut beni pignorali alcun dirilto reale di godimento,

Quesito n.2: ollo ricostruzione di Wi i passaggi di proprieta, anche acquisendo gl afti necessari presso la
conservaforia, relativi ai beni pignorali infervenuli ra lo trascrizione del pignoromento e, a ditroso, ¥ primo
passaggio di proprietd onteriore of ventennio che precede la stessa, segnalando anche tutli i kazionomenti e fe
variazioni catastali vie via eseguili e specificando alfresi, esattamente, su quale ex particefla di ferreno insistono

i manufolti subasiah:

Dall'esame della predetia documentazione & emerso che gli immobili identificarti alle

partlle nn. 130 = 133 e 1333, sui quali oggi insislono diversi corpi di fabbrica fidentificali
alla partlia n. 1395), ubicati nel Comune di Sassano, sono pervenuii all esecu_

-[coniugoto in comunicne di beni con il sig_ vidt di un atlo di
compravendita del 22,/04/2003 [per il notoio SERENME® — cp. n. 162339 - irasciillo
it 19/05/2003 ai nn. 18039/13081] dai sigg.

dal sig.

oo

Mentre, gli immobili identificati alle port.lle nn. 629 e 127, sono pervenute alla sig.ra

_{coniugolo in comunione di beni con il sig. _ in virtd di atlo

di compravendita del 22/04/2003 |per il notcic & R~ rep. n. 162338 -
frascritto il 19/05/2003 ai nn. 18038/ 13080) dai sigg.

i beni identificall alle portlle nn. 127, 130, 1317,

132 e 133, sono pervenuli in virld di denuncia di successione n. 88, trascriffa presso la

Conservatoric dei Regisiri Immobiliari di Salerno il 04/03/1983 ai an. 5826/5068 per
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A quest'ulimo i beni identificati alle par.lle nn. 127, 130, 131, 132 & 133, sono
' B del 18/01/1953, wascrifio il

pervenuli con atto di divisione {nolaio GRS

17/02/1953 ainn. 2889/2621).
Non risulta, peranto, garanfita la continuité delle trascrizioni in guanto non vi & prova

della traserizione dell'accetiazione dell'eredita del de cuius -0 parte _degli
«di [
potrdt essere colmata proyvedendo alla trascrizione dei suelencati atti di comprayendita quali

atti di accettazione tacita dell'ereditd.

Il bene, oggi pignorato e identificalo alla parilla n. 1395, composio da corpi di
fabbrica o formare un impianio di acquaceltura, deriva dalle particelle nn. 130 = 133 -
1329 - 1333 soppresse per denuncia di fipo moppale del 15/09/2006 n.
273298.1 /2006 in atli dal 15/09/2006 |prot. n. SA 0273298],

[ dati catastali corrispondono a quelli indicati nel pigroramento.

Glesito n.3: elencare ed individuare i beni componenli ciascun loffo e procedere alla descrizione materiale di
ciascun loflo;

Bene pignorato ed ubicato nel Comune di Sassano (Sa)

Bene n. 7

Ubicazione Comune di Sassano (Sa) in contreda Fontanelle snc
Caratieristiche sommarie  |Complesso  produtiive di acquacolivria formato da - alleggio

custode, laboratorio di analisi, depesilc, ricovero mezzi e

avannolieria,
Dati Calastali Foglion. 11 par.lla n. 1395 del NL.C.E.U.
Calegoria catostole Caiegoria catasiale D/ 10 - rendila catastole di € 19.000,00.

Descrizione del bene

Il bene & ubicalo nel Comune di Sassano ed & individuaio nel N.C.E.U. alla particella

n. 1395 I bene, oggi pignoralo, deriva dolle particelle nn. 130 = 133 ~ 1329 - 1333
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soppresse per denuncia di lipo mappale del 15/09/2006 n. 2/3298.1/2006 in ali dal
15/09 /2006 {prot. n. SA 0273298)

L'inlero impianto per 'attivita di cequaceliura nasce nel 2002 a seguilo di richiesta di

