TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA
UFFICIO ESECUZIONI IMMBILARI

(GJUDICE ISTRUTTORE DOTT.SSA MICHELA ELIGIATO
PROCEDURA ESECUTIVA 59/2012

Ricorrente
Eanca del cilento credito cooperativo s.c.p.a.
difesa dall’Avv. Vincenzo Cannavacciuoto

Convenuti

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO GENERALE PER IL G.L
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PREMESSE

Nell’udienza del 11.02.2016 la softoscritta Giuseppina Forte, di professione [rgegnere,
regolarmente abilitata all’esercizio della libera professione, iscritta all’ Albo deg!t ingegneri
della Provincia di 3alerno con i) n.3655, veniva nominata Consulente Tecnice 4’ Ufficio

per la causa promossa dalla Banca del Cilento Credito Cooperativo s.c.p.a. contro

Dopo il giuramento di rito, venivano posti al C.T.U. i seguenti quesiti:

1. Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazicne di cui
all'art. 367, 2°comma c.p.c. (estratto del catasto e certificaii delie iscrizioni ¢
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate rei venti anni aniériori aila
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le 1 isultanze
delle visure catastali e dei registi immobiliari) segnalando immedictumente ol

giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o nidonei predispo-re, suilu

Thm7 oa

base dei documenti in aiti, l'elenco delle iscrizioni e delle iresorizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giwdiziali, sertenze
dichiarative di fallimento), acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che
egli ritenga indispensabili per la corretia identificazione dei bene ¢d i cetificati ai
destinazione urbanistica di cui all'articolo 30 del D.PR. 6 giugno 209!, n. 3,
dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parie

dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta: acquisir: !atio i
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Do A

provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in uti).

-

2. Descrivere, previo necessario accesso unitamente  al custode, | -mmobile
pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numera civico,
scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpes'abile} in
mq., confini e dati catastali atiuali, eventuali pertinenze, accessori e ri:lesimi di
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parti comuni  (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero portineria,
riecal iumento ece.);

3. Adccerrace la conformita tra lu descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico piaro, internc dali catasiali e confini) e gquella contenuta nel
pignosamento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
plenoramento non hanno mai identificato l'immobile e non consentono la sua
urivouz identificazione: b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
conseqtono ('inaividuazione del bene; cj se i dati indicati nel pignoramento, jpur
acn corcispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile
rappresentando, in ques'o caso, la storia catasiale del compendio pignorato,

4 Procedere, vve necesscrio, ad eseguire le variazioni per ['aggiornamento del
cutasto prowedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimeiria del
bene, clia sua correcione o redazione ed all'accatastamento delle unita

‘mmehiiiari non regolarmente accatastate;

he

Indicary Mutdizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
armminisfrative 2 ['esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costrizione reddizzata © modificala in violazione della normativa urbanistico —
eailizia  'Esperto dovra descrivere deftagliatamente la tipologia degli abusi
riscorirati e dire se l'illzcito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato
disposio degli ant. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6°
aella ! 28 febbraic 1985, n. 47;

7. Dure s é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in

quest' wliimo case, alla loro formazione e procedendo inolire (solo previa

avtorizzazione ael Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed
al’a reaazione del frazionamento; I'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla
relazionz estimative i 1ipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
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8. Dire se l'immobile é pignoraio solo pro quota; se esso sia divisibile in natwra,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti ‘ed ove necessario,
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i (ipi debitamente approvati dzil'Uf¥icio
Tecnico Erariale) e indicando il valore di ciascuro ci essi, lenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari, nonché prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro, ['Lsperto dovra procedere, in caso confrario, alla stima deil’intero,
esprimendy compiutamente il giudizio di indivisibilitc eveatualmente anche aila
luce di quanto disposio dall'art. 577 c.p.c. dall'ari. 816 c.c. e dalla 1. 3 giugao
1940, n. 1078;

9. Accertare se lU'immobile é libero o occupato; acquisire il titolo fegitiimante il
possesso ¢ la detenzione del bene, evidenziando se esso hi aala certz anteriore
alla trascrizione del pignoramento, verificare se risullano registrzii presso
{'Agenzia delle FEntrate contraiti di locazione, qualora risulfino contradi i
locazione apponibili alla procedura esecutiva l'Esperio dovira indicare la duta ai
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sicno penden:i eventuuli giudizi
relativi al contratio stesso,

10. Ove !'immobile sia occupato dal coniuge separalo o call'ex conivge ael debilore
esecufore, acquisire il provvedimenio di assegnazione gella casa coniugaie,

11. Indicare ['esistenza sui beni pignorati di eventual’ vincoii artistici storig,

alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita, accertare ('esistenza di vircoli o

