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i.mo Giudice Esecuzioni del Tribunale di Lagonegro Dott. Aniello Maria DE PIANO
MANDATO

La sottoscritta arch. Anna Marmeo, iscritta all' Albe dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il
Tribunale di Lagonegro (PZ) ed all'Ordine degli Architetti della Provincia di Salemo al n. 3240,
con studio professionale sito in Sala Conslling (3A) in via G. Mezzacapo, 8, ha ricevuto Incarico,
con decreto di noming [Allegate 1A), di redigere lo perzio estimativa per la procedura
esecutiva iscritta al n. 12/2020 promaossa da Banca di Credito Cooperative Monte Pruno di
Fisciano, Roscigno e Laurno Soc. Coop. contro con atte di pignoramento
(Allegato 2A).

In data 18/04/2022 la sottoscrita ha prestato giuramento (Allegato 1B), depositando su
portale telematico I'Accettazione del'incarico =~ (Giuramento dell'esperto  stimatore,
debitomente compilato e firmato, cosi come richiesto dalla Cancelleria.

I GEE. assegnava per il deposito della relozione pertale il termine del 30° giomo
antecedente I'udienza di determinazione delle modalita di vendita, fissata, con decreto di
nomina di esperto stimatore e custode [Allegato 1A) al 03/10/2023.

La C.T.U., dopo aver preso visione della documentazione contenuta nel fascicolo in atti e
del documenti catastall ed ipotecar, in attesa di completare in loco | dovuti accertamenti e le
necessarne misurazioni e di reperire lo documentazione richiesta, attenendosi al quesito relativo
ai confrolii preliminar contenuti nelle raccomandazioni generali (Allegato 18B), espone quanto
segue.

PREMESSA
Dichiarate chiuse le atfivita peritali, di seguito descritte compiutamente, la sottoscritta ha
proceduto alla stesura della presente relazione organizzata nel modo seguente;
+ Svolgimento delle attivitd peritali e di consulenza;
« Cronoclogia delle principali atfivita peritali;
» Documentazione acquisita;
« Risposte puntuali ai quesiti posti dal G.E..
= Conclusione Processo estimativo e giudizio di stima;
+ Riepilogo e descrizione fincle dei lotti;
+ Elenco documentazione allegata;
«  Allegati.

SVOLGIMENTO DELLE ATTIVITA' PERITALI E DI CONSULENZA

Il primo accesso, di cui & stata data comunicazione alle parti si & svolto il giorno 10/08/2023 a
partire dalle ore 09:00, presso gl'immobili pignorati siti in Teggiano (SA), in Largo Duomo.
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La sottoscritta, dopo aver preso visione dell'immobile oggettc di procedura esecutiva ha
ottemperato contestualmente alle operazioni di rilievo metrico e fotografico. La C.1.U. in presenza
del debitore esecutato ha dato inizio alle ore 09:15 alle operazioni di rilievo metrico e fotografico,
dopo aver atteso |'eventuale comparizione della parte attrice.

Relativamente all'immobile non sono state riscontrate incongruenze tra | dati catastali indicati
nell'atto di pignocramento e quanto appurato in sede di accesso ai luoghi. Su detti beni oggetto di
pignoramento sono stato condotti approfonditi e dettagliafi rilievi metrici e fotografici, sia degli
interni che degli estemi dell'immaobile a cui si & avuto accesso.

Ritenendo tali icognizioni sufficienti per definire la valutazione dell'immobile summenzionato, mi
riservavo di valutare gli elementi raccolti in separata sede.

In precedenza ed in prosieguo alle operazioni di accesso ai luoghi mi sono recata presso
I'Ufficio Tecnico, I'Ufficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di Teggiano (SA) per le verifiche del
cosc e, dopo aver presentato formali richieste (Allegato 3A e Allegoto 8A), ho avuto accesso agli

atti ed alla documentazione inerente il cespite di cui si tratta.

CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI ATTIVITA' PERITALI

= 18/06/2022; Giuramento ed acquisizioni di atfi relativi all'esecuzione immobiliare n.12/2020
su fascicolo telematico;

= 04/072022: deposito istanze a mezzo PEC di accesso agli Atti presso I'Ufficio Protocollo del
Comune di San Rufo (SA), relativamente all'Ufficio Anagrafe - Stato Civile;

= 07 /07 /2022; Riscontro da parte dell' Ufficio Anagrafe-Stato Civile e Ricezione a mezzo PEC
del cerlificato di estratto per riassunto dai registd degli atti di matrimonio e dei Certificati di
Residenza, Residenza storico;

» 14/07/2022: Deposito istanza di accesso agli alti presso |I'Ufficio Tecnico Comunale di
Teggiano (SA);

= 23/07/2022: Visure ipotecarie a mezzo telematico (mediante piattaforma Sister); Deposito
controlli preliminar CTU con allegati;

« 29/07/2023; Visure catastali ed Elaborati Catastali, visure ipotecare a mezzo telematico
(mediante piattaforma Sister); Richiesta copia atto notarile al Dott.ssa Notaio Maria
D' Alessio; Invio comunicazione di accesso al luoghi alle parti;

» 10/08/2023: Pimo accesso agli cespiti oggetto di procedura esecutiva;

= 24/08/2023: Primo accesso presse |'Ufficio Tecnico Comunale di Teggiano {SA);

» 25/08/2023:; Ricognizioni presso le agenzie immobiliar locali ed indagini presso il portale
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (www.ogenziateritorio.it}; acquisizione di visura
camerale storica da piattaforma online;

» 29/08/2023: Ritiro copia atto notarile dalla Dott.ssa Notaio Maria D' Alessio;

