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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO
Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari
Nella procedura esecutiva immobiliare RGE n. 19/2019, promossa da AMCO Asset
Management Company gia BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. e per essa JULIET
S.p.A., rappresentata e difesa dall'av. Carlo MACCALLINI, e con lui elettivamente

domiciliata presso lo studio dell’Avv. Modestino DE MARTINIS in Campobasso, via Duca
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO
Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari

Nella procedura esecutiva immobiliare RGE n. 19/2019, promossa. da AMCO- Asset
Management Company gia BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. e per essa JULIET
S.p.A, rappresentata e difesa dall'avv. Carlo MACCALLINI, e con lui elettivamente

domiciliata presso lo studio dell’Avw. Modestino DE MARTINIS in Campobasso, via Duca

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO DEL GIUDICE

A) PREMESSE - Con ordinanza dell'lll.mo sig. Giudice dell’'Esecuzione del Tribunale di
Campobasso, dott.ssa Claudia CARISSIMI, il sottoscritto Antonio PALLADINO, del Collegio

dei Geometri della Provincia di Campobasso e dell’Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice
presso il Tribunale di Campobasso, veniva nominato Consulente Tecnico nella procedura
esecutiva di cui sopra.

|l sottoscritto, prestato giuramento di rito in data 11.02.2022, riceveva l'incarico di rispondere

ai seguenti quesiti.

JAT

Verifica della completezza di documenti di cui all'art. 567 cpc
1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione i cui allart. 567, 2° comma e
cp.c. . estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate
a partire dal primo titolo anteriore al ventennio che precede Ia trascrizione del pignoramento, segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed evidenziando le eventuali
mancanze €/0 carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni jpotecarie, salva specifica autorizzazione.
2) Acquisisca copia ael titolo d'acquisto in tavore del debitore oppure del suo dante causa, ove il debitore
abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non risuftante dalla documentazione in atti).
3) Acquisisca, sempre se non gia in atti e ove é necessario:
a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso
al momento aell acquisto,
b) visura camerale storica ove lintestatario del bene sia una persona giuridica.
4) Nella sola jpotesi in cui non vi sia agli atti certificazione notarile, ma solo [potecaria rilasciata dalla
Conservatoria predisponga sulla base della stessa l'elenco delle trascrizioni relative alle vicende trasiative del

bene pignorato a partire sempre dal primo titolo anteriore al ventennio, nonché l'elenco delle iscrizioni e
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gelfe frascrizions pregiudizievol of gualsasi Boo ed i ordine cronologico, evidenziando Feventusie
fntenenuta estinzione © cancelizzione delfe stesse diversamente affeghi afla consulenza copis dells

certficazione notanie 3/ St

-B-

ldentificazione e descrizione attuale dei beni
1l Proceds aff identificazione der benid pignorat previo sccesso 37 fuoghy auopo indicando.
- /2 foro tpologia, specificando se traftasé df terreno, fabbricato o porzione di esso {appartamento, NEQOZIT,
gegosito SUfoRmessa, ect),
- {dal reall ed affual refativi 2 ¢ Comune, Jocalitd wia, numero civico, scalg piano, inferno, 3ccesse, inaicanado,
ove divergano da quell precedentermente mdicall ner tiol nel pignoramento, M catasio, edo nells
documentazione jpocatastale agif st ex art 5867 cpc, Je mulaziony sfenenulfe, prevs mdagine
toponomasics,
-13 superficie commerciale ed utie:
- i3 foro Hoologis e naturg reale e catastale:
- futt F atenmenti catastal attual;
- dlmeno ire confing real, previa veriica of comrspondenza con quell catastal e con quell indical nef Bitolo of
ProveEEnza;
- descriia fe witenon carattedstiche ded beni
2} Indichi analiticamente eventuall pertinenze, accessor, parti comund e condominial, anche con specifico
esame in merto sl tiolo of provensenza e del regolamento di condominio ove esistente (rspeitando anche
perle pertinenze futly § punt dF cud sopral Alfuopo slfeghy planimetne dello stafo der juoghd ed idonea
rappresentazione foiogratica ed eveniugimenie wdeo fimati epurali defie persone occupant degh immobil
pionorall e delfe pertinenze
3} Acguisisca, per i terrend pignorats e per tutte le aree non wrbane e/t non pertinenziali ad immobil urband
olf estratti df mappa come sopra precisato e foertiical’ of destinazione urbanistica df o sl articolp 30 def
DFR & gigno 2001 nio 350 deposiandoly m orgmale, a7 fnd dellz redazione delfawiso of vendia ex art.
173 guater disp. At cpc e dellz allegazione af decreto of trasferimento ex 587 Biscpc

ldentificazione pregressa dei beni
11 Confronty dettagliatamente ja descrizione ed rdentificazione def beni pignoratl e delie pertinenze, msuitant
dalle indagind af aur sopra con
- [ gay catastal precedentemente assunti dal bend pignomat, fino &l primo Hiolo anterore 3l venfennio
ememente dallz documentazione ex at. 567 coc
-/ dat fsuliany dal Fiolp of provenienza del debifore come sopra acguisito, e dalle Aote o frascrzione perf
titolf precedenti 3 acquisto del debitore, eventualimente acquisendole;
-/ datl indicaty neif atio df pignoramento e nelia relativa nota df trascrzione;
-/ daf indicaty i eventuak precedent pignoramenti;
Af find af cur sopra, afeghs

VisUra catastale storfca, estratto of magpa e planimetne catastall stiuall e pregresse,