GF

oneri di natura condominiale (segnalando se gii stessi resteranno u carico

i
[+
i
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno nov opponibili al #
e
A
medesimo;. rilevare ['esistenza di diritti demariali (di superficie o servitu 7
pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrazcazicne o z
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riscatio; i
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I'esperco deve indicare il valore di mercato dell’ immobile ai sensi dell’art. 568
cpc e 173 bis. Disp. Ant. c.p.c. Nella determinazione del valore di mercato,
Uesperto procede al calcoio della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale. del valore per metro quadrato e del valore complessivo, esponendo
araliticamente 3li adezuamenti e le corvezioni della stima, ivi compresa la
riduzivne del va'ore di mercato praticata per [’assenza della garanzia per vizi del
dene veaduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
egolurizzazione urbarnistica, lo stato d'uso e di manutenzione. lo stuto di
possesse, i vineoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
eszcuiivo, poncké per le eventuali spese condominiali insolute. A questo riguardo,
lesperio deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei
doti uiilizzati per la stima ¢ delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in
al‘egaiv alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: cowntratti di
alienczione e di altri immobili riconducibili al medesimo segmento i mercato del
cespite nignoraio, decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad
aggetiv Immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorco; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Enrrace. ecc.). Ir nessun caso ['esperto puo limitarsi a fare ricorso a mere formule
di srife

1 ussegaazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di
7 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritia nei pubblici
cegistri ed anteriore alia data di trascrizione del pignoramento, non opponibile
alia procedura se aisposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del picroramenio, sempre opponibile se trascritia in data anteriore ulla data di

fgrascrizione del pignoramenlo, in questo caso l'immobile verra valutalo come se

Sjosse na nuda proprietd);
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14. Riferire i risuitati delle indagini svolte in apposiia relaziore, forrendo compiuia,
schematica e distinta risposta ai singoli quesiti;

15, Inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispeito deila
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la traswissione o
la ricezione dei documenti infornatici e teletrasmessi, copia del propria vlaborato
ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non cosiituiscono. ed al
custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata
per l'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 cp.c.
assegnando alle parti un termine non superiore a quind:ci giorni prima deila
predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osseivazione al proprio
elaborato;

16. Intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissiore dell'ordinarza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al propric incurico;

17. Depositare. almeno dieci giorni prima dell'udienzu fissata ex art. 569 «.p.c. per
l'emissione dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, complieto di
tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma eletronica su apposi:o cd rom
contenente una copia dell'elaborato in formato PDF ed ultra copia n formaito
compatibile con Microsoft Word,

18. Allegare relazione documentazione fotografica internc 2d esterna dell'intero
compendio pignorato;

19. Allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale atiuale, copia

della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanaroria, copia
del contratto di locazione o del titolo legittimante lu detenzione e del verbale
d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolre e le
dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutla la documentazione rilenuta di

necessario supporto alla vendita;
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20. Segnalure  tempesiivamenie al custode (o se non nominato al giudice
dell’>cecuzione, ogni ostacolo all'accesso,

21, Provvegere a redigere. su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e
aettasiiata deserizione dlel bene confenente gli elementi di cui ol precedenie punto
2 noveré la corpiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione
al'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento. Nel caso di formazione di

plalori provvedere a redigere la relazione di ciascun lotto su fascicoli separat!.

C10 premesso

lo scrivente, Jopo aver esaminato la documentazione agli atti e dopo aver verificato la
compictezza dev documenu di cui all’art. 567 2° comma c.p.c., in data 14.03.2014, in
presenza del custode dei terreni pigniorati — eseguiva il primo
accesse a: Junghi di ceusa. Dopo avere visionato gli immobili, il sottoscritto C.T.U.
provvedeva ad ¢seguire un rilievo gererale per verificare la corrispondenza dello stato dei
luogh. agl a2t catastali ¢ ad effettuare il rilievo fotografico degli immobili.

Quindi, 1] sorioscritto, nella sua funzione di Consulente Tecnico, procedeva ad effettuare
accertameati ¢ ad acquisire gli e.ementi utili alla redazione della presente relazione, presso
Y Agenzia del Tarritorio N.C.T.> e I’Ufficio Urbanistica del Comune di Omignano.

Lo scrivene C.T.U., eseminati gli atti ¢ i documenti di causa, sentite le parti e 1 loro

rappresaatanti. presenta di seguilo la propria Relazione di Consulenza Tecnica.

RISPOSTA AL QUESITO 1.