= Dal 28/08/2023 al 02/09/2023: stesura definitiva della relazione peritale e riordino dllegati;
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= 04/09/2023: Invio alle parti della relazione peritale via PEC
« 04/09/2023: Deposito telematico

DOCUMENTAZIONE RINVENUTA NEL FASCICOLO ED ACQUISITA

ATT RINVENUTI NEL FASCICOLO DELL'E.L. N. 12/2020:

- Istanza di vendita del 25/02/2020;

- Nota di deposito certificazione del 19/03/2020

- Cerlificazione notfarile a firma della dottssa Alessia lannone, MNotaio in Polla (SA) del
10/03/2020 con allegate visure catastali storiche per immobile ed attestazione di conformita;

- Procura speciale Rep 2902 del 09/12/2020;

- Procura speciale Rep 2903 del 09/12/2020;

--Procura alle liti Guber SPA del 30/12/2020;

- Bstratto Gametta Ufficiale n.143 del 05/12/2020;

- Suroga in favore di Guber Banca SPA del 29/01/2021;

- Decreto nomina CTU e Custode del 23/02/2022;

- Accettazione Incarico Custode Giudiziario del 24/02/2022;

- Comunicazione di pimo accesso ai luoghi da parte del Custode Giudiziario del 08/03/2022;

- Verbale di accessoc di luoghi da parte del Custode Giudiziario del 13/04/2022 con dllegato
fotografico;

- Relazione su primo accesso ed immissione in possesso del 13/04/2022;

- Istanza di nomina nuovo CTU del 08/06/2022;

- Decreto nomina nuovo CTU del 09/06/2022;

DOCUMENTI PRODOTTI:
CERTIFICAZIONE DELL' UFFICIO ANAGRAFE E STATO CIVILE, costituita da:
= Cerfificali di Residenza e di Residenza storico, Stato di Famiglia e Stato Civile rilasciati dal
Comune di S5an Rufo (SA) in data 07/07/2022;
= Estratto per Riossunto dell'Atto di Matrimonio rlascioto dal Comune di Capaccio [SA) in
data 18/07/2022

ISPEZIONI IPOTECARIE, acqguisite per via telematica mediante la piottaforma  Sister
dell'Agenzia delle Entrate, precisamente, per soggetto Ispezione ipotecaria del 23/07/2022 n.
T29955: perimmobile del 23/07/2022 n.44870

ATTI NOTARIL, precisamente:
- Atto di COMPRAVENDITA del 24/06/2002 del MNotoio Maria D'ALESSIO, Rep. n. 17775,
registrato a Sala Consilina (5A} il 15/07/2002 al n. 689 mod. IV.
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= VISURA CAMERALE STORICA, acquisita per via telematica, Doc. n® AAWIIKXBPEM 1 DF2013CAS
esirattc dal Registro Imprese in data 25/08/2023

*  DOCUMENTAZIONE CATASTALE, costituita da:
« Visure storiche per soggetto e per immobile, precisamente:
- Visure storiche per immobile del 29/07/2023 nn. T26702/2023, T27835, T27910/23, 127957,
T28098
- Visura storica per soggefto del 29/07/2023 n.127021/2023
Visure per soggetto e per immobile, precisamente:
- Visure perimmobile del 29/07/2023 nn. T26664/2023, T27784/2023, T28056/2023
- Visura per soggetto del 29/07/2023 n. T26924/2023,
Estratti di mappa digitali del 29/07 /2023 n. T28272/2023
Elenco immobili del 29/07/2023 n. T28210/2023
Planimetrie catastali del 29/07/2023 n. 728974

*  DOCUMENTAZIONE EDILZIC-URBANISTICA, costituita da:
- Nota di risconto da parte dell'Ufficio Tecnico del Comune di Teggiano (SA) del 24/08/2023;
- Strolcio norme tecniche di attuazione del PRG;
- Stralcio PRG zonizzazione

Per chiarezza di esposizione, le risposte relafive al quesito verranno riportate singolarmente e
nell'ordine emesso dal G.E. in sede di conferimento dell'incarico di stima (Allegato 1B).

RISPOSTE PUNTUALI Al QUESITI POSTI DAL G.E
QUESITO n°1: Identificare i diritfi recli ed i beni oggefto del pignoramento

L'esperto deve precisare quall sfano | dirtli reall {plena proprietd; nuda propretd; usulfrutio; intera proprietd
quota di %4, W ece.) ed | beni oggetto del pignoramenfo.
in ordine al primo profilc (didifl reall plgnorati]. I'esperfo deve precisare se il diviffo reale Indicato nell'alto di
pignoramento comisponda a guello in fifolaritd dell'esecutato in forzo dell'atto d'acquisto trascritto in suo
favore,
in ordine al secondo profilc (benl plgnorall], in rsposta al presente guesito I'esperto deve. preclare
unicamente l'oggetto del pignoramento assumendo come rferimento | dali df idenfificadone cafastale
indicali nell'atto di pignoramento (senzo procedere allo descrizione moleriole del bene, descrizione alio
quale dovrd invece procedersi separatamente in rsposta al quesifo n®2).