Concessione Edilizio da parte della sig,ra_ll Comune di Sassano rilascia
nell anno 2003 una Concessione Edilizia n. 25/02 del 13/05/2003 per la
realizzazione, sui tereeni identificali in calasio ¢l foglio n. 11 partlle ra. 130 = 133 - 1329
- 1333, n. 4 corpi di fabbrica come di seguito descrilli: N. 1 fabbricato (chiomale CORPO
"B"} sviluppale su due piani fuor terra con soviastante copertura da adibire ad alloggio per il
cuslode dell'impianio o piano primo e per il laboralorio di analisi con ufficie, bagro e
archivio al piano lerra; N. 2 fabbricali [chiamaii CORPI “C e D"}, sviluppali su un unico
piano fuoriterra, da destinare a deposili e rcovero mezzi; N, 1 fabbricalo, sviluppalo su un
unico piano fuorilerra, da destincie a siozione di pompaggio; N. 5 vasche per lo
coltivazione; N. 1 fabbricato (chiamate CORPO “A”, sviluppalo su un unico piano fucriterra,
da destinare a avannotieric.
Tutto il progetto per la reclizzazione di un'attivild di ecquacollura, & slalo assenlito con
Concessione Ediiizic n. 25/2002 del 13/05/2003. A seguire, per awenute madiliche
dell'ubicazione nel lotio dei singoli corpi venne rilasciata una Concessione Edilizia n.
14/2004 del 20/05/2004 in Variante alla C.E. Del 2003. Inolire, per modifiche interne
al copo di febbrica da destinare o residenza del cusiode e alle analisi, venne denunciata
una D.LA. (Denuncia di Inizio Ativita edilizia) il 24/08/2004 ol prol. n. 5544.

Tutta {'attivits possiede Certificazione di Agibiliis rilasciato dal Comune di Sassano il
11/12/2006 - prol. n. 6631,

Tutti i fabbricali, cosi come assentiti, risullane arcora deslinati aod uso altivila di
acquacoliura. In generale, le condizioni dei singoli corpi di fabbrica non sono mutale e si
rifanno all'anno 2003, annc di reclizzazione dei lavori di reclizzazione. I contesto di
appartenenza & quello rurale del poese, caratierizzalo da edilici con destinazionre d'uso
principalmente agricola. la zona & facilmenle raggiungibile da iulfi | mezzi di Irosporio ed &

lontana dai servizi pit importanti. Tutia lo proprield & composto da una corte eslerna chiusa
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recintala perimetrale e da un cancello in ferre, collegale direllamente con la sirada sterrata

che collega con la principcle.

L@ shrutiura dei fabbricali @ in c.o. intelgiglo con solai intermedi in laierocemento.

Il singeli corpi di-fabbrica hanno le seguenti deslinazioni d'uso e caratieristiche planimeiriche:
CORPO A - AVANNOTTERIA

PIANO TERRA {allezza ulile media di metri 5,10] composto da un unico ambiente con tello o
capanna con all'inferno installate diverse vasche per I'accrescimento.

CORPO B - LOCALF ANALISI E RESIDENZA DEL CUSTODE

PIANO TERRA [altezza ulile di melii 2,70) composle da ingresso con vano scala, un locale
ufficio, due locali per le andlisi {oggi depositl, un archivio, un bagno ed un portico eslerno.
PIANO PRIMO [allezza ulile di meti 2,70} alloggio composio dal vano scala, un ingresso/
soggiomo, una cucina, due bagni configui, n. 3 camere da lefto e n. 3 balconi.

CORPI C e D - LOCALU DEPOSITO E RICOVERO MEZZ| DELLI'AZIENDA

PIANG TERRA (altezza ulile di meti 5,00} composlo da due unici vani con coperfura o
capanna e destinafi @ magoezzine per il deposilo e il ricovero dei mezzi dell' azienda,

CORPI- STAZIONE DI POMPAGGIO

PIANO TERRA (altezza utile di metri 2,70] composto da un unico vano per la stazione di

pompaggio di lutic l'impianto di acquacolivra;

CORPO VASCHE
PIANCO TERRA composto da n. 5 vasche di lunghezza 104 metri cadauno e larghe 5 metr.

Dal prime_accesso al beni & emerso 'esistenza di un laghetio ariificiale, non compreso nel

progetio assentifo per la realizzazione dell'intero _impianio dell'azienda. Tale laghetio, oggi

ylilizzato per la pesca sporliva, pud essere_ogaetio di sanotoria edilizia e lole onere & sigio

preso in considerazione nellg stima definiliva di lale lolio.

Dal punto di vista della conformitdr alle norme odiemne, il fabbricato, realizzaio nel 2003, &
adeguato alle odieme norme in materia antisismica, gli impianti sono @ norma, & tomito di
arch. Mourizio Cocilova 7
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impianto fermico e gli infissi preseniano caralteristiche lali da permettere un discrelo risparmio

anargelico.

l'aftivilas viene geslila dal sig._menrre, i| pianc abitativo del corpo "B”  risulla
occupato dalla sig.ra _con regolare contralio di lavoro e di occupazione

dello stesso ai fini alloggialivi con 'azienda del sig.-

Tale bene & idenfificabile come lotto N. 1 per la vendita - LOTTO N, ]

Bene n. 2

Ubicazione Comune di Sassanc (Sa) in conlrada Fonianelle snc
Caratteristiche sommarie | Terreni con fabbricato rurale annessc.