Verificare, peima di ogni altra aitivita, la completezza della documentazione di cui
all’art. 567 2 comma c.p.c. (esiratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative a.l'immobile pigncrato effetiuate nei venti anni anteriori alla lrascrizione del
pignoramenio uppuwre ceridficato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e

dei regisii imicbiliari) cegaalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
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quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in aiti, l'elenco deile
iscriziori e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramerti, sequesiri. domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati. le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la correfta identificazione del bene ed i
ceriificati di destinazione urbanistica di cui all'articolo 30 de! D.PR. 6 giugrno 2001 ».
380, dando prova. in caso di mancaio rilascio di detta documentazione da parte
dell'Amminisirazione competente, della relativa richiesta; acquisire I'atto di provenienza

ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti),

Dalla disamina della documentazione non sono emerse mancanze tali da rencere
improcedibile la relazione peritale infatti 1 documenti non presenti, tra cui il Certificato di
Destinazione Urbanistica afferente ai terreni oggetto di perizia, sono stati acquisiti presso
le sedi competenti (cfr. All. 2).

Di seguito si riportano sia t dati desunti dalla Conservatoria degli Immobili sia quelli
catastali unitamente ai confini relativi al terreno oggetto di perizia in quanto agi: atii non ¢

presente la Relazione Notarile.

TRASCRIZIONI - ¥ISCRIZIONI

e In data 03/08/1972 veniva trascritta dal Notar Glovanmi Moma iz nota i

divisionez volontaria di un terreno sito nel Comune d: Omigrano frazione Scalo,
i comproprie i N - e i<
predetto terreno spettante al — confinava con Torrerie

Fasanella, con la $.S. 18, con la parte assegnata a —e con la scarpata
delle Ferrovie dello Stato, identificato al Foglio n. 7 p.lla . 43/A (def. 43) di

74,13 are ¢ Foglion. 7 p.llan, 43/C di 06,36 are {cfr All. £).
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w  [102/12/1998 a con aito pubblico a Notar Lucio Mazzarella, Registro Generale

N. 36390, Registro Particolare N, 29642—vende alla societa

[deal Proget ©4 s.r.l. 1l terreno sito nel Comune di Omignano frazione Scalo
‘8Aj identificato al Catasto Terremi al Foglio n. 7 p.lle nn. 214, 33 e 323/A.

« 11 29/69/2005, con atto pubblico a Notar Mazzarella Lucio, N, Repertorio 45315,
Regzisiro Particolare N. 29815, la societa — acquista dalla

_terrcni oggetto di perizia meglio descritti nei paragrafi

SUCCEssivI.
o Indam 29/06/2012 venive trascritto il pignoramento Registro Generale N, 25309

Registro Particolare N. 21188 Presentazione n. 193 a favore di Banca del

Cilento Credico Cooperativo S.C.P.A., contro _per 1

terren? predett: (cfr All 5},

DATTCATASTALL

Siriporta d. seguito la tabella con 1 dati catastali (cfr All. 5) dei terreni oggetio di perizia:

COMUNE DI OMIGNANQ FRAZIONE SCALO

FOGLIO N.7
CATASTO TERRENI
PLLs QUALITA REDDITO REDDITO
LA CLASSE
LA SUPERFICIE | DOMINICALE | AGRARIO
333 Are | Ca
L ' Sernin. Arbor. 2 23 1,09 € 0.69 €
338 Are Ca
Sernin. Aibor. 9 55 4,69 € 296 €
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INTESTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Nella tabella successiva si riportanc sinteticamente le intestazioni catastali che
corrispondono ai vari passaggi di proprieta, dei terreni esecutati, avveauti nel corso degli

anni (cfr. All. 5):

INTESTATARI CATASTALI PER LA PARTICELLA 333 E 335
(cfr Perizia Ipocatastale ~ All. . 5)

SITUAZIONE AL 26/07/1972

FOGLIO P.LLA SUPERFICIE NTESTATARIO

43 (particeila
originaria che
successivamente
in seguito a

7 diversi Ha Are Ca —
frazionamenti 1 53 07
sono state
ricavate anche le
part.lle 333 e

335)

SITUAZIONE AL 16/11/1968

214
{successivamente
soppressa )

Ideal Proget 94 s.r.-.

7 0 06 36
Ha Are Ca
| 333 0 02 23
| e e—
335 0 09 55
CONFINI

Le Particelle nn. 333 ¢ 335 del Foglio n. 7, facenti parte del lotto di terreno esecutato
riportaic al Catasto Terreni del Comune di Omignano, confinang rispettivarzene; la
particella n. 333 con Torrente Fasanella a Nord, con altro fabbricato a Sud, con fa P.lla n.
335 ad Ovest ed a Est con S.S. 18; la Part.lla n. 335 con Torrente Fatanella a Mord, con

altro terreno a = Sud ed Ovest ed a Est parte con altro fabbricato.

e — . — . . >~ - ]
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RISPOSTA AL QUESITO 2.