..In ogni caso, I'esperfo dovrd assumere come dati df riferimento unicamente lindicazione del comune
camumiu, fngh‘o p.lla e sub cufa#uﬂ

La C.T.U. ha acquisito, preliminarmente, la nota di trascrizione del verbale di pignoramente,
quest'ulfimo non presente agli afti del fascicolo, La parte procedente, rappresentata legalmente
dall'Avv. M. Esposito, con atto di pignoramento immobiliare del 01/02/2020, trascritto a Salemo
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con nota in data 12/02/2020 al Registro Particolare n. 4269 ed al Registro Generale n. 5384
(Alegata 2A), richiedeva al Tribunale di Lagonegro 'espropriazione della plena proprieta del benl
appartenenti alla il Ui n ntante | le & il Sig. Ldi:
1. Ufficio, piano T-1-2, Comune di Teggiano (5A), riportato in Catasto Fabbricati al Fg. 44, Plla
448, sub. 18, Cat. A/10, Consistenza 6,5 vani;
Pertanto, dal controllo incrociato fra la documentazione in atti ed acquisita (nota di frascrizione
del pignoramento) e le visure cafastali e ipotecarie acquisite nel corso dell'indagine peritale, si
evince:
- In ordine al primo profilo, ditti reali pignorati, |
' i pi ndon i in i

in forza dell'afto di

compravendita e frascritto in fovore dello sociefd esecufata;
- in ordine al secondo profilo, benl pignoratl, | dati di idenfificazione catastale indicati nella
nota di frascrizione dell'atto di pignoramento, non sono state riscontrate sul bene né difformita

formali né difformitd sostanziali dei dati di identificazione catastale in quanto comispondono a
quelli dei beni effetfivamente oggetfo di pignoramento.

Di seguito si riporta uno schema sintetico relativamente ai cespiti in oggetto:

Comune Foglio Part Sub Categoria INTESTATARIO
Tegglano (S5A) 44 448 18 A0 proprietd 1/1
UBICAZIONE: Largo Duomeo, snc, piano T-1-2
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/08/2014 Pratica n. SAD266711 in atfi
: VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 133824.1/2014)

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei tereni oggetfo di pignoramento, I'esperto sfimatore
deve sempre effettuare uno sovrapposizione delle orfofolo o delle folo sateliifari, repenbili anche sul web, con
le mappe catastall eloborate dalfla SOGEL

L'esperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta ol presente quesito ed inserire le
sovropposizioni effettuate sia nel testo dello relazione, che negli alegali alla stessa,

Per maggiore chiarezza di esposizione, si riporta uno stralcio dell' Ortofoto di Teggiano (SA) con
I'ubicazione del cespite pignorato (figura 1 - Allegato 6A).
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Figura 1: Stralcio Ortofoto Teggiano (SA) con ubicazione cespite pignorato (Allegato 64)

Il cespite pignorato ubicato in Largo Duomeo dista circa 100 m. in linea d'aria (indicata col
colore giallo), dal Municipio di Teggiano (SA). E possibile raggiungere il cespite in auto, in
particolare, fissando come punto di partenza il Municipio, aftraverso piamza Municipio che
attraversa longitudinalmente I'abitato e dalla quale si dirama il vicolo conosciuto come via
Melchiome di Montalbano. L'immobile ricade ne centro storico del Borgo di Teggiano (SA).

Si diportano di seguito gli stralci di: Estratto Catastale di Teggiano (5A) con 'ubicazione del
cespite pignorato (figura 1, Allegato éB), Sovrapposizione Orfofotof/Catastale di Teggiano (SA)
[figura 3 - Allegato &C).

Figure 2: S'rm lcio Catastale Largo Duamo, ublcqzlone del cesplie plgnnmio .[A.'-'egufa &B)
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n @ m ' l' # L I Hl
Figure 3: Stralcio Catastale su ortofote Large Duome, ubicazione del cespite pignorato (Allegateo &C)

MNel caso in cui | beni oggetto di pignoramenfo siano inferessafi (in futto od in parfe)] da procedure di
espropriazione per pubblica utifita, I'esperto acquisird la relativa documentazione presso ghl uffici competenti
e fommird odeguata descrizione delle porzioni inferessate dalle defte procedure (stralciondole dalla
descrizione).

Dalle verifiche effettuate, | beni oggetto di pignoramento non risultano interessati da procedure di

espropriazione per pubblica utilitd.
QUESITO n°2: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorafo.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di lulli | passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuli fra la trascrizione del pignoramento e risalendo a ritroso, al primo passagglo di proprieta frascritto in
dala antecedente di venti anni alla frascrizione del pignoramente. In ogni caso, 'esperfo NON DEVE MAI
limitarsi alia pedissequa ripetizione degli accerfamenti gid riportali nella documentazione ipocatastale o nefla

efificarione sostitufiv itate ex art. 567 c.p.c. dal creditore pr nte.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consenfire di comprendere se il bene pignorafo
comsponda ai beni ocggetto dei passaggi di proprietd. In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di
fabbricati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale originaria plo di temeno insistano | detfti
fabbricati, clegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.ba inferessata).

Nello ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
parficolare riferire che I'attongwarderebbe “i beni sui quali @ stoto edificoto | fabbricato” sanza, ulterion
specificazioni, occomendo ol confrario documentare | passaggi catastali intervenufi,

Il cespite ubicato in Largo Duomo & pervenuto alla societa esecutata, quale
bene personale, nella configurazione di immobile identificato catastalmente al NCEU al Fg.44 p.lla
448 sub 1 e sub &, in virtl di AHo di COMPRAVENDITA a rogito notaio Dolt.ssa Maria D'ALESSIO
del 26/06/2002, Rep. n. 17775 (Allegato 7A) da parte del Sig.

In detto Atto di Donazione alla pag.2, si legge: “il Sig. con ogni garanzig di legge
e senza alcuna riserva vende alla societd che come rappresentata accetia ed
ista, g pien ieta dell n nsistenzg i figre: in Comune di Teggiano al

Largo Duomo, porzione di fabbricato, avente ingresso sia al piagno terra da vig o Duomo n.3
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Precedentemente detti beni erano pervenuti al venditore, in virtU di atto di
successione al padre gpertasi in Teggiano in data 18 febbraio 1994
(den.18, vol.299, presentata all'Ufficio del Registro di Sala Consiling in data 12 agosto 1994,
regolata da testamento olografo pubblicato con verbale a rogito del notaio Filippe Ansalone di
Fisciano in data ¥ agosto 1994, regisirato a Salerno in data 11 agosto 1994 al n.821.