Dati Catastali Foglion. 11 portlan, 127 e 629 del N.C.T,
Categorio calasiole _partlla n. 127 Fabbricato rurale di are 03 ca 79.

_partlla n. 629 Terreno seminalivo di classe 4, are 25 ca 30

R.D.€980eRA €130/

Descrizione del bene

Dal sopralluego effeliualo in sede di primo accesse ai presenti beni pignorali, non &
siato possibile accedere al labbricoto rurale, privo di accatastamento per inagibilila dello
slesso, essendo nello stclo di rudere e privo di solai interni pericolanti ed in parle crollati. |l
fabbricate, occessibile diretiamente dalla sirada, presenta una struttura portante in- muratura
con infonaco inlemno ed esierno. | solai in legno sono in pessimo slale e la coperlura,
anch'essa in legno con manio di legele versa in catlive condizioni. Il bene & privo di porte
eslerne per essere slote sfondale e all'interno polrebbe accedere chivngue. Non presenta
condizioni 1oli da poter essere considerato un immobile agibile.
Il bere, risulla ancora destinalo ad uso residenziale ed & sviluppato su due livelli pio
solfotetto. Gli infissi esterni sono in catfivo staio di conservazione ed alcuni mancanti.
Per lole bene non & stalo possibile eseguire un rilievo metiico e fologralico degli ambienti

interni e si & proceduto al rilieva volumetrico solo dall'estemo,
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Dal punio di vista defla conformitas alle norme odierne, lale corpo non risullanc conforme «

nessuna norma in maleria edilizio ed impianlistica.

[ocali non risullano occupati ma sono nella disponibilile degli esecutali.

la sua realizzazione risale ad anni-precedenti ol 01 /0%/ 1967 e perlanlo legiflimo. Infine, il

bene ha vna corie esterna di mq ..
In tale loto, insieme al bene suddetto formato da un fabbricato rurale con annesso

terrenc di perlinenza, vi& anche il terreno identificato alla partlla n. 629 di 2530,00 mq.

Tale fondo rurale & ben identificabile sul posio ed ha una forma irregolare e confinante con la

parl, lla n. 127 Atluclmente il terreno & incollo e non presenta segni di ulilizzazione. La sua

deslinazione calastale & quella seminaiiva,

Tali beni sono identificabili come lotto N. 2 per la vendita - LOTTO N. 2

Quesito n. 4: procedere alla identificazione catastale dellimmobile, previo occertamento  dell'esatia
rispondenza def dali specificali nell atto di pignoramento con le risultanze catastofi;

Dalla documeniazione in atii risultano pignorati i seguenti beni:;

1. Comunre di Sassano {Sa) - fabbricalo, per atfivita produltiva, ubicalo clla contrade
Fonlanelle snc, identificato al Nuovo Catasto Fabbricali al foglio n. 11 part.lla n.
1395 [derivante dalla soppressione, per denuncia di Tipo mappale del
15/09/2006 — prot. n. SA 0273298, dei terreni identificaii alle part.lle nn. 130 —
133 -1329 e 1333);

7. Comune di Sassanc (Sa} — ferreno ogricolo, ubicato alla contrada Fonlanelle snc,
identificalo al Nuovo Calaslo Tereni ol foglio n. 11 part.lla n. 629;

3. Comune di Sassanc (Sa) — terreno agricolo con fabbricato wrale dinvto, ubicato alla
contrada Fonlanelle sne, identificato ol Nuovo Catasto Terreni al foglio n. 11 part.lla
n. 127;

| dati catastali corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.
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Quesito n. 5 procedere alla predisposizione di schema sintefico-descritfivo del lotto;

LOTTO N. 1

LOTTO N. 1 Complesso produttivo di acquacoltura formato da
alloggio custede, laboratorio di analisi, deposito,

ricovero mezzi e avannofteria.