Dercrnere, previo nzcessario uccesso unitamente al custode, l'immobile pignorcaio,
indicendo detragliatamente: comune, localiia, via, numero civico, scala, piane, interno,
caratieristiche interre ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini ¢ dati catasiali
atiuali, eventuali pertingaze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,

locali ai sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

Per una corretta comprensione dei luoghi st utilizzeranno I'Elaborato B (Relazione

ferografice) e i"Elaborato C (Estratto di mappa con indicazione dei coni ottici).

DESCRIZIONE DELIIMMOBILE PIGNORATO

Cotie sopra riportate 1 terreni oggetto di C.T.U. sono siti nel Comune di Omignano
(provincia di Salemo) alla frazione di Omignano Scalo in Via Case della Vecchia.

Una visuale completa deila localizzazione degli immobile € consegnata nell’Elab. B.

Dalla Swada Provinciale n. 18 ¢ possibile accedere direttamente ai predetti terreni.

Su:la predetta part.lla n. 333 ed in parte sulla 335, ¢ presente una strada asfaltata che
costegpia i torrente Fasanella, posta al lato Ovest rispetto alla Strada Provinciale n. 18
(cfr. Elab 3 ).

La predet=a sirada presenta ua “tappetino” di asfalto per il primo tratte di circa 50 metri
per poi proseguire sterrala fino al confine della particella n. 326 di proprieta aliena.

] terren: presentano una leggera pendenza verso Ovest,

Dalla Foto n. 6 dell’ Elaborato B, si osserva che gia & stato eseguito uno scavo di
shancamentc unitamente alla realizzazione di uno strato di magrone. Nell’area circostante

a quelia dello shancamer.to & presente una copiosa vegetazione spontanea mentre nell’area
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sbancatz la presenza dello strato di magrone ha impedito la crescita della vegetazione
(Foto n. 7).

Detti terreni non distano molio dal centro abitato e si froveno al margine di un
complesso residenziale, costruito recentemente (Foto nn. 1 a 4), in cui sono presenti anche
locali ccmmerciali.

Come sopra riportato la P.lla n. 333 confina sul lato Nord con ii torrent: Fasanella, sul lato
Sud con un altro fabbricato, sul lato Ovest con la P.lla n. 335 {oggette di Perizia) facerte
parte dello stesso appezzamento di terreno e sul lato Est con 1a S.8. 18. La P.lla n. 335
confina sul lato Nord con il torrente Fasanella, sul lato Sud con up altro terreno di alira
proprietd, sul lato Ovest con un altro terreno di altra proprieta e infine sul lato Est cenfina

una partz con la P.{la n. 333 e la restante parte con altro fabbricato.

RISPOSTA AL QUESITO 3.

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramenio evidenziardo,
in caso di rilevata difformita: a) se I dali indicati in pignoramento non hannc i
identificato l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicali in pignoramento sono erronel ma consentono l'individuazione del bene; ci se i dati
indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli aituali, hanno in precedenza
individuato l'immoaile rappresentando, in questo caso, la storia cctastale del compencio

pignoraio,

[

Vi é conformutd tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pigneramento. i

T

[

Pertanto non essendoci difformitda di descrizione detti terreni pignorati sonc  stati ;
3

individuati correttamente. ‘L
(

i

o

W

——————

RIS
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RISPOSTA AL QUESITO 4.

Procedzre, ove necessario, ad eseguire le variazioni per 1'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente

accarastatz;

Vi ¢ conformitd tre lo stato attuale dei terreni oggetto della presenie Perizia e la

docunetiazione presente al Catasto Terreni dei Comune di Omignano.

RISPOSTA AL QUESITO 5.

Indicarz wilizzazionz prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Di geguito si riporta la destinazione urbanistica per il lotto di terreno costituito dalle
particeile r. 333 (225 mq) e 335 (955 mq) identificato al Catasto Terreni al Foglio n. 7 del
Comure di Omignano.

¢« P.ila n. 333, nicade in zona “B Residenziale di completamenio” del Piano
Regolatore Generale del Comune di Omignano frazione Scalo;

¢ P.la n. 335 ricade per 748 mq in zona “B” del precitato P.R.G. ¢ la restante
parte ) ricade in zona “GJ3 Risperto Ferrovia” del predetto Comune.

L’indice di {abbricabilita (IF) afferente alla zona “B Residenziale di completamenio”
del Piano Regolatore Generale del suddetto Comune & di 3 me/mq - indice di copertura:
50/109 mc/mg — altezza massima: 10,50 ml — volume massimo: 2.500 mc — numero totale
di piani: 3 -- distanza da ‘abbricati: 10,00 mi — distanza dai confint: 5,00 ml.