Pertanto il testame

lrascrizione del pignoramento.

La C.1.U. ha acquisito la documentazione richiesta per |'espletamento dell'incarico, ovvero:

visure catastali per soggetto (Allegato 5A) e storiche per soggetto (Allegate 5C), visure catastali
per immobile [Allegato 5B) e storiche per immobile (Allegato 5D), estratti di mappa [Allegato 5E),
Planimetrie Catastali (Allegato 5F), Isperdoni ipotecarie per soggetto e per immobile (Allegato 7D).
Da un'attenta analisi della documentazione acquisita, da un controllo incrociato tra visure storiche
catastali e relativi atti notarili ed ispezioni ipotecarie, emerge che: i dati catastali dei beni pignorati,
indicati nelia nota di trascrizione dell'atto di pignoramento, risultano coerenti con i dati reali degli

immobili _indicati nell'ultimo passaggio di propretd, ovvero I'Alfo di COMPRAVENDITA del
256/06 Rep. n. 17775.

Nell'ipotes! ol beni pignorali in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime dl
comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore eseguird visurg fpofecaria anche sul nominative del

coniuge non debilore daolla data dell'offo di acquisto, sempreché il pignorgmento sig stato eseguifo per
lintero segnglando immedigfgmente ol G.E. l'eventugle pignorgmento eseguito su ¥ del beqi. ..

Non ricome il caso in esame.

La C.T.U. ha acquisito, presso gli uffici preposti del Comune di San Rufo (SA) e di Capaccio

{5A}). lo documentazione richiesta, ovverc Cerlificato di Residenza, Certificato di Stato Civile e

Situazione di Famiglia, Estratto per riossunto dell'afto di matrimonio (Allegato 3A) e, come gig
i lli Prefiminarn — verifi w art, 567 j

2307 /2022 dai Cerlificati rsulta che:

- Il legale rappresentante della societd esecutota I, ovvero il Sig.
ha contratto matimonio con il in [SA)
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- 23/06/2022 - Con atto in data 30 MAGGIO 2022 a rogito del notaic ANGONE NICOLA,
MARIA del distretto notarile di POTENZA, LAGONEGRO, MELF E SALA CONSILINA gli sposi
nato in il e nata in

il hanno scelto il regime della separazione dei

beni.
La visura camerale storica aftesta che attualmente la & cosfituita da
. legale rappresentante ed Amministratore Unico, e da . quest'ultima
figlia di e proprietaria delle quote al 100% [Allegato 3B).

L'esperto, inolfre, segnalerd tempestivamente ol G.E. 'esistenza di afli di disposizione compiuti dal coniuge
non debifore efo I'esistenza o iscridoni ipotecarie od alfre formalitd pregiudizievoll {od esempio, frascrizione di
sequesiro conservalivo: frascrizione di sentenza dichiarativa di falimento: ecc...] producendo copio delio
nota diiscrizione e/o frascridone.

Non ricome il caso in esame.

L'esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni
caso in modo da assicurare la moggiore appetibilitd sul mercato deghi stessi — di uno o pid lofil per la vendita,
indicando per ciascun immcbpre ccmpreso nel lotto cimeno ire confinl ed | dall di identificazione calasiale

I confini del bene demnn essene mendonali con precmcne, preferibimente mediante I'esatta indicazione dei
dati catastali deghi immobil cnnﬁncnﬂ rrogﬁc, p.lia, sub) od alti eremenn certi fm:.' esempio; via; sfroda:
8cc...). 3 2 -

Nelio formazione del lofl, laddove sio indispensabile e comungue previa sfanza scritta da rivolgersi al G.E. {in
cul siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabiliid) ed autorizazione dello stesso,
procederd aliresi alla realizazione del frazionomento e dell'occatastamento, allegando alla relazione
astimativa i tipi debitamente approvati dall'ufficio Tecnico Erariale.

Nello formazicne dei loMi funico o pluimi] I'esperto deve assicurore la moggiore appetibiita dei beni. In
parficolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata loddove lMindividuazione dif un unico lotto renda pid
appetibie i bene sul mercate. In ogni caso, 'esperfo deve evitare nei imili del possibile lo cosiituzione di
servith di passaggio.

La CTU, dall'analisi della documentazione acquisita e sulla base delle caratteristiche del bene
pignorato, ritiene che il cespite nggatm di procedura non sia divisibile e perianto pon sl rifiene

i iv lotti di vendita.

Di seguito si riporta uno schema sintetico del lotto unico:

PIENA PROPRIETA' DI IMMOBILE USO STUDIO 1 130,50 MQ NETTI COMPLESSIVI; UBICATO IN LARGO
DUOMO, DEL COMUNE DI TEGGIANO (SA);

CENSITO AL N.C.E.U., AL FOGLIO 46, ALLA P.LLA 448 5UB 18.

LOTTO /L LOTTO DI VENDITA CONFINA CON (ALLEGATO 5E) CON:

UNICO i-ANORDCON VIA MELCHIORRE DI MONTALBANO;

= A SUD CON LA P.LLA 454 FG.46;

- AD OVEST CON P.LLE 452 - 453 FG. 46;

- AD EST CON LARGO Duomo; 1
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QUESITC n°3: Elencare ed Individuare | benl componenti clascun lofto e procedere olla descridione
materiale di clascun lofo.