DATI CATASTAl Foglio n. 11 parlllan. 1395
UBICAZIONE Sassano  [SA) alla contiada Fontanelle snc
DESCRIZIONE

Il bene & ubicalo nel Comune di Sassano ed & individualo nel N.C.E.U. alla pariicella n.
1395, I bene, oggi pignorclo, dedva dalle particelle nn. 130 = 133 ~ 1329 - 1333
soppresse per denuncio di tipo mappale del 15/09/2006 n. 273298.1/2006 in affi dal
15/09/20006 [prot. n. SA 0273298]

Lintero impianto per |attivite di acquacollure nasce nel 2002 a seguito di richiesta
di Concessione Edilizia da pare dello sig_ro_ It Comune di Sassano
rlascia nell' annc 2003 una Concessione Fdilizia n. 25/02 del 13/05/2003 per la
reclizzazione, sui terreni identificati in calasto al foglio n. 11 partile nn. 130 - 133 -
1329 —~ 1333, n. 4 corpi di fabbiica come di seguito descritti: N. 1 fabbricalo (chiomaio
CORPO "B} sviluppalo su due piani fuor ferra con sovrastante coperlura da adibire ad

alloggio per il cuslode dellimpianio al pianc primo e per il laboratorio dit analisi (oggi

adibiti a depesiti} con ufficio, bagno e archivio al piano lerra; N. 2 fabbricali {chiamati
CORPI "C e D", sviluppati su un unico piano fuoriterra, de destinare a deposili e ricovero
mezzi; N. 1 fabbricato, sviluppate su un unico piano fuoriterra, da deslinare a stazione di
pompaggio; N. 5 vasche per la collivazione; N. 1 labbricalo [chiamalo CORPO "A”),
sviluppalto su un unico piano fuorilerra, da destinare o avannofieria.

Tutti i fabbricati, cosi come assentiii, risultano ancora destinati ad vso attivila di
acquacoliura. In generale, le condizioni dei singoli corpi di fabbrica non sonc mutale e si

rifanno oll'anne 2003, annc di realizzazione dei lovori di realizzazione. || conteslo di

apparlenenza & quello wrale del paese, caratierizzalo da edilici con destinazione d'uso
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orincipalmente agricola. la zona & facilmente raggiungibile da it i mezzi di kasporio ed &
lontana dai servizi pit importanti. Tutla la proprieta & composio da una corle esterna chiusa
recinfala perimetrcle e da un cancello in ferro, collegato direttamente con la sirada sterrata
che collega con la principale.

Lo struttura dei fabbricati & in c.a. infeiciato con sclai intermedi in laterocemento.

I singoli compi di fabbrica honno e seguenli deslinazioni d'uso e caralteristiche
olanimetriche:

CORPO A - AVANNOTTERIA

PIANO TERRA [allezza utile di mefri 5,10} composio da un unico ambiente con letio a
capanna con all'interng installate diverse vasche per I'accrescimento.

CORPO B — LOCAL ANALISI E RESIDENZA DEL CUSTODE

PIANO TERRA [allezza utile di metri 2,70) composlo da ingresso con vano scala, un locale
ufficio, due locali per le analisi, un archivio, un bagno ed un porlico estemo.

PIANO PRIMO fallezza ulile di metri. 2780) clloggio compesic dal vano scala, un
ingresso/ soggiomo, una cucing, due bagni contigui, n. 3 camere da leflo e n. 3 balconi.
CORPI C e D - LOCAlI DEPOSITO E RICOVERO MEZZI DELL'AZIENDA

PIANO TERRA {aliezza utile di metri 5,00) composte da due unici voni con copertura a
copanna e deslinali a magazzino per il deposito e il ricovero dei mezzi dell'azienda.
CORPI STAZIONE DI POMPAGGIO

PIANO TERRA [altezza utile di melri 2,70) composto da un unico vano per la stazione di
pompaggio di tutio limpianio di acquacoliura;

CORPO VASCHE

PIANO TERRA composlo da n. 5 vasche di lunghezza 104 metii cadauno e larghe 5

metri.

Dal primo accesso ai beni & emersa l'esistenza di un laghetio artiliciale, non compreso nel

progelio assentito per la realizzazione dell'inlerg_impicnio dell'azienda. Tale laghetto, ogai

ulilizzato per la pesca sporiiva, pud essere oggetio di sonaleria edilizia e tale onere & slalo

preso in considerazione nello slima delinitiva di lale lotto.
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Dal punic di vista della conformita alle norme odierne, il fabbricalo, redlizzalo nel 2003, &
adeguato alle odiemne norme in maleria antisismica, gli impionli sono a norma, & fornilo di
impianto fermico e gli infissi preseniano  caralterisliche 1ali da permetiere un discreto

risparmio energelico.

|'aitivités viene gestita dal sig. entre, il piano abitativo del corpo "B

risulia - occupale dalla sig.ra con regolare conliatio di lovoro e di

occupazione dello slesso oi fini alloggiativi con l'azienca del sig-

CATEGORIA £ CONSISTENZA _Calegoria calastale D/ 10 -rendila catasicle
CATASTALE di € 19.000,00 -

TIPOLOGIA Impianto produtiive di acquacoliura

CONFINI | beni confinanc con allre proprieta identificate

a Nord con la part.lla n. 1335, a sud con le
partlle nn. 628 - 1332 - 625, ad est con la
siradina vicinale e ad ovest con le part.lle n.