Per quento concerne la zona “G3 Rispetto ferrovia™ del P.R.G. succitato, [...] € futto
divieio di costruire ad uaa distanza minore di mt. 30 (trenta) dalla piu vicina rotaia della
Jerrovia d: nuove costruzioni destinate ad abitazioni o ad aftrezzature pubbiiche o di uso

pubblico. E futto obbligs inoltre, in caso di nuovi insediamenti abitativi ¢ industriali ai

e L e e e e ]
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proprietari limitrofi alla proprieta FF.SS. di una idonea recinzione dei terreni limilrofi

alla proprieta ferroviaria stessa da sotioporre alla preventiva autorizzacione deila

FF.SS. "(cfr. All 2).

RISPOSTA AL QUESITO 6.

Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amminisirative e l'esistenza 0 meno di dichiarazione di agibiiita. In casc di costruzione
realizzata o modificara in violazione della normativa urbanistico — edilizia. I'Esperto
dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontraii e dire se {‘illeci’o siq
stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli art. 46, comma 5°, del

D.P.R. € giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985. n. 47,

I C.T.U. in data 06.06.2016 ha chiesto, a mezzo p.e.c., al Comune di Omignano Scalo
(SA) la documentazione urbanistica relativa ai beni esecutati (Certificato di Destinazione
Urbanistica, eventuale richiesta di Concessione Edilizia, stralcic di P.R.G. di detto Comune
e ogni ulteriore informazione riferita all’appezzamento di terreno ai {ini di giustizia).

Ia predetta richiesta veniva protocollata in data 16.06.2016, con Proocollo n. 1964 (cfr,
All. 3).

Il Comune, in esitc a quanto sopra richiesto ha rilasciato a mano al.o scrivente, in data
07.09.2016, la seguente documentazione:

e Permesso a Costruire afferente 1 terreni oggetto di perizia (pratica edilizia r.i3

anno 2009); 3

il

e Certificato di Destinazione Urbanistica n. 09 del 20/05/2016;

~

AW LTty iy

e Stralcio di P.R.G.

Si precisa inoltre che, allo stato attuale, i terreni esecutati risultano privi di quelsiasi

F

costruzinne. 22

. — . .. .. . __ . . _ ________ _ _ - . L ]
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RISPOSTA AL QUESITO 7.

Dire se € possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotli, provvedendo, in quast’
ultimo caso, wlla loro formazione e procedendo inoltre (solo previa aulorizzazione del
Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
Jrazionamento: ['Esperro dovra allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i 1ipi

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Il lotic di terrem esecutato non pud essere oggetto di frazionamento poiché ogni
frazionamenio incidereboe significativamente sul suo valore economico. Infatti il terreno
in eszme & ds tipo edificabile 2 perfanto, come sara meglio specificato in seguito, la
massima cubatura realizzabile possibile & quella che si otterrebbe considerando il lotto per
ntero,

St orecisa inoltre che ver il lotto di terreni costituito dalle part.lle n. 331 e 335 ¢ stato gia

rilasciaia 1na Concessione LEdilizia.

RISPOSTA AL QUESITO 8.

Dire se limmobile & pignorato solo pro guoia; se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed ove necessario,
all'ide ntificazione dei nvovi confini, nonché alla redazione del frazionamento. allegando
alla reluz.one estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ulficio Tecnico Erariale) e
indicandge i1 valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli

compraoprietari, nonché prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, ['Esperto dovra

BAPEC S.P.A. !

procedere, in caso contrario, alia stima dell 'intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indiviaibilia eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’urt. 577 c.p.c.

dall'ari 816 cc. e dalla 1. 3 giugno 1940, n. 1078;

e e _____ _
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L'immobile non ¢ pignorato solo pro quota. Con riferimento alla divisibilita vaie guanto

gia indicato nella risposta al precedente Quesito n. 7.

RISPOSTA AL QUESITO 9.

Accertare se l'immobile é libero o occupato; acquisire il fitolo legittimante il possess¢ o
la detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore clla trascrizione cel
pignoramento; verificare se risullano registrali presso 'Agenzia delle Entrate contratti i
locazione, qualora risultino coniratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
l'Esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se siano

pendenti eventuali giudizi relativi al contatio stesso;

Dalle verifiche effettuate, 11 C.-T.U. ha potuto constatare che, ad oggi, detti terreni

risultano essere liberi e inoltre non risultano esserci contratii di locazione registrat presso

I’Agenzia delle Entrate.

RISPOSTA AL QUESITO 190.

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

esecutore, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coriugale:

L'immobile oggetto di C.T.U. risulta non essere occupato.

RISPOSTA AL QUESITO 11.