Studio Tecnico georm. Antonio PALLADINGD - Wia Campania n®231/4 — 85100 CAMPOBASSO

telefono DE7PAbTHE azRine uffici e’ idusod stldsive persEnalbe e vietata ogifdino @geopecit
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

=
L@/ Firmata Da: PALLADING ANTOMIO Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seriald: 166

o



Ist. n. 11 dep. 05/08/2022

21 Segnali ognd difformita emersa dalle indaginy tutte come sopra effettuate e ofo non soip af find deliz venfica
gellz comettezza def pignoramento, af tempo dellz sus frascrizione ma anche 3 fine della indiiduazione o
fntenenute moditcazions urbanistiche nel tempo e pii ampiamente & fnd dellz esatta cronistons nel
ventennio del bene dal punto of Wsta catastale amministrativo ed (potecano,
riferisca in Lt § casy 3ltresi i ordine aliz conformits allo stato of fatfo def dakf catasial e delfe planimetre,
Aonche delila joro Aspondenza af dati def registr immobrliar, onde rendere edotto Faggiidicatant of tutte e
notizie utl perleveniuale adequamento e disposizions df cuf aifare 18 DL 3T maggio 2070 n. 78, conw in
L. 30 /ughio 2070, n. 122 ed F relatiy costi presuniig
MNel caso df Ascontrate difformita catastall Aspetto 3o stato def fuoghy, ove € necessano af find deliz esaita
identificazione del bene proceda, sofp previa speciica aulorizzazione df quesio giudice e quanificazione
geliz relativa spesa, ad eseguie /e vanazions perfagoiomamento del catasto, solp nel caso che fe mutazions
riscontrate siane leqiitime dal punio of vista urbanistico e non W s idonea planimetna del bene, indicando
1 0gA) caso § costy Aecessant 3 sostenersi 0a parte deff agoiidicatano ove Himmobrle non venga reqolanzzato
catastalmente prima deliz venaita
-C-
Stato di possesso
I Accert se Mimmobile sz ibero o occupato, 1 3 caso acquisiscs F Biolo legittimante § possesso o iz
gefenzione def bene evidenziando se esso ha data certa anterrore 343 trascrizione del prgnoramento;
21 Vantichi se dsuftino registraty presso Fufficio del registro contratti of locazione e se sono state reqoiarmente
pagate annualmente fe relative imposte, fndicando /3 data of scadenza ed eventuali ossensazions suliz
congitd def canone, affegando copiz di futfo quanto acquisio;
FiDetermind f valore focativo del bene.
Cwve Mimmobie siz occupafo dal coniuge separafo e daller conige del debifore esecutato acquisisca #
provedimento of assegnazione delia casa conisgale venficandone feventuale trascrizione & sensi dell'art
155 quater o
MNel caso in cud fimmobile Aswltl occupsto dz ferzd senza il o con oo i ordine & quale v valutats
Hopponibiits aliz procedurs, relszion immediatamente al Custode giidiziano ove grd nominato o fo segnal
a! Giudice deffesecuzione nefia perizia per i conseguenziali prowedimenti in ordine 33 custodia.
-D-
Esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura condominiale
I Accerti Fesistenza df formalits vincoli ed onerd & ogni tioo e Asturs, i3 resaminando i3 documentazionse
ipocatastale agif it Htolp of provenienzz e quanto 3o come soora acquisito, s effettuando speciiche
presso gf ufficl comunaly, sf catasio, fe consenatone competent; e sovintendenze e presso gf uificd sl uooo
preposty qual 2 solp Hiolp esempiificativo.
-esistenza oF dintl realil (guall usufrutto, superficie, enfiteusy) e personall (uso, abiiazrone, assegnazionel 2
favone af terzi esistents suffimmobile pignorato 3lia data aeliz trascrizione def pignoramento ed S/ atfualits,
-sendilr attive e passive e formalita ipotecane df gqualsiass ttolp e natura,

-domande gilidizial e giudizi i corso;
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-uncod df ogry natura e Boo, con particolare attenzione a1 vincoll storco-arfistico, architetfonici paesagaisiicy,
archeologich 37 wincoli urbanisticd e/t amministrativi alle acquisiziony 3l patnimonic 3 patnimonio comunale
Per iregoianta urbanistiche;
-sequestd penali ed amminisirativ
-canony, fvell dintti dermaniali (df superficie e serdfu pubblichel o usi civicy, altresi verffcando, ex art. 173 Bis,
comma I 1.8, se v 553 stata affrancazione da tal pesi owero che § dintto sul bene del debitore pignorato sia
af propreta cwero denvante dz Scuno el suddetts ttod
Indichi specificatamente quall siano J pesi df cur sopne che continueranno 3 gravare sul bene in vendits e che
quindy resferaano 3 canto delf agoiudicatano e quall potranno essere cancelal ex art. 586 coc ed / relatiy
oner e tasse i canceliazione,
AoAche tutl 1 costy necessan aifa affrancazione of canony, fvell) rscatto, conversione del dinfo df superfice
i dintto of propretd per fediizia convenzionata o comungue necessart ala canceliazione del vincolp se
PreEvisEs,
2} Fornisca mformaziond of ol affar. 173 bis, comma 1 on 9 disp Aft cpc e speciicatamente. sullimporio
annup delle spese di gestione o df manutenzione: su eveniuzll spese siraordinare gid defiberate anche se 4
relativo debrio non 553 ancora scaduto, su eveniuali spese condomingli non pagate negl Witimi due annd
anterion alig data defla perziz; sul corso df eventudli procediment’ gilidizian’ refatiy 3l bene pignoraio.
Acguisisca, iofire, presso [Amminisiratore leventuale regoiamento condominiaie onde verficare l'esistenza
af beni condominiali fcasa portiere. jastico etg) e of wincoll owvvero lmvisziond afutiizzo degl immobik
Pionorati
i o3