1331 = 1330 - 1334 e con il lorente

“Sottane”.

CONTESTO Zona "E" agiicolo  del vigente  Piano
Urbanistico Comunale.

CONDIZION/ Buono slaio di conservazione.

CONFORMITA" URBANISTICA Tutio 1| pregelio per la realizzazione di

un'atiivitdr di ocquacolruro, & stato assentito con
Concessione  Edilizia n. 25/2002  del
13/05/2003. A seguire, per avvenule
maodifiche dell'ubicazione nel loflo dei singoli
corpi venne rilasciala una Concessione Edilizia
n. 14/2004 del 20/05/2004 in Varianie
alla C.E. Del 2003. Inolire, per modifiche
inferne ol corpo di fabbrica do destinare @
residenza del custede e dlle onclisl, venne
denuncicia una DILA. {Denuncia di Inizie
Aftivita edilizia) il 24/08/2004 al prot. n.
5544, Allinterno dell'azienda, come gid sopro
descrilio, si & rilevalo un laghelio arificiale non
autorizzaio e _quindi__oggetto  di illecito

arch. Maurizia Cocilova 2
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urbanistico. Tale laghetio pud essere oggetie di
denuncia di Sontoria_edilizia affraverso _giusto
progetio e pagomento gegli oneri_utbanislici e
di _oblazicne. Per fare _questo si_stimano €

5.000.00 che veranno detralti dalla Stima
finale del lollo.

AGIBILITA’ Tulic  l'altivita  possiede  Cedlificazione  di
| Agibilita, rlasciata dal Comune di Sassanc il
11/12/2006 - prol. n. 663 1.
IMPIANTI Gli impianti sono a norma.

aich, Maurizio Cotilove
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CORPO *B" Esposizions Sup |
-Afloggl? custode codiceni |~ 4
e analisi
Dest. Sup. Sup.
netia Sup.lorda comm. MQ
PIANC TERRA ]
Ingresso/von | Sud | o6 551 3150|100 31,50
o scala Ovest
Ucio Sud| 1506] 1780 1,00 17,80
Bagno Sud | 5,11 700 1,00 7,00
Archivio Ovest | 1453 16,40 1,00 16,40
laboratorio 1| Nord 15 57 21 70 1 00 21 7
JEst ' ’ ’ ! q
laboratorio 2| Nord ‘
SOve | 2758 31,70 1,00 3],7Q
St i
Porfico Sud | 14,13 14,13 0,35 4,90
PIANG PRIM ; '
© Dis./vono | Buio |\ 5 o014y 0| 1oo 11,7
scolo
Soggiomo Sud| 3232 35 20 1,00 35,20
Cucina Sed| ©903| 1230| 100 12,30
Bagno | Est] 516 6,10 1,00 6,10
Bagno 2 Nord 467 6,00 1,00 0,00
Comera da | Ovesl |10 471 ya00 100 15,20
letto n. | |
Camero do Nord 866 0 o0 100 o Qd
letto n. 2
Camera da B ses| 1660 100 16,60
letto n. 3
Bolcone n . | Sud 4,66 4,66 0,35 1,60
Bolcone n. 2 Sud 4,42 4,42 035 1,55
Balcone n. 3 | Nord
| ea4s|  e48| 035 2,25
TOTALE 23374 | 266,79 MQ 247,00
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CORPO *A” e ccefficlenti SUp ! i
-Avannotteria comm. MQ |
Dest, Sup. Sup. ’
netta Sup.Jorda comm. MQ |
PIANO TERRA Avannofleria 208 68 30500] 1,00 305,00
TOTALE 208 68| 305,00 M@ 305,00%
]
CORPO *C” e coefficient Sup. |
-Deposito comm. MQ
Dest. Sup. Sup.
netia Sup.lorda comm. MQ
PIANO TERRA Deposito 108,28 110,00 /1,00 170,00
TOTALE 108,28 | 11000 MR 171000
CORPO JIDM' Esposizione SUP
coefficienti
Ricovero mezzi comm. MQ
Dest, Sup. Sup.
netta Sup.lorda comm. MQ
PIANO TERRA )?/COVf'?rO 106,93 770,00 700 110,00
mezzi
TOTALE 106,93] 110,00 MR110,0

A fali_corpi principali_di fobbrica si_aggiungono lo stozicne di pompoggio, le vosche e lutio il terreno di pertinenzo
dellinlera aziende di ocquacoliurg che si elenconc e si detlaglione di sequilo:

CORPO Eaposidions Sup
Stazione Fh coefficient comm. MQ
pompagglio
Dest. Sup. Sup.
nefta Sup.forda comm. MQ
PIA TERRA ] i
ANG Stazione d 2000| 3000 oo 30,00
POMPAGGIo
TOTALE 20,00 3000 MQ 30,00
arch. Mouizio Cocilove 5
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N. 5 Vasche cocticiont | SUP:
comm. MQ
Sup.
Sup. nefta Sup.lorda comm. MQ
430000 430000\ 010 430,00
TOTALE 4300,00| 430000 MQ 430,00
: e e . L
Terreno di pedinenza couticion | SUP- f
con laghetio arificiale comm. MQ ‘
Sup. '
Sup. nefta Sup.lorda omm. MQ |
2590700 | 20.70000| 1,00 20.700,00
TOTALE 25.907,00 | 20.700,00 MQ 20.700,00

LA SUPERFICIE COMMERCIALE DEL TERRENO Di PERTINENZA DEIUAZIENDA E' STATA DECURTATA DEILE STRUTTURE

EDIUIZIE PRESENTI SU DI ESSA.

arch Maurizio Cocilove
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LOTTO N. 2 Terreni agricoli con fabbricato rurale

DATH CATASTAL Foglion. 11 partllan. 127 e 629
UBICAZIONE Sassano  [SA] alla contrada Fontanelle snc
DESCRIZIONE

Dal sopralluoge elfeltuato in sede di primo accesso af presenti beni pignorati, non & stalo
possibile accedere al fabbricoto rurcle, prive di cccalaslamento per inagibilile dello stesso,
essendo nello slalo di rudere e privo di solai infernt pericolanti ed in paite crollati. |l
labbricolo, accessibile direttamente dalla strada, presenia una struttiura porlante in muraturag
con infenaco interno ed eslemo. | solai in legno sono in pessimo sftalo e la copertura,
anch'essa in legno con manto di tegole versa in catiive condizioni. Il bene & privo di porte
eslerne per essere state sfondate e cll'inierno polrebbe accedere chiunque. Non presenia
condizioni tali da poler essere considerato un immobile agibile.
I bene, risullo ancore destinalo ad uso residenziale ed é sviluppato su due livelli piv
sotlotetio. Gli infissi esterni sono in-cattivo siato di conservazione ed alcuni mancanti.
Per 1ole bene non & slato possibile eseguire un rilieve metiico e folagrafico degli ambienli
inferni e si & proceduto al rlievo volumetrico solo doll'esterno.
Dal punlo di visia della conformita alle norme odiemne, fale corpo non risuitano conforme
nessuna norma in maleria edilizia ed impiantistica.
Hocadi non risullane occupati ma sono nella disponibilita degli esecutali.
Infine, i bene ha una corte esterna di mq

In tale lolto, insieme al bere suddetlo formaio da un fabbricalo rurale con annesso
lerreno di pertinenza, vi & anche il terreno identificolo alla partlla n. 629 di 2530,00 mq.
Tale fondo rurale & ben identificabile sul posio ed ha una forma iregolare e conlinante con
la parl. la n. 127, Attualmente il lerreno & incolto e non presenta segni di ulilizzazione. la

sua destinazione cataslale & quella seminativa.

CATEGORIA £ CONSISTENZA | _Categoric calasiale D/ 10 -endile cataslale

arch. Mayrizio Cocilova b7
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CATASTALE di € 19.000,00 ~

TIPOIOGIA Terreni agricoli con skutiura in muratura (rudere)

CONFINI | beni confinane con allie proprietd identificate
a Nord con la partlla n. 628 e il torente
“Sottane”, a sud con la strada principale, ad
est con la partlla n. 129 e ad ovest con le
partlie n. 626 - 126 e con il lorrente
"Sotiane”.

CONTESTO Zona E"  agricole  del  vigenle  Piano
Urbanislico Comuncle.

CONDIZION! Cattive stalo di conservazione.

CONFORMITA” URBANISTICA

lo reclizzazione  della  shutiura  edilizia
residenziale risale ad  anni precedenti al

C1/09/1967 e peranto legiltima.

AGIBILITA’ Non esiste agibilita
IMPIANTI Gli impianti non sone a norma.
SUPERFICH

la superficie del fabbricato ¢ i rdsultato della somma dei due piani util & del sottolefio.