Indicare lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri,
di inalienabilita o di indivisibilita;, accertare lesistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno

cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo), rilevare lesisienza di diritti

L ___ _ _ . i i . . ¥y
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demaniali (di superficie o servitti pubbliche} o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri

di affrancazione o riscatio;
Dal P.E.G. del Comune di Omignano frazione Omignano Scalo si evince che solo 207
mq delle P.lla n. 335 (ai area complessiva 955 mq) & sottoposta al vincolo del “Rispetto

Ferrovia” refr All 2).

RISPOSTA AL QUESITO 12.

Lesperto deve indicare il valore di mercato dell immobile ai sensi deil 'art. 568 c.p.c. e
173 bic. Disp, Att. ¢ p.c. Nella aeterminazione del valore di mercato, ['esperto procede al
calcoic della superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadraio e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni deda stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Uassenza delia garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
manigra distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manuienzione, (o stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici nor eliminabili nel corso
del prozedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. A questo
riguarde, Uesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione
dei dari utilizzati per lo stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in
aliegety alia perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione e
di altri ‘mmobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
decreti di trasterimento emessi dal Tribunale ed avenii ad oggetto immobili riconducihili
al medesino segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell'Osservatorio del
Mercaio fmmobiliare dzll Agenzia delle Enirate, ecc.). In nessun caso ['esperto puo

limitarsi a fare ricorso a mere formule di stile.

S0t A Y. ! — . __ ]
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Come € noto, ad un bene ¢ possibile attribuire valori economici diversi a seconda cel
criterio di valutazione o dell’aspetto economico che interessa considerare in rappo:to al
motivo della stima. Nel caso in esame ¢ stata richiesta la stima di un terreno edificabiie pat
il quale & stata gia rilasciata una concessione edilizia.

Per la determinazione del valore delle aree edificabili la letteratura in materia suggerisce

la possibilita di utilizzare i seguenti procedimenti:

v Stima sintetica per comparazione (nel caso di un mercato dinamico delle zree
edificabiii);

v Stima basata sul valore di trasformazione (nel caso mancanza di dinamici‘a cel
mercato delle aree edificabili);

v Stima per incidenza percentuale del valore dell'area sulla costruzione (nel caso
di carenza di dinamica di mercato delle aree edificabili, ovvero per verifica cei
risultati ottenutt con i precedenti criteri e procedimenti).

St precisa che la valutazione di un'area edificabile deve tener conto del suo state di
edificabilita che pud essere rappresentato in:
¥" stalo iniziale: solo terreno (senza permesso di costruzione),
v' stato intermedio: area con permesso di costruzione;

v stato finale: area ad edificazione avvenuta.

Il pit probabile valore di mercato corrisponde nell'estimo a quel valore che. una

c
pluralita di operatori economici interessati all'acquisto di beni immobili, senza particolari }
[
motivazioni e quindi da considerare imprenditori ordinari, sarebbe disposta a pagare, aila P
£ i
&
data di stima, per ottenerne la proprieta. 7
i
Pertanto, il "piu probabile valore di mercato” di un bene immobile é quello ordinario, 4
rappresentando cio¢ quel valore che ha la piu alta probabilita di accadimento tra i diversi g
«
-
. B [
apprezzamenti possibili. &
L.
1
i
. . . . _ . . . ... __| =
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Nel za30 in esame non € possibile procedere con la stima sintetica per mancanza di dati
riferitili ad immobili ci tipo similari. Dalle ricerche cffettuate sia presso le agenzie
immobilia- presenti sul territorio sia utilizzando 1 dati ricavati da internet, non sono stati
trovati terreni con carattaristiche urbanistiche simili (a destinazione residenziale) a quello
esecutato. né nzi Comune in cui ricadono detti terreni né nei Comuni limitrofi, tuttavia nel
Comune di Vallo Scalo ¢ risultato in vendita un terreno edificabile per la realizzazione di
un fabbricato a destinazione “commerciale”.

Per cuan:c sopra st dovid necessariamente eseguire una stima analitica. La stima
analitica dzlle arec fabbricabili consente di valutare “monetariamente” un terreno in base

alle sue peculiarita.

Spesso tutti gli scopi pratici della stima delle aree fabbricabili riconducono al valore di
mercaio  che perd he come condizione indispensabile che vi sia  un mercato
sutfic entemente atiivo e concorrenziale. Purtroppo nel caso in esame questa ultima
condizione non € soddisfatta e perianto si procedera a determinare il valore del terreno

mediarte il Valore di Trasformazione.