Regolarita edilizia e urbanistica
8t Accerty anche & find deliz redazione dellawdso df vendiia ex art. 173 guater coc, 12 conforrmitd o meno
gelfa costruzione orgnana e df fuife Je successive \@nazions mtenvenute, alle aufonzzaziony 0 concessiont
IMANnEtratve, nonche accerty Fesistenza o meno delle dichiarazioni i aqibilits /b abitabilita e ne acquisiscs
cooia presso i comune df competenza, con espresss indicazione nella relazione df stima def relativi estremi
indichi iz destinazione d'uso dellimmobie. specifichy se essa é compatibie con quelz prevista nelfo strumento
urbanistico comunale, nonché  con quellz espressa dal Biolp abitativo assentifo e con guells censiia in
catasio, dccerti se siano starti costruty pama dell 109 1967 jed ove necessano prma del 19421 In caso oF
Cos fruzion Successive 3 tale data, indichi glf estremi deliz licenza o della concessione ediizia fe delie eventusk
vanatl ocwern dellz concessione in sansfors eventualmente niasciats dalls competente  autonts
SMMINEEratva ed i ogn caso O [t J prowviediments autfonzzatg Alasciaty aflegandone cooia.
21 in caso df costruzione realizzata o modificata in vioiazione defle normative egiizie, determiny lepoca of
reslizzazione deflo stesso e descr\va Je suddette opere, precisandp S8 5Eno o meng suscettibdl df sanatoria
alla sirequz deliz wigente fegisiazione. descrivendo dettagliziamente Iz tinofogiz degh abusy Aiscontraty dica
fnoftre se Milecio siz stato sanato, owero se o stesso siz compatibile con gl strumenti urbansstic/ e con f
wincok ambientall e/b passagaistic e nellipotesi ¥ wolazione delle norme relative af vincoli ambrentall oel
beni culturall e delle aree protette df cuwi al Decrefo Legisiativo 4504 e s.m.y, precsi iolire se Hilecio siz

sanabide In particolare, dica se 7 sanabyle, 3 seguifo df accerfamento of conformita ex artt. 36 e 37 0P R
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n380A0] o comungue 3 mezzo degll strument urbanisticd vigents 3ppiicabil af caso, ed in parficolare se s
condonabile 2 curs delsggiudicatanc entro 120 giomy daf decreto of trasfenmento giista gk arte 40 detls
leqae 4785 e 46 comma 57, gel DB R n 38001 come prorogaty con DL 30 setfembre 2003, n°265. conw
Con mod. in L. 24 novembre 2003, 17326 mdicando § questo WMo c350 S8 susssiano iutie e condiziond per
! agoitidicatanio df procedere 2 detta sanatorss.
Indichi altresi l'eveniuale pendenza o istanze of sanatona, alfegandone copdia ed accertando se fe sfesse sono
stafe respinte © 30provate oVieRD S8 53 SACorE N corso i3 pratica of approvazions; indicando sftresi i
soggefto stante e i3 nommatiia in forze dellz quale fistanza siz stata presentata; fo stato del procedimento; §
cosy per i conseguimento del Biolo i sanatora e fe eventual obiazions gid comisposte o da cormsponders,
N ogry alto caso I3 venfica & fry delfisianza of condono che laggiudicatario possa evenifualmente
presentare, che glf immobil pignoraty sf frovino nelle condiziony previsie dalfart. 40, comma & della legge
n47ES owern dalfart 48 comma 5, del DER n°380,2001 specificando # costo per § conseguimento del
titolo 0 sanatona;
3t Quantitichi ;M jpotesy df accertane fregolania urbanistiche, § costi necessar perlz demolizione deliz parte
abusiva non sanabile e per l'esecuzione of opere tese 2/ npristino della funzionaliia defd berv fove gravemente
COMoromessal,
nel caso of immobidll abusiy non suscettrbll o sanatona Fesperfo dovea infine. verdfcare esstenza of
procedure of acquisizione & patnmonio comunale e i3 loro trascrizione € /3 foro eveniuale canceliazione ex
legge 72494 segnalandole immediatamente 3! GE prma df procedere offre le ndaginy.
£} Mal caso of fterrens venfichi i3 destinazione urbanistica del ferreno msultante dal cerbficafo of destinazions
vrbanistica of cur af'art. 30 del 140 of cwr al DLER. 8.6.07 n.350
Fer i fabbricaty rurall insistenty s terreny werfichi 13 effettiva rispongenza degl stessi 37 requisit df ruralitd pose
dala legge 557793 e suce. mod. ed e, e mdichs i caso o assenza o of perdita def requisy’ df ruralita, f
cosy per i censimento del bend 3f catasio fabbricati e quindy veritichy tutte fe condiziond of regolants ediizia
sopra nchieste per gff immobill Lrbany
e -