FABBRICATO RURALE TS,
F 1 partllan, 127 comm. MQ
Sup.
Sup. netta | Sup.lorda comm. MQ
210,00 250,00 1,00 250,00
’ ’ terreno
TERRENO A Sup.
F 1 partllan. 629 comm. MQ
Sup.
Sup. lorda comm. MQ
2530,00 1,00 2530,0Q
TOTALE 253000 M@ 2530,0Q
J

aich. Mourizie Cocilova
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Gluesito n. 6: alla verifica deflo regolariid del bene sotto il profilo edilizio ed urbanisfico;

Il bene identificato al n. 1 & stato assenlito con Concessione Edilizia n, 25/2002 del
13/05/2003. A seguire, per avvenule modiliche dell'ubicazione nel lollo dei singoli corpi
venne rilasciola una Concessione Fdilizic n. 14/2004 del 20/05/2004 in Varante alla
C.E. Del 2003. Inolire, per madiliche interne al corpo di fabbiica da destinare a residenza
del cuslade e alle analisi, venne denunciata una D.LA. [Denuncia di Inizio Aliivitd edilizia) 1l

24/08/2004 dl prot. n. 5544, Allinterno_dell'azienda, come gid sopra_descritio, si &

rilevalo un laghello artificiale non_ aulorizzato e quindi oggetio di illecito utbanistice. Tale

laghetto _pud_essere_oggetio di denuncia di Sanforia_edilizia_aliraverso_giusio_progetio e

pagomento degli oneri urbanistici e di oblazione. Per fare questo si slimano € 5.000,00 che

verranno detralti dalla Stima finale del Loito.

Il bene identificalo al numero 2 risale ad anni precedenti al 01/09/1967 e,

pertanio, legittimo.

Quuesito n. 7+ indicore fo stoto o possesso atvole dell immobile;

| beni risuliono occupati dai debitori.

Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene;

Non insistone vincoli.
Il bene non ricade su suolo demaniale.
Il bene non & gravalo da livello ¢ uso civico.

Il bene non ha awto spese di gestione e di manutenzione.

vincoli ed oneri givridici gravanti sul bene che saranno cancellali o regolarizzati dalla

procedura:

Per il bene pignoraio vale la seguente formalita pregiudizievole:

arch. Maurizio Cocilovo 19
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~ trascrizions  pignoramenio  immobiliare  rrascrillo il 25/09/2013 @i an.

34194,/28433 a favore di

dala 13/01/2005 ai an.

_ ipoteca velenlaria o favore di

2164/244.

Quesito n. 9: verlficare se i benl pignoratl ricadano su suolo demaniale;

| beni non ricadono su suolo demaniale.

Quesito n, 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di aliro tipo;

Non vi sono aliri pesi o oneri.

Guwesilo n. 1 1; femire ogni informazions utile sulle spese di gestione dell'immobile e eventuali procedimenti in coiso;

Per l'immobile pignorale non esistono spese di gestione o aliri eventuali procedimenti
in corso. Per I'evenivale acquirente, l'immobile necessila di denuncia di abuso edilizio per la
realizzozione del laghetto artificiale. Per lale abuso dovia fare richiesta di Permesso di
Costrire in Sanaloria e pagare gli eneri utbanistici ed oblativi. Slima una spesa di circa €

5.000,00 che verranno detratti dalla stima del lofto n. 1.

Quesito n. 12: procedere allo valuiozione di beni;

Alla luce dell'alivale  conformazione  planimetrica, delo  destinazione d'uso e
distributiva dei beni oggetio di pignoramenlo, si & deciso di procedere olla suddivisione in
due singoli lotti, comprendenti nel primo tutta la proprietd lormante 'azienda di acquacoliura
ed un seconde lolio comprensivo degli altri terreni pignosali contenenti un fabbricolo rurale in

slato di abbandono e inagibile.

Quindi, tenulo conto di parometri oggeliivi quali la tipologia, I'ubicazione, i collegamenti, il
grado di manutenzione, lo stalo di occupazione e wite le peculicila inlinseche ed
estinseche dell'immobile oggetio di perizia, si & givnii alia individuazione del valore finale

delerminalo per ing di superiicie commerciale.

arch Mowrizio Cocilovo 20
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Tra le fonti ulilizzate per la formazione del prezzo di slima ol mg di superlicie commerciale,
olire alla propria esperienzo professlon‘oﬁe, sono siati ulilizzali gli uliim! valori pubblicati dallg
banca dati delle  quotazioni  immobiliar! dellOsservalorio del Mercalo  Immobiliare
dell'’Agenzia del Terrilorio riferile alla realizzazione di fabbricali residenziali e terziari in aree
rurali del Comune di Sassano, relativi al primo semesire dell'annc 2016,

Tole crilerio, ha permesso di ofienere dei paramelrl  disgregall e, succassivamenie,

"

suddividere gli slessi per "punti di merito”.
Quindi, apporlati gli adeguati coreltivi, considerato i grado di appetibilita dell'immobile, i

ritiene che debba essere aftribuito il seguenti valore

= Cwohid ombientale;