L'esperto deve procedere allo descridone materiale di ciascun lofto, medionte I'esatta indicazione delia
fipologlo di ciascun immobile. delloc sua uvblcazione [cilfd. vio. numero civice, piano, eventuale numero
d'interno), degi accessl delle evenfuail perinenze (previo accerfamenta del vincolo perfinenziate sulla base
delle planimeine afegate olla denuncia o cosfruzione presentata in cataste, delfa scheda cafastale. defle
indicazioni contenute nell'afto di acquisto nonché nefla relativa nota di trascrizione e del criterd oggettivi e
sogoetivi o cui all'art. 817 c.c.). degl occessor. degh eventual millesimi off parli comuni. specificandeo anche
I contesto in cul essl sl frovano, e carafferstiche e o destinadone delia rono e del servirl da essa offerti
nonché fe carafteristiche delle zone confinanti,

Con riguardeo alle perfinenze ed In inea di principio, I'esperfo non procederd alla descrizione di beni dotali di
autenomo identificative catastale (savo che si matll o benl censili come “beni comuni non censisiiv),

Con riferimento of singolo bene, devono essere indicate eventuall dolazion! condeminlall (es. posii auto
comuni, giording; ecc..), la lipologio, 'alterzo infterna ufile, o composizione intema, lo superficie netta, i
coefficiente uliizzato of fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, 'esposizions, e condizionl di manutenzione, le caratlenstiche strutturall, nonché le caratterstiche
inteme di ciascun immobile, precisondo per ciascun elemento l'attuole stafo di monutenzione e — per gif
implonti - lo loro mspondenzo allo vigenle nomnativa e, in case confraric. | cosli necessor ol loro
adeguamenio.

I cespite pignorato che forma 1l loto dif vendifa unice, individuate al Catasto Fabbricati del
Comune di Teggiano [SA) al fg. 46 P.lla 448 sub 18 & uvbicalo in Largo Duomo. nel Ceniro storico del

Borgo di Teggiano {5A)
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Figura 4: Conlesio cesplle - da Largo Duome
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Esso dista circa 100 m (in linea d'ora) dal Municipio del comune di Teggiano (A} ed & situato in
pieno centro storico del comune di Teggiano in un'area ampiamente urbanizata. In particolare
I'abitazione, & raggiungibile in auto mediante lo piazza Municipio, sulla quale si dirama via
Maelchiore di Montalbano.

Nella Tabella delle categeorie cotastali degli immobili a destinczione ordinaria 'immobile &
idenfificate al gruppo A/10: Ufficl e studi privati, ha una superficie netta complaessiva di 130,50 mg

(inclusi | baceni), con alteza utile intema varakile da 2,85 mqg al piane prime a 2,95 mg al piano
secondo.

ot THT Y
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Figura 5: Rillevo Siato di fatto _ Plania Plano Terra (Allegaio 4D)
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Rgura 7: Rileve Stato di fatto _ Planta piano Seconde (Allegato &D)
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Dall'Estratto di mappa si evince che il cespite pignorato, fg. 48 Plla 448 sub 18 confina
rispettivamente procedendo in senso orario [vedi fig.5-6):
- Immobile uso Ufficio: @ Nord con via Melchiore di Montalbano, ad Est con Large Duomeo, a
Sud con fg. 46 plla 454, ad Ovest con fg.46 P.LLE 452 - 453;

L'immobile fa parte di una cortina edilizia all'inteme del centro storfico ed & costituita da una
struttura portante in muratura con solai misti in putrelle e tavelloni; copertura con struttura in legno
di castagno e tegole marsigliesi; tramezzature interme dello spessore di 11 em in laterizio forato;
infissi in legno con scuri intemi. L'immobile é rifinito all'interno con carta parati ed intonaco liscio, in
alcuni punti & presente la pietra a vista, pavimenti sono per lo pib in mamette di graniglio fatta
eccezione dei servii igienici, che presentanc sia pavimenti che rvestimenti in piastrelle di
ceramica a pasta rossa. Si accede principalmente all'immobile mediante porfale, identificato al
civico n.3, prospiciente Largo Duomo e che immette in un androne, con pavimentazione in pietra
di Teggiano e muratura con pietra a vista, con scala interna che collega al primo livello. Sempre
da Largo Duomo & possibile accedere direttamente al primo piano dal civico n®5. Il vano scala al
civico n°3, consente di raggiungere facilmente | due livelli dell'immobile. Risulta dotato di un
vetusto impianto di riscaldamento costituito da radiaton in ghisa e alluminio, di acqua potabile
municipale, di impianto di energia elettica sebbene lo stesso risulti incompleto o comungue in
corso di adeguamento. L'abitozione si presenta nel complesso luminoso con  esposizione
prevalentemente ad est; lo stato di manutenzione complessivo & mediocre, presenta finiture di tipo
civile per lo pib vetuste ed incomplete. E possibile accede al sottotetto non abitabile mediante
una scala in legno posta nei pressi del pianerottolo del vano scala, esso si presenta allo stato per lo

pil grezzo.

Risulta censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano: Unitd Immobiliare, piano T - 1 -2, sito in Largo
Duomo, Comune di Teggiano (SA), riporfato aof Fl. 46, P.lla 448 sub 18, Categoria Af10. classe U,
Consistenza 6,5 vani, Superficie Catastale Tot. 152 mq totale escluse aree scoperte 152 mq, Rendifa
Euro 1.443,50 (vedi Allegatfo 5B - Allegato 5D).