Formazione dei lotti
1 Dica se e possibile vendere 7 bens pronorsti in uno o i loill. Provieda, in questultimo caso, alis lomo
formazione procedendo sl identificazione der singoll beni secondo quanto sopra richiesto.
2} Dica, qualors gif immobill siano stati pignorad sofo pro quota, se essi siano diasibill i natues e proceds,
in questo caso, 3z formazione der singolf foity indicande # valore of ciascuno df essi e fenendo confo detle
gquote def singoll comproprietan e prevedendo gif evenisal conguagl in denaro, procedendo & refaiivg
frazionamenty catastall e prafiche urbanisiiche, solp previa quantificazione dei cost ed sutornzzazione del G.E;
proceda, 1 caso of mdnissbiits, afla stima celfinfero esprmendo compiiiamente i grudizio df indiasibilia
eveniuaimente anche aliz luce af quanto disposto daliar 577 cpo, -dagh art. 720 722 T4 oo e pii in

generale df quanto disposto dalie norme in fema af divisione.
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Valore del bene e costi
1 Determin/ prediminarmente # valore df mercafo degh immobil pignomati comispondete af valore ded benid
CoNSIderatl come i pena propreta, perfettamente commencabii & sens di legge e liber con espressa e
COMORIL3 indicazione del cntero of stma.
MNellz determinazione del valore of mercato l'esperto proceds & calcolp defla superfice dellimmobie
esponendo anaffcamente gif adeguamentl e je correziond della siima, v compresa iz nduzione el valore of
mercalo praticata per fassenza della garanzia per wzi del bene venduto, e precisando talf adeguaments in
maniera distinta per oner Of regolanzzazione wibansiica, fo stato duso e of manutenzions, fo stato of
possesso, fwacol e gff onerf giundicd non efiminabill nel corso del procedimento esecutivo, nonché per fe
eventuall spase condorinial insolute.
2i el caso of costruziond abusive deferminy indicandoll sngolarmente:
Hvalore defferreno erp dell'area of sedime suf quale sorge i3 costrizione abusiva (non acquisita 3/ patimonio
comunalel Mimporfo defle spese che Jagoiudicatanp dovrd sostenere per /3 sua gemoizione per #
pagamento delle relative sanziony e pit i generale per i nonstino delio stato del fvoghs § valore d'uso
gelfeditcio. Indicherd, quingi # valore finafe del bene, al netto of &3l decurtazions e correzioni. 3} Guaiora i
fmmobi siano stali pionorsll solo pro quots proceds comungue 343 walutazione delfintero anche &/ #ni
gelfeveniuale appiicazione degl artt. 593 e s5 c o c i caso 5 debba procedere aila divisione gividrziale e pof

alla quota.

AAk AL kAR AL R L R R R L R L R

| sottoscritto CTU, appena ricevuto l'incarico, iniziava lo studio degli atti dell'espropriazione
immobiliare provwedendo ad effettuare gl accertamenti presso 'Agenzia del Territorio di
Campobasso, ['Uffido Tecnico Urbanistico e 'Ufficio Tributi del Comune di Oratino (CE).

In data 04.04 2022 il sottoscritto CTU, inoltrava formale richiesta di accesso agl atti presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di Oratino al fine di recuperare la documentazione tecnica
per la verifica della regolanta edilizia e d urbanistica degli immobili pignorati.

In data 12 aprile U s, inviava comunicazione di sopralluogo da effettuarsi il giorno 21 aprile
us., alle are 16:00, presso 'immoebile pignorato. Durante tale soprallucgo giusta verbale
allegato, si procedeva ad una prima ricognizione dei luoghi con rilievi fotografici e in tale
sede si stabiliva un successivo sopralluocgo da effettuarsi il giorno 29.04.2022, alle ore 17,00,
in attesa che l'ufficio tecnico del Comune di Oratino forniva la documentazione edilizia
richiesta.

In data 08.05 2022 il sottoscritto CTU chiedeva all'lllmo Giudice una proroga di 60 giorni
peril completamento della perizia motivando la richiesta per mancato riscontro da parte

dell'Utficic Tecnico del Comune di Oratino.
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In data 16.05.2022 il Giudice concedeva la prorega richiesta fino al 05.08.2022.

Come stabilito nel verbale di primo sopralluogo in data 29.04 2022, alle 17,00 veniva
effettuato il secondo soprallucgo, in presenza della dott ssa avy. Rossella PUCARELLL in
qualitd di custode dei beni pignorati e dell’arch. Domenico LETIZIA, collaboratore del
sottoscritto CTU. |l sopralluogo e stato effettuato in assenza dei documenti richiesti al
Comune perché o stesso alla data del sopralluogo non ancora provwedeva a dare seguito
all'istanza del. 04.04.2022, a cui dava riscontro soltanto in data 12.07.2022, dopo diversi

solleciti a mezzo posta certificata.

-A-
Verifica della completezza dei documenti di cui all'art. 567 cpc

1) Con rferimento all'art. 567 c.p.c, & stata prodotta, in data 24/05/2019 da parte della
creditrice procedente, la certificazione notarile, redatta ai sensi e per gli effetti di cui
allart. 567 c.p.c. dal Motaio Maurzio LUNETTA, Notaio in San Giuseppe Jato (PA), che
copre il ventennio fino alla data del pignoramento.

All'interno della relazione sono riportati regolarmente gli estremi catastali dei beni di
interesse, nonché la specdfica delle trascrizioni ed iscrizioni relative al ventennio
precedente la data dellistanza di pignoramento.

2)E stato acquisito titolo di acguisto del beni che si allega.

3)E stato acquisito estratto di matrimonio rilascdato dal Comune di Campobasso, che si
allega alla presente.