*  Prossimitd ai porcheggi pubblic,
" Prossimild ol verde;

» Prossimid o servizi comimercial e pubblici,
*  Prossimitd o mezzi pubblici,
' Tipologie;

* Qualils;

" Yelhsld:

v Tipologio strutiuele;

" Taglo;

*  Qualts delle Focciale;

« Vaoni;

" Parcheggio ssclusivo;

« Aflaccio;

" Panoromicild;

| umingsiics;

= Quolite distibutiva,

«  Coelficiene d piono

u Paimenlo

*  Riveslimento

®  Poreti e solfino:;

" nfissi eslerni;

" nfissi interni;

" Sewvizi igicnici;

" lmpianic eletrico;

" mpiants idico;

" Impiano di rscoldomento;
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* Possihilit di vendig;

»  OPERE DA SANARE.

Calcolo del valore dei beni oggetto di stima

LOTTO N. 1

Bene n. 1 — Complesso produttivo di acquacolturg, identificata _nel
N.CEU. al foglion. 11 portllan. 1395.

Avendo preso in esame come valore di riferimento medio, per labbricali con carafleristiche

simili ol bene oggelto di slime, la cifia di € 880,00 al melto quadrato {per 1 fabbricati) ed €
5,00 (per il terrenol e lenuto conlo delle considerazioni suesposte, aella superficie
commerciale del loflo {quantificabili in MQ 1.230,00 e i MQ 20.700.00 del Terreno) e

dei coefficienti applicati il valore di stima al mg da applicare ¢ di € 800,00/mq per la parte

costruita ed € 5,00/mq_per il terreno.

Quindi, lo stima per tale lote & di  Euro  1.080.000,00 leuro
UNMILONEZEROTTANTAMILA /QO).

A tale valore vanno detratti i costi per la sanatoria edilizia del laghetio artificiale, pari ad €
5.000,00.

|l _valore di slima finale & peranlo pai o € 1.075.000,00 [euro

UNMILONEZEROSETTANTACINQUEMILA/CO),

Per tale bene & confermato il valore di stima.

LOTTO N. 2

Beni n. 2 e 3 — Terreni agricoli con fabbricato rurale a destinazione

residenziale. identificati nel N.C.T. al foglio n. 11 part.lle nn, 127 & 629.

Avendo preso in esame come valore di riferimenio medio, per fabbricati con caralteristiche
simili al bene oggeflo di siima, lo cifra di € 720,00 al metro quadiato [per il fabbricaio) ed
€ 3,50 [per il lerreno) e lenuto conlo delle considerazioni suesposte, delic supedicie

commerciole del foito [quantificabili in MQ 250,00 + 530 MQ di lerreno e di MQ
orch. Maurizio Cocilove 22
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253000 def Tereno identificato ofle part.lla n. 629) e dei coellicienti applicali il yalore di
stima_al mq da applicare & di € 200,00/mq_per il fabbricato ed € 3,50/mq per i terreni.

Quindi, la stima per tale lotto & di Euro 60.000,00 [euro CINQUANTOTTOMIA/00).

Per tale bene & confermato il valore di stima.

Quesito n. 13: procedere alle valulazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota;

Non si Iralto di quola indivisa e non & possibile provwedere ad una divisicne per i motivi gid
desciitti precedentemente.

Qesilo n. 14: acquisire la cerificazione di stato civile, dellUfficio anografe e delle Camera di Commercio e
precisare il regine patrimoniale in caso di matimonio;

Isigg,_risuliano coniugoli in regime di comunione dei beni.

2. Conclusioni
Nel rassegnare la presente relazione e ringraziare la SV ll.ma per la fiducia accordaiami si
ribadisce, ancora una volla, che il valere " di stima dei beni stoggili & pari ad €

1.135.000,00 formante n. 2 lofti per la vendifa.

lagonegro, 20/01/2017

I C.T.U.

arch. Maurizio Cocilova
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Allegat allo presents:
s Aflegalo a. | - Verbale d occesso e di immessions in possasse,
o Allegato n 2 — Viswe colostali e estroti plovimenici - Elenco formaing;
o Allegato n. 3 ~ Documentazione dell'Areo Tecnica del Comune di Sassanc e grofici allegali;
e Allegato n 4 - Rilevo:
e Allzgoto n 5 - Documentazione Fologralico;
o Allsgato n & = Esiratio dolla Banca dan delle gquatazon immebikon dell Aganzia del Teritorio

¢ Allegato n. 7 - CD-Rom con fils selozione e repero lotogralico.,
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