L'immobile si articola su tre livelli, di cui al piano terra & presente I'ingresso con androne e vano
scala che collega al primo e secondo livello, si precisa che i locali posti nel sottotetto non hanno le
caratteristiche minime per I'abitabiliid e pertanto non sarannce censifi. Ho una superficie
complessiva netta intema par a 130,50 mq (inclusi | baconi), con altezza utile intera variabile da
2.85 mq al piano primo a 2,95 mg al piano secondo. Si rimanda, per maggiore chiarezza alle figure
n.5-6-7 (Allegato 4D - Allegato 6E - documentazione fotografica). Esso costituisce un'unitd
indipendente.
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Agura 8: visia da largo Dyomo

Figura 11:vano scala/Iingresso Figura 12: disimpegno 1° livello Figura 13: disimpegno 1° livello

Figura 14; Camera 1° Ivelio Figura 15; Camera 1° lvello
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Figura 12: Archivie 1°flivello Figura 13: Archivio 1°livello

Figura 14: We 1° livallo Agura 15: We 1° livello

Figura &: Riposfiglio 1° livello
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Figura 7: Disimpegne 2° livello Agura 8: Archivio 2°iivelio

Figura §: Disimpegno 2° livello
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Figura 12: Camera 2*fivello
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Lo superficle commerciale racchiude:

- La superficie di calpestio dei vani principali ed accessori diretli pib la superficie dei muri
permetrali (non confinanti con altre proprieta) e dei mun divisor interni, in misura del 100% fino
ad un massimo di 50 cm;

- |l 50% della superficie dei muri che dividono alti appartamenti o alire parti di proprietd
condeminiall, fine ad un massimo di 25 cm;

- Per |le pertinenze esclusive di comomento: superficie scoperfa a giordino o similare il 10% della
superficie scoperta fino alla concorenza della superficie dell'unitd principale, | 2% per
superficl eccedeanti detto limite; balconi, terazzi e similari comunicanti con [ vani principali efo
accessof il 30% finc a 25 maq. il 10% per la quota eccedente i 25 mq: 11 15% della superficie fino
o 25 mq ed il 5% per la quota eccedente 25 mq qualora non siano comunicanti;

- Per le pertinenze esclusive gccessorie a servizio dell'vnitd immobiliare (depositi, goroge,
cantine, soffite, verande, porfici, tettoie, posti auta coperli e scoperti, box ecc..): il 50% se
direttamente comunicanti con i vani principall e/o accessori; il 25% 5 non comunicanti con i
vani principall @/o accessor.

La superficie viene amctondata o mg per difette o per eccesso (D.P.R. 138/98).

LOTTO UNICO:
fg.46 p.ia 448 sub 18

.

‘///ﬁ

5
":':-/"';:: S, COMMERCIALE ABTATIVA
:Z/"‘ U, EMCLUSIVE DI ONRARMENTO

Figure 31: Scheml superfici Lotio unico = Immoblle Uso Ufficlo
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IMMORBILE USO UFFICIO
SUP. COMMERCIALE = 184,17 mg
BALCONI = 1,44 mg computati al 30%= 0,43 mg
> TOTALE = 184,60 mq
SUP LORDA TOTALE = 184,40 mg

in porficolare, l'esperto deve precisare se limmobile sia dotato of aftestato di prestazione energefica &
quantificare - in caso di assenzqa i costi perl'acquisizione dello stesso.

Dalle indagini effettuate,
| costi per I'acquisizione dell' Attestato di Prestazione Energetfica ammontano a circa 300 €.

Per i tereni pignorafi deve essere evidenziofa la loro eveniuale situarione di fondi interclusi (laddove
circondali da fondi alfrui e senza uscito sulla via pubblica) tereni fmitnofi opparlenenti o terd o comungue
non oggetto della espropriczione in corso, anche se di propretd dello stesso esecutato.

Lo medesima circostanzo deve essere evidenziata in relozione ad esempio a fabbricafi per | qual I'accesso
con mezz rotabili sia possibile solamente atfraverso il passaggio su corlile di proprietd esclusiva di un ferzo o
deil'esecutato medesimo e che non sla stato pignorato.

Mon ricomre il caso specifico.

QUESITO n®4: Procedere alia idenfificazione calastale del bene pignorafo.

L'esperfo deve procedere all'idenfificazione cofastale dei beni pignhorali per ciascun loffo. Al rguardo,
I'esperto:

- Deve ricostruire la storia cotastale del bene, indicando le variczioni infervenule nel fempo e
precisando, nel caso di immobili iportali in C. F. lo p.lla del terreno identificato o C. T. sul quale il
fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che 'esperfo precisi tufli | passaggl catastall intervenuti dalla
originana p.lla del C. T. alla p.lia attuale del C.F. [producendo sempre relativa documentazione of supporfo);

= Deve precisare |'esafta rispondenza formaie del dali indicati nel'afto di pignoramenifo e nella nofa di
trascridione, nonché nel negozio di acquisto, con le risulfanze catastall, analificamente indicando le
eventuall difformita (guante a foghio, p.fa e subaltemao);

Il cespite & pervenuto alla societd esecutata, nella configurazione di immobile - censifo al
Catasto fabbricati al fa.46, P.lla n.448 sub 1 -6 - in virth di Alto di Compravendita del 26/06/2002 a
rogito del notaio Dott.ssa Maria D'ALESSIO, Rep. n. 17775 registrato a Sala Consilina (SA) il
15/07/2002 al n.489 mod.] (Allegati 7A = 7B).