VALORE DI TRASFORMAZIONE

Come gia precedentenente esposto il metodo pin semplice ed immediato per valutare
un imraobile 2 quello basato sulla comparazione diretta. Metodo consistente nella
comparazione del bene oggetto di stima (terreno) con il valore di mercato ottenuto
dall’acquisizione di dati relativi a compravendite reali di beni simiiari. Nel caso in esame
purtroppo non vi & un mercato di beni similari in quanto nella zona (area specifica ¢ aree
limitrole) non sono state registrate iransazioni di terreni edificabili e pertanto il metodo di

confror.to dirette non & applicabile.

In ques:t cast st ricorre ad un metodo alternativo comunque validato dall’estimo ed i cui
risulteti sono da considerarsi scientificamente validi. In particolare per determinare il

valore Jdel terreno st utilizza il metodo dell’incidenza deli’area” che 1 massimi esperti di

CTU. ESECULION IMMOBILIARI R G, 5972012 - TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA _
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Pag. 19

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Eirmatn Na- FORTE GIVSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA.



estimo hanno stimato essere di un minimo del 10% ad un massimo del 30% dell’intero
costo della realizzazione dell’opera che pud essere realizzata sul terreno in esame. vedasi
“Corso di Estimo”, Stefano Amicabile, edizioni Hoepli s.p.a.), secondo la seguente

relazione:

Varea=VmxIA

Dove: Vm ¢ il valore di mercato del bene realizzato;

I A &1l coefficiente di incidenza d’area.

Considerando che 1l Vm, nel metodo a costo di costruzione risulta essere:

Costo nuovo edificio + V area e sostituendo nell’equazione precedente si ottiene:

V area = Kc x il rapporto di complementarieta

Pertanto si procedera alla determinazione del costo per la realizzazione des fabbricati sul

terreno in esame.

Di seguito vengono riportati gli indici edificatori del P.R.G. del Comune di Omignano

frazione Scalo in zona “'B. Residenziale di completamento™”:

Indice massimo di Fabbricabilita (IF) = 3 mc¢ / mq;

¢ [Indice massimo di Copertura (IC} = 50 mq/ 100 mq;
e Altezza massima ci fabbricabilita (Hmax) = 10,50 ml;
e Volume massimo realizzabile (Vm) = 2.500,00 mc: G

e Numero massimo di piani realizzabili: 3;

Ba

¢

. . . . s

¢ Distanza minima dai fabbricati: 10,00 ml; <

L

'

e  Distanza minima dai confini: 5,00 mi. &

; 32

i
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CALCOLO DEI METRI CUBI EDIFICANTI

| terren ogeerti di C.7.U. hanno una consistenza pari a 1.178 mq complessivi.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Omignano, si
evince che {'intera superiicie (223 mq) della P.ila n. 333 del Foglio n. 7 del Catasto Terreni
del predetro Comune, ricade in Zona B del predetto P.R.G. pertanto ai fini del calcolo dei

metri cubi edificanti si considerera 'intera superficie della suddetta particella.

Per {a P.lla n. 335 del predetto foglio del Catasto Terreni ai fini dei calcolo dei metri
cubi edificanti s1 considereranno soltanto 1 748 mq che ricadono nella Zona B del PR.G. in

quanto la restante parte cella suddetta particella nicade in Zona G3 “Rispetto Ferrovia”.
Per quanto scpra la superficie da considerare per il calcolo edificatorio € pari a:

223 me (p.lla n. 333) + 748 mq (parte della p.lla n. 335) =971 mq

Pertaniv il volume realizzabile, € pari a:

971 mq x 1I¥ {Indice di Fabbricabilitd) = 971 mq x 3 mc¢ / mq = 2.913 mc edificabili.

Corre |'obbligo precisare che, secondo quanto disposto nel P.R.G., il massimo volume
edificante risulta pan a 2.500 mc e pertanto benché dal calcolo sviluppato in precedenza il
volume cdificante risulta pari a 2.913,00 mc, quello realizzabile secondo le iimitazioni del
P.R.G. sari pari a2 2.500,00 mec.

L'edificabiiita della cubatura massima consentita dal P.R.G., sopra riportata, deve

rispetrare anche 1 limiti imposti per il rispetto delle distanze sia dai fabbricati presenti nelle

vicinarze nonché quelli imposti dal rispetto della distanza minima dalla linea ferroviaria.

Dalla disamina del progetto presentato dalla _ la "Realizzazione

di residenze plurifamiliari — Blocco D nel complessa abitativo dernominate Parco la
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Piazzetta” e approvato dal Comune di Omignano 1l 04/06/2016 (che risulta essere una

riproposizione progettuale in variante alla Concessione Edilizia 12/99)

il velurne

considerato e quindi approvato dal Comune ¢ di “circa 1.477,78 mc”, 1in considerazione

dei limiti imposti dal rispetto delle predette distanze (cfr Elab. 6).