A)Sono state acquisite le planimetrie catastali pregresse e le visure storiche presso gl uffic
dellAgenzia delle Entrate della Provinca di Campobasso, poiche esse risultano
indispensabili al fine di una corretta identificazione del bene ed inoltre facilitano |e
operazioni di rilievo, consentendo di paragonare o storico depositato con o stato
attuale, incluse le eventuali modifiche apportate.

-B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

- Tipologia e dali reali ed attualf
| beni pignorati ricadono nel comune di QOratino (CB) allinterno di un lotto di terreno

recintato situato a confine con la strada comunale Quercia dei pidocchi, avente accesso
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Allinterno del lotto ricadono i sequenti beni immobili: un

fabbricato per civile abitazione tipo willing, sviluppato su due piani oltre al sottotetto,

collegati da scala interna. Un piccolo deposito in muratura a pianta ottagonale di un piano

fuorn terra; Una teftoia rettangolare  trasformata in deposito mediante [a chidsura dei

quattro lati; una piccola piscing; un‘edicola prefabhbricata poggiata su un pavimento in

cemento. |l tutto circondato da un'ampia porzione di scopernto sistemata a giarding con

spazi di manowra.

- Superficie commerdiale ed utie
VILLING DI ABITAZIONE
PIANO TERRA
P—— SUPERFICIE | COEFFICIENTE SUPERFICIE
s e o COMMERCIALE DI COMMERCIALE
- LORDA RAGGUAGLID | RAGGUAGLIATA
MG
1 INGRESSC 880 3
2 BAGNG 470
3 CLCHA 14.80
4 SOGGIORNG 4200 o % nog
5 CAMERA 72.30
B VANG SCALA 750
TOTALE o1 i 1100
PIANC PRIMO
SUPERFICIE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
N.VAMO | DESTINAZIONE NETTA COMMERCIALE DI COMMERCIALE
UTILE MQ. MQ. RAGGUAGLIO | RAGGUABLIATA
1 BAGNG 460 y
2 CAMERA 75.30
3 RIPOSTIGLIO 440
4 CAMERA 74.40
5 BAGNG 3.40 \ 10300 % 0200
6 CAMERA 1270
7 BAGNG 520
8 CAMERA 73.50
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9 CORRIDOIO 870
JTOTALE =AY 10300
PIANQ SOTTQTETTO
SUPERFICIE SUPERFICIE | COEFFICIENTE | SUPERFICIE
N. VAND | DESTIMAZIONE NETTA COMMERCIALE DI COMMERCIALE
UTILE MQ, MQ. RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
1 SOFFITTA 5.60+1030 28.30 50% 15
TOTALE 19.50 1

SUPERFICIE TOTALE COMMERCIALE (piano terra + piano primo + piano sottotetto + vano

scala {calcolato una sola volta in pianta)) = 284.85 mg.
TETTOIA
SUPERFICIE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
M. VANO | DESTINAZIONE METTA COMMERCIALE Dl COMMERCIALE
UTILE MQ. MO, RAGGUAGLID | RAGGUAGLIATA
1 TEFTOHA 40 4 30% oy
TOTALE 40 200
SUPERFICIE TOTALE COMMERCIALE = 12,00 mq.
CEPQSITO
SUPERFICIE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
N. VAND | DESTINAZIONE NETTA COMMERCIALE DI COMMERTIALE
UTILE MQ. MO, RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
1 DEPOSITO & 8 25% 200
TOTALE & 200
SUPERFICIE TOTALE COMMERCIALE = 2.00 mg.
10
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TOTALE COMPLESSIVO DElI BENI DA VALUTARE = 242,15 mg

Si precisa che nel calcolo delle consistenze non & stata presa in considerazione la corte
comune della quale si terra opportunamente conto nella valutazione commerdciale dei beni.
Le consistenze sono state calcolate sulla base delle destinazioni d'uso riportate nei progett
assentiti con misurazioni a campione con l'ausilic delle planimetrie catastali.

— Tipologia e natura, reale e catastale - niferimenti catastall attualf
Tali beni con destinazione d'uso abitazione in villing, autorimessa e deposito, risultano
censiti all’Agenzia del Territorio di Campobasso ed identificati al Catasto Fabbricati del
Comune di Oratino nel foglio 25, particella n. 463 e pid precisamente:

- Sub4 - Corte - (bene comune non censibile);

— Sub5 —Tettoia - {categoria C/6 classe 2, consistenza 36 ma, Rendita € 55,78);

- Subt - Deposito - (categoria C/2 classe 4, consistenza 5 ma, Rendita £ 8,52);

— Sub.7 - Abitazione -{categoria A/7 classe U, consistenza 17 vani, Rendita € 1316,97);
- Confini
Il lotto su cui sorgono gli immobili descritti confing a Nord con la strada comunale Quercia

dei pidocchi, a Est e a Sud con la particella 743, ad Ovest con la particella 446.

—  (aratteristiche dei beri

La villetta con struttura mista in muratura e cemento armato, presenta e facdate intonacate
a avile in gran parte rivestite in ceramica con cormid e angolari in mattoni Tacdavista e una
copertura a falde inclinate con manto di tegole. S sviluppa su due piani fuori terra oltre ad
un sottotetto, collegati da scala interna, cosi com posti:

— Piano terra: ha accesso dal portico antistante in legno, presente su due lati
dell'abitazione, ed & costituito da disimpegno, camera, soggiorng, cudna, bagno e
veranda presente su due lati del fabbricato;

—  Piano primo: e composto da un disimpegno, bagno, guattro camere, di cui due con
bagno interno, ripostiglio e terrazzo avente accesso dal disimpegno. B presente
una scala esterna di collegamento tra il terrazzo e il giarding;

— Piano secondo softotetto con accesso da scala interna, diviso in due ambient

comunicant.