La C.T.U. ha acquisito la documentazione richiesta per I'esplefamento dell'incarico, ovvero: visure
catastali per soggetto (Allegato 5A) e storiche per soggetto (Allegate 5C), visure catastali per
immobile [Allegato 5B) e storiche per immobile [Allegato 5D}, estratti di mappa [Allegato 5E),
Elaborati planimetrici (Allegato 5F), Ispezioni ipotecarie per soggetto e per immobile (Allegato 7B).
Da un'attenta analisi della documentazione acquisita, da un controllo incrociato tra visure storiche
catastali e relativi atti notarili ed ispezioni ipotecarie, emerge che:

- la plla censita al Catasto Fabbricati al fg.4é p.lla 448 sub 18 deriva da VARIAZIONE della

DESTINAZIONE del 16/04/2004 Pratica n.SAD128571 in atti dal 16/04/2004 ABITAZIONE-UFFICIO
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(n.17633.1/2004) ed é stata generata dalla soppressione della parficella identificata al fg. 46
p.fla 448 sub 1 -6.
La p.la di tereno sul quale & stato edificato I'immobile contenente il cespite in esecuzione, &
censita al Catasto Temreni al fg. 46 mappale 448(Allegato 5 D). dai riscontri effettuati emerge che:
- Il mappale censito al Catasto temreni al fg.46 p.lla 448 deriva da VARIAZIONE IDENTIFICATIVI
PER ALLIMEAMENTO MAPPE del 14/12/2004 Prafica n.SA0505667 in atti dal 14/12/2004
(n.101842.1/2004).
Alla luce di gquanto su espﬂﬂo & lecito affermare che QW%{Q_&

Mr_mwlegmc 2A e Allegato 7A e 7B).

- Deve indicare le variozZioni (rguardanti esclusivamente | dafi identificativi essenziall. comune
censuano, foglio, p.dia e subalterno] che siano stale eventfualmenie richieste dall'eseculato o da terzd
o disposte di ufficio e che siano infervenute in un momento successivo Aspetto alla frascrizione dei dati
nportati coreftarnente nel pignoramento, precisando:

- Se a tali varigzioni comisponda una modifica nello consistenza matenale dell'immaobile fad
esempio, scorpore o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell'unitd immobiiare che
vengono accorpati ad un'altra; fusione di pib subalterni;

- Se o talil varazioni non comisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immokbile
(od esempio, rialineamento defle mappe).

in risposta al presente quesito, I'esperto deve precisare affres! le eventuali difformita tra la situazione reale del
lvoghi e la situvazione riportata nella planimelria catastale comispondente. A riguardo, I"esperto:
- in primo luago, deve procedere allo sovrapposizione defla planimelria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in rsposta al quesito n.2) con la planimetra catasiale;
~Insecondo luogo, nel caso di iscontrate difformita:

- Deve predisporre apposita planimeirla dello stato reale del luogh! con opporiuna Indicazione
grafica delle risconirate difformita, inserendo la delfa planimefria sia in formato ridotto nel
testo della relazione In nsposta al presente quesito, sia in formato ordinario in alegato alla
relazione medesima;

- Deve quantificare i costi per I'efiminazione delle risconfrate difformitd.

In merito a guesto punto, la C.T.U., acquisiti gli Elaborati planimetrici dalla piattaforma- Sister -
Agenzia delle Entrate [Allegato 5F) ed effettuati i rlievi melrici e fotografici sul bene oggeftto di

procedura esecutiva (Allegato 6D e Allegato &E), precisa chnmmmmu

dalla scheda planimefrica allegata (Allegato 5F),
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QUESITO n°5: Procedere ailia predisposizione di schema sintetico-descritiivo del loffo,

L'esperto stimatore deve procedere allo predisposizione — per ciascun lotfo individuato e descritto in risposfa

ol precedenti quesiti — del seguente prospeffo sinfellco;
Lolo n.1 {oppure LOTTO UNICO): plena ed intera {oppure quota df 1/2, di 1/3, ecc..) proprietd (o affro r.hi'ﬂfu

redle] di apparfamento (o lermeno) ubicatlo in olfia via n. . pigno | A

composio da . confina con a sud, con a nord, con ad ovest, con ad
esf: & nportalo ol C.F. (o C.1.) del Comune di ol foglic . plia {ex plic o gia
scheda ). aud il descritto stato dei lvoghi consponde alla consistenza cafastale (oppure, non
comispondente in ordine a ); vi & concessione ediizia (o in sonagtoria) n. del , cui 8
conforme lo stato del luogh! [oppure, non é conforme in ordine o ): oppure, o stato del luoghl &
conforme (o difforme ) mspetto allo istanzo df condono n. presentata { . Oppure,

Pimmobile & abusivo e o parere dell'asperto stimatone pud (o non pud) offeners! sonatoria ex arft, [per i
fabbricato): rsulta fuppura- non rsulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona {per i temeno):
Prezzo Base euro

2 b arcicla atfem r.:ha ] pmspaﬂa -] dmﬁnafa ::d asserns Insm‘fo
ne#'ordhanzu af amm'tzzczbne afia vend#a ed a costituire o schema per ia pubblicazione o avviso per
esiratia sulla testata giomalisfica.

L'esperto deve quindl evitare descrizioni di corafiere discorsivo o eccessivamente iunghe.

In merto o questo punto, lo C.T.U.. acquisiti gli Elaborafi planimetrici daollo piattaforma Sister -
Agenzia delle Entrate (Allegate 5F)
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LOTTO Di VENDITA UNICO - PROSPETTO SINTETICO/DESCRITIVO.

LOTTO UNICO: FROPRIETA' DI IMMORBILE Uso UFFRICIO

UBICATO IN TEGGIAND (SA) IN LARGO DUOMO;

L'IMMOBILE E COMPOSTO DA 6 VANI, CON DOPP| SERVIZ;

E RIPORTATO AL N.C.E.U. ALFOGLIO 44, P.LLA 448 s5UB 18

CONFANA A NORD CON VIA MELCHIORRE DI MONTALBANO, A SUD CON LA PLLA 454 FG.46, AD QVEST CON PiLLE

452 - 453 FG. 46, AD EST CON LARGO DUOMO;
IL DESCRITTO STATO DE LUOGHI CORRISPONDE ALLA CONSISTENZA CATASTALE

NON RISULTA ORDINE DI DEMOLIZIONE DEL BEME
PREZZO BaSE DELLA PROPRIETA' EURO 83.000,00 €

QUESITO n°é: Verificare la regolarita del bene o dei beni pignorafi solfo il profilo edilizic ed
urbanisfico.