Dalla

documentazione rilasciata dal Comune allo scrivente risulta |'avwenuto

pagamento degli oneri di urbanizzazione e dei contributi di costruzione, che ammontanc a

€.5.766,41 (All. n. 1}.

Di seguito viene riportata la tabella con 1l calcolo per il costo di costruzione:

i
i
{
'

COSTO DI COMMERCIALIZZAZIONE

costo di commercializazione 0,02

COSTO DI COSTRUZIONE
struttura superficie (mc)| costo me totale costi

COSTOTECNICO DI . . -
COSTRUZIONEIK) Realizzazione appartamenti 147178 3462 | € 494494541
TOTALE KC € 4944974

IVA 0,22 £ 10378884

TOTALE € 60328359
(OP) SPESE TECNICHE oneri _professionali 030 £ 6032836 |

totale spese tecniche £ £0328,36
(AL) ALLACCIAMENTO SERVIZI  allacciamento alla fognatura,rete idrica ecc.. 005 |€ 30164,18 |

{QULHOULL) oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 3 1599,58

ONERI DI URBANIZZAZIONE C = contributo costo di costruzione 13 416683

totale oneri comunali € 5 766,41

ONER! SMALTIMENTORIFIUTI(Os] |oneri per lo smaltimento dei rifiuti 0,01 € 6032,84

SOMMA COSTI DI COSTRUZIONE

1531867

{INT) INTERESSI PASSIVI

interessi passivi del 5% (r= Euribor 2%+ Soread 3%) = 5% per 4 anni:

153 180,75

[F) FIDEILISSION!

costo delle fideiussioni

o e _ . __ ...l
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Facerdo riterimento al prezzario per tipologie edilizie della Regione Campania lo
scrivenze hz fatto riferimento a quello di Napoli e Provincia redatto del’ ACEN
(Associazione Costruttori Edili della Provincia di Napoli) in quanto risulta il pili recente ¢

quind- pin attendibile (infatti detto tariffario riferisce i costi all’anno 2014),

Il costo di costruzicne al metro cubo per “Edilizia Residenziale pubblica Nuova

Realizz azione ", riportate nel predetio tariffario risulta essere di €. 338,00, (cfr All. 4) che

rivalutata ner gl indict ISTAT all’anno 2015, in quanto gli stessi indici all’anno 2016 non
sono ancora reperibili per cui si presume che non ¢i siano grandi variazioni rispetto ai dati

del 2C15, risulia essere pari a €. 334.62 al metro cubo.

Si ¢ siabilite il costo dv costruzione di appartamenti per una cubatura di 1.477,78 mc

pari a €. 603.283,59 comprensivo di IVA al 22%, che addizionato alle spese citate nella

tabella sopra riportata, si av-a un costo di costruzione totale di €. 953.550,14.

Cone sopra riportato il costo del terreno ¢ pari ad una percentuale variabile fra il 10 ed
il 30%. del coste di costruzione, Questa percentuale aumenta 1n relazione alla mancanza di
disponibiiitd ¢: aree edificabili. Nel caso in esame vi é la mancanza di disponibilitd di
immob:li. Tuttavia dalle indagini condotte non si riscontra una “vivacitd™ di richiesta
immob liae che in questo momento rispecchia ’attuale crisi del mercato immobiliarz e
pertacto ¢ repilta congruo considerare la media dei due valori predetti e quindi considerare

un’incidenza dei 20% (c1r All 6).

Per quanto sopra esposto dal prodotto del costo di costruzione dei fabbricati e la

percentuals d'incidenza dell’arsa s1 avra:
€. 635.050,14 x 20% =€ 190.710,028 che arrotondato per difetto sard di €. 190.000,00

Pertanto il pii probabile valore di mercato del terreno oggetto di perizia all’anno 2016

sard pai a.
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€. 190.000,00

Di seguito si riportano gli allegati che formano parte integrante della presente relazione
della C.T.U.

ELABORAT] A - Relazione Tecnica;

4% f44

B - Relazione Fotografica;

46 113

C - Estratto di mappa con indicazione coni ottici;

£33 39

D - Posizione del terreno;

E - Indicazione delle distanze dai confini.

ALLEGATO 1 — Permesso a Costruire;

[13 (3]

2 — Certificato di Destinazione Urbanistica;

3 — Richiesta documenti al Comune di Omignano;

113 113

4 — Prezzario Acen Napoli 2014;

(13 13

5 — Perizia ipocatastale;

19 119

6 — Incidenza area;
7 — Visure catastali;

[13 13

8 — Verbale di sopralluogo

Nel ritenere di aver fornito alla S.V. le opportune indicazioni per i prosieguo de!Viter

tor

giudiziario della vertenza si resta a disposizione per ogni eventuale ed ulteriore chiarimento.
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