11
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Gli interni sono tinteggiati con pavimentazioni e rivestimenti dei servizi in ceramica, parguet
galleggiante al piano primo. Gli accessori dei servizi igienid e |a rubinetteria sono di buona
qualita. Le porte interne sono in legno tamburato e guelll esterni in pve. La veranda e
costituita da una struttura in legno lamellare e vetro con pavimento in cemento. Le Unita
immuobiliar sono provviste di impianto di riscaldamento. Esiste ed & funzicnale,
l'allacciamento dellutenza elettrica che serve lintero immobile oltre alla rete idrica e
fognaria. Linterno e ['esterno del fabbricato versano in buono stato manutentivo, tale cice
da non prevedere a breve termine interventi di manutenzione stracrdinaria o di
risanamento.

Il piccolo deposito esterno presenta Una pianta otftagonale ed & costituito da una struttura
in muratura intonacata a civile con copertura di forma piramidale coperta di tegole.

La tettoia esterna di forma rettangolare risulta chiusa sui quattro [ati a formare un deposito.
Presenta Una struttura in legno lamellare e pareti in tavele di legno con due accessi vetrati.
L'interno, con pavimento in cemento & stato suddiviso con due pareti in cartongesso per
creare Unvano lavanderia. La costruzione presenta gli impianti idrico ed elettrico.
L'edicola & costituita da una struttura prefabbricata in ferro con pannelli intonacati, di forma

rettangolare della superficie circa 20 mg, priva di impianti.

ldentificazione pregressa dei beni
- Qggetto
Yisura storica - catastale allAgenzia delle Entrate - Tertorio Ufficio Provinciale di
Campobasso relativa al ventennio antecedente la data di pignoramento, riferita ai

riferimenti catastal soppressi che hanno dato origine agli attuali.
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Visura storica - catestale all’Agenzia delle Entrate - Territorio Ufficio Provinciale di
Campobasso relativa al ventennio antecedente la data di pignoramento, riferita agli attuali
riferimenti catastali.

DATI IDENTIFICATIVI

Villino di abitazione, Tettoia, Deposito

— In data 06/02/2018 veniva presentata variazione per
frazionamento/fusione/ampliamento prot. CB0014533 in atti dal 07/02/2018. Dalla
visura si evince che la variazione ha originato gli attuali identificativi a sequito della
soppressione dei seguenti immobili: foglio 25 particella 463 subalterno 3; foglio 25
particella 478 subalterno1; foglie 25 particella 478 subalterno 2.

DATI DI CLASSAMENTO
— In data 04/02/2019 con variazione di classamento prot.CB0010325 in atti dal

04/02/2019, venivano rettificati la rendita e il classamento del villino di abitazione
identificato al foglio 25 particella 463 subalterno 7, comprendendo nella consistenza
catastale la valutazione della piscina, del porticato, dei vani al piano secondo
sottotetto, del deposito non rappresentato e una incidenza percentuale del 10% che
teneva conto dell'ampia corte circostante il fabbricato.
STORIA DEGLI INTESTATI DEGLI IMMOBILI
— Dal 25/03/2014, gli immobili attualmente contraddistinti al foglio 25 particella 463

subalterni 5, 6 e 7, vengono intestati al regime di
separazione dei beni, con atto di compravendita Rep. 3850 del Notaio FARINACCIO
Anna di Campobasso.

Dal confronto della documentazione con lo stato dei luoghi, si riscontravano difformita

delle planimetrie presenti agli atti. In particolare si accertava una diversa distribuzione degli
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ambienti interni al piano terra e primo, la chivsura di una parte del poticato a veranda, e
la trasformazione della copertura del poricato in terrazza praticabile.

Tali difformita riscontrate riguardavanc anche mutazioni non legittimate da titolo abilitativo.
E necessario pertanto il ripristino dello stato assentito oppure, prima di procedere alla
reqolarizzazione delle planimetrie catastali, alla sanatoria delle difformita eseguite senza
alcun titolo abitativo.

-
Stato di possesso dellimmobile

Al momento del sopralluogo, gli immobili oggetto di espropriazione risultavano occupati
dall'esecutato e dalla sua famiglia.

Non risultano in atti contratti di locazione.

-D-
Esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura condominiale

Da accertamenti effettuati:
Mon risultano domande giudiziali e giudizi in corso, sequestri penali ed amministrativi,
canoni, livelli, diritti demaniali e condominiali.
Da ulterion accertamenti effettuati presso gl Uffic di riscossione tributi di Oratino, alla data
del 27/07/2022 non risultano pagati:
. IMU del 2014 per un imporo complessive pari ad € 526,58 (euro
cinquecentoventisei/58);
. TARl per gli anni 2017, 2018, 201%, 2020, 2021, 2022, per un imporo
complessivo pari ad € 2,182,00 {(euro duemilacentottantadue/00);
. ACQUA del 2020 per un importo complessive pari ad € 41,10 (euro
quarantuno/10).
Gli immobili pignorati, risultanc situati in zona soggetta a vincolo paesaggistico (L. n.
1497/1939 d.lgs 42/2004) immobili ed aree di interesse storico.
-E-
Regolaritd edilizia ed urbanistica
Dallesame dell'atto di provenienza & stata rilevata la citazione dei sequenti titoli edilizi

relativi alla costruziones del fabbricato:
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- Licenza edilizia n. 3/E prot. 55/E del 12/10/1974

- Varante n. 37 prot. 149/E/76 del 10/09/1976

- Concessicne edilizia in sanatoria n. 39/2004 prot. 352/R/86 del 28/12/2004
Il sottoscritto ha altresi presentato domanda di accesso agli atti all'Ufficio Tecnico Comunale
di Oratino in data 04.042022 per wvisionare ed estrarre copia della documentazione

urbanistica edilizia relativa allimmobile ed allutimo progetto presentato.

Dagli archivi dellAmministrazione Comunale, veniva riscontrata, visionata e recuperata,
copia dei seguenti titol edilizi:
—  Licenza di Costruzione n. 37 del 1976 prot. N 14S/E/76 in vanante alla Licenza
Edilizia n. 3/E per la costruzione di un fabbricato rurale per abitazione.
— Concessione Edilizia in sanatora n.39/2004 del 28/12/2004 prot. N, 352/R/86
relativa alla costruzicne del deposito di forma ottagonale e alla trasformazione di
Una porta per autorimessa in finestra.
— DIA (Denunca di Inizio attivitd) n. 1/2015 del 15/02/2015 prot. M. 929 per la
costruzione della tettoia in legno
MNon sono state reperite dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita.
La destinazione d'uso dei beni e abitazione con accesson deposito ed e compatibile con
quella prevista nello strumento Urbanistico comunale, nonché con guella desumibile

espressa nel titolo abilitativo relativo al condono del 1986.

A, DIFFORMITA" URBANMISTICHE
Dal confronto dei titol autorizzativi recuperati, con lo stato dei luoghi, si riscontravano le

seguenti difformita realizzate presumibilmente tra il 2016 e 2018 -

Abitazione al piano ferra
¢ Realizzazione di un porticato e di una veranda arcostanti 'abitazione, mediante |a
costruzione di una struttura in legno e vetro;
¢+ Una diversa destinazione d'uso del vano indicato come garage, utilizzato come
ambiente di soggiorno.
Abitazione al piaho primo:
¢ creazione dinr. 2 senvizi igienici in altrettante camere con relative finestre sulle pareti

esierne,;
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e tirasformazione della tettoia del porticato e della veranda in terrazzo praticabile;

¢ creazione di una porta finestra per l'accesso al terrazzo.

e realizzazione di una scala esterna in ferro, di collegamento tra il terrazzo e |l
giardino.

e Creazione allinterno dell’abitazione di una scala in ferro di accesso al piano
sottotetto.

e Trasformazione in soffitta dellintercapedine sottotetto rilevata come non accessibile
nel progetti assentiti.

Teitoia esterna in legno:

e risulta trasformata in deposito mediante la chiusura del perimetro con paret
realizzate in tavole di legno. Linterno @ stato suddiviso al fine di creare un vano
lavanderia.

Edicola prefabbricala
e NMNon risultano titoll edilizi per la costruzione dell'edicola.
Piscina

¢ Non rsultano titoll edilizi per la costruzione della piscina.

B. DIFFORMITA’ CATASTALI
Dal confronto delle planimetrie catastall con o stato di fatto sono state riscontrate le
sequent difformita:
Abitazione al piano ferra
¢ trasformazione di una parte del porticato in veranda mediante la costruzione di una
struttura in legno e vetro;
E' stata inoltre rilevata una diversa dimensione della finestra del soggiorno dovuta ad un
probabile errore di rappresentazione in guanto regolarmente rappresentata nei progetti
edilizi assentiti.
Abitazione al piano primo:
¢ cregzione dinr 2 senvizi igienici in altrettante camere con relative Tinestre sulle pareti
esterne;
¢ trasformazione della tettoia del porticato in terrazzo praticabile;
¢ creazione di una porta finestra per l'accesso al terrazzo.
¢ realizzazione di una scala esterna in ferro, di collegamento tra il terrazzo e |l

giardino.
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Per guanto riguarda il piano sottotetto con la relativa scala di accesso si pud ritenere
sostanzialmente conforme alla planimetria catastale al netto di un piccolo errore di
rappresentazione relativo ad un tramezzo rappresentato con uno spessore inferiore.
Permane comungue la difformita rispetto ai progetti edilizi assentiti che rappresentanc il
sottotetto non accessibile e privo di scala.

Teltoia asterna in legno:

e risulta trasformata in deposito mediante la chiusura del perimetro con paret
realizzate in tavole di legno. Linterno @ stato suddiviso al fine di creare un vano
lavanderia.

Edicola prefabbricata

e |'edicola prefabbricata non risulta accatastata.

Per una migliore comprensione si rimanda ai grafic con le indicazioni delle difformita e i
relativi rilievi fotografici.

Si precisa che gl abusi edilizi riguardanti la diversa distribuzione degl ambienti interni
dell'abitazione ai piani terra, primo e sottotetto sono sanabili con gli strumenti urbanistici
vigenti. Le spese necessarie vengono in via sommaria guantificate forfettariamente in edro
12.000,00 & comprendono la pratica edilizia di sanatoria con la verfica delle opere
strutturali, gli oneri per la trasformazione del sottotetto in soffitta e del garage in abitazione,
le sanzioni amministrative, @ diritti di istruttoria e di segreteria e la successiva

regolarizzazione catastale.

Per cd che concerne gli abusi  relativi alla costruzione  della struttura  del
portico/veranda/terrazzo, la trasformazione della tettoia in deposito, la costruzione della
piscina e ledicola prefabbricata non sono sanabili ai sensi della normativa vigente e
pertanto, per tall opere, si dovrd procedere al riprstino dello stato assentito mediante |a
loro demolizicne e successivo smalimento con trasporto a discarica che viene
sommariamente quantificato in via forfettaria in euro 10.000,00
F-

Formazione dei lotti
Maon é consigliabile suddividere in lotti il perimetro di beni pignarati in guanto s ritiene che
la loro divisione andrebbe a discapito della loro fungibilita.
Per tale motivo, il sottoscritto CTU procede alla stima dellintera proprieta, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita.
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La stima immobiliare & stata effettuata in base al pid probabile valore di mercato attuale,

secondo il criterio della stima sintetico-comparativa, basato sul confronto diretto tra il bene

oggetto di stima ed altri simili compravenduti correttamente offerti sullo stesso mercato,

nelo stesso perindo e delle guotazioni OMI rferite al || semestre 2021 Al fine della

valutazione della consistenza, s e tenuto conto del metro quadro commerciale ottenuto

misurando sul posto la consistenza netta calpestabile dei beni ed aggiungendo gli spesson

del muridivisori-interni e perimetrali. Altri parametri considerati per la determinazione del

valore, sono ubicazione, ['etd, la qualitd e la posizione dellimmobile. Nel caso in esame,

sulla base delle indagini svolte dal sottoscritto nel centro abitato di Oratino, si & potuto

riscontrare che il valore oscilla tra € 800,00 ed € 1000,00 a ma., riferito ad immobili simili in

buone condizioni, a cUi va opportunamente detratto un importo del 10% dovuto alla

trattativa commerciale tra venditore e compratore.
ESTRATTC AMDAMENTO IMMOBILIARE

SUPERFICIE VALORE VENDITA SU PREZZC
INDAGINE DESTIMAZIONE EURO/MG.
MQ. AGENZIAQEURG/MQ.
FORZ LA
1 BIFAAMILIARE 04 400 £ FI0000.00 € 575,00
LA5ALE
FPORZ LA
2 BIFAMILIARE 55 218 € 795, 000,00 €92 77
MOLESANA
VAL LA LINIFANILIARE
3 240 € 2300000 €S58 33
04 CERRO

FREZZO MEDIO A M. (arrotondato, detratto il 10% per trattativa) £ 800,00

SUPERFICIE TOTALE = 242,15 mq.

'Y ALDRE DEL BEME calcolatoin base allandamento immobiliare :
24215 mg x € 800,00 = €193.720,00

18

Studio Tecnico georm. Antonio PALLADINGD - Wia Campania n®231/4 — 85100 CAMPOBASSO

telefono DE7PAbTHE azRine uffici e’ idusod stldsive persEnalbe e vietata ogifdino @geopecit
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmata Da: PALLADING ANTOMIO Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seriald: 166

2
bl A



Ist. n. 11 dep. 05/08/2022

ESTRATTO QUOTAZION! OMI I SEMESTRE 2021

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultata interrogaziones &nno 2027 - Semestre 2

Prowingia: CAMFDEASSD

Commune: T B2

Fasciafzona: Fer fenca/ COSTE DI DRATRID « DOKTRADE CERRC, CAPRELLA, LapMES
Codice & rona: 01

Microzona atastale na !

Tipelogia prevbante: ' (1= 2" lini

Destinazione: Residerzizle

\falora Mercaio |6/ mg) \fabori Locaziona |€fmiq x mase) |
Tipolagia Stato conservative | Min Ma Superfice |L/N) | Min | Max : Supesficle (LN
Baitezioni bl FICAMALE 560 850 L 19 37 L
Boitzzioni di tpo econamioo RCAMALE Lt T80 L 23 P L
B MCPMALE 280 430 L b 1 L
Uille = Wil ACHMALE B0 12000

Mel nostro caso abbiamo un valore compreso tra €/mg 820 minimo ed €/mg 1200
Massimo.

PREZZO MEDIO A MO ARROTONDATO € 1000,00

SUPERFICIE TOTALE = 242,15 mao.

Il VALORE DEL BENE calcolatoin base alle guotazioni QM| :
24215 ma x € 1000,00 = € 242.150,00

Alla luce dei calcoli relativi alla stima dell'immobile effettuati in base alla stima sintetico-
comparativa di beni simili presenti in Zona e tramite l'applicazione delle tabelle OMI, il
valore dellimmobile in guestione, viene determinato facendo la media dei due valori, per
cui Iimporto & par ad € 217.395,00 — duecentodiciassettemilatrecentonovantacingue/00
Euro. Dal valore di mercato ottenuto vanno detratte le spese per sanare le difformita
accertate e i tributi non pagati per limporto complessivo di € 24,749,68, per cui si ha ;
€ 217.395,00 - € 24.749,68 = € 192.600,00 (centonovantaduemilaseicentc/00 arrot.)

19

Firmata Da: PALLADING ANTOMIO Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seriald: 166

Studio Tecnico georm. Antonio PALLADINGD - Wia Campania n®231/4 — 85100 CAMPOBASSO

telefono DE7PAbTHE azRine uffici e’ idusod stldsive persEnalbe e vietata ogifdino @geopecit
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-



Ist. n. 11 dep. 05/08/2022

Tanto il sottoscritto doveva relazionare in virtl del mandato conferitogl.
Campobasso, 01/08/2022
INC. L
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