L'esperlo deve procedere alla verfica della regolaritd dei beni solfo il profilo edilidio ed uwrbanistico, tenufo
conto delle modifiche apportate all'art. 172 bis (numer 7.8 e 9} dis. Afl. ‘e.p.c.. che di seguito sl riportano;

7] in coso di opere abusive, il conirollo della possibilitd di sanatorio ai sensi dell’articolo 36 del decreto del
Presidente dello Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gl eventuali cosli della stessa; altimenti la verfica
sulleventuale presentazione di stanze di condono, indicando i soggetfo istante e la normativa in forza della
quale l'istanza sio stata presentata, lo stafo del procedimento, | cosff per I conseguimento del fitolo In
sanatoria e le eventuali oblazioni gid comisposte o da comspondere; in ogni alfro caso, la verifico, ai finl delia
istanza di condono che I'oggiudicatorio possa eventuaimente presentare, che gl immobili pignorati si froving
nelle condizioni previste dall'arficolo, 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall'arf, 44,
comma quinto del decreto del Presidente defia repubblica del é giugno 2001, n.380, specificando if costo per
il conseguimento del titolo in saonaforia;

8) la verifica che | benl pignorati siano gravali da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
talf pesi, ovvero che il dirifto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno del
suddetti titoli; @) I'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, su evenfuali
spese stroordinarie gia deliberate anche se il relative debito_non sio agncora scoduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla date della perizia, s corso di evenfuali
procedimenti givdizian relafivi al bene pignorato.

Indicherd alfresi:
- 'epoca di reqalizxazione dell'immoblle;
- ghi estremi esafli del provvedimento autorizzafivo (licenza ediizia n. s concessione edifigian, __ ;
eveniuali varianti; permesso dicostruiren. ____ ;DIANn. _____ ;ecc);

- la rispondenza defla cosiruzione alle previsioni del provvedimento ouforizzafivo.
Al riguardo, I'esperfo deve procedere all’acquisizione presso il compefente ufficio tecnico comunale di copia
del pmwen'rmenm autorizzativa, nnm::hé del graﬁc:i di pmgeﬂo nﬂegun

A partire dal 14/07/2023, la CTU faceva richiesta, al competente ufficio del Comune di Teggiano
(SA}. di accesso agli ofti relativamente dei titoli abilitativi dell'immobile pignorato ad esclusione
della richiesta del cerificato di destinazione urbanistica, essendo, detto bene, un'unitd immobili
, In data 24/08/2023
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veniva eseguito il primo accesso agli atti del'UTC [Allegato 8A — 8B) e relazionava, in merito al
quesito, quanto segue.
Sul fabbricato, dalle indagini esperite presso I'ufficio tecnico comunale non risultano titoli abilitativi,

Si allega agli atti la Dichiarazione da parte del Responsabile dell'Area Tecnica del Comune di

Teggiano (SA) sulla documentazione rinvenuta nei loro archivi (Allegato 8B).

- e T e e e |
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Figura 33: Stralcio PUC _ Zonizzazione (Allegato 8C)

Attualmente lo strumento urbanistico che vige nel Comune di Teggiano (5A) & il Piano Urbanistico
Comunale approvato con delibera di Consiglio Comunale n®26 del 21/12/2018
| cespite oggetto di pignoramento, dalle indagini effettuate, vedi Allegati 8, nel PRG di Teggiano

di anfica formazione.

L'ambito in cui & ubicato il cespite risulta dotato di opere di urbanizzazione primaria (viabilita, rete
idrica, rete elettrica, pubblica illuminazione - secondo gquanto disciplinato dalla legge n. B47/1744),
e di opere di urbanizzazione secondaria [guali scuocle, municipio, chiese - secondo quanto
disciplinato dalla legge n. 865/1971 e successive modifiche), sono presenti anche numerose attivita
commerciali.

Mel'ipetesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizativi softo il profilc
ediliziccurbanistico per il fabbricato pignoroto, 'esperto \preciserd anzitutto 1o presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esempilificativo. 'esperto potfra ulilizzare ai fini della datazione dell'epoca
di costruzione: 1) schede plonimelniche catastall; 2)oereofofogrammelrie acquisibli presso ol uffic
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_:csor_‘."ipefenﬁ e societa private; 3] informazioni desumibili daghi athi ditrasferimento {ad esempio. qualora l'atto
contenga l'esatta descrizione del fabbricato); 4)elementi dewmbiﬁ:ddﬂu'ﬁpaicgiu costruttiva uliizzata; 5)
contesto di ub.w:azrone del bene {ad esempio cenrn:: storico del'.rc c#fdﬂj

Laddove [' espertc: cancfudu sulla base dell’ r::c::eriamenfo sopra c:ump:uu:‘o per I'edificozione del bene in
data antecedente al 01.09.1967. il cespite sard considerato regolare (salvo per le eventuall accertate
modifiche allo stato dei luoghi che.siano intervenute in data successiva, in relazione alle quall.l'esperto
procederd ad un'autonema) verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e - in difeto — al'aecertamento
della sanabilité/condonabilité: di eui inprosieguo).

Poiché pon song £ : : oI . PC
w@ﬁﬂw . per datare glt immahbili plgnomh si é tenuto conto della
documentazione rinvenuta negli atti di trasferimento e nelle Cartografie Criginali d'impianto
catastali, nonché della tipologia costruttiva ufilizzata e del contesto urbano.

Infatti nel titolo di provenienza, ovvero I'atto di Compravendita REP 17775 del 26/06/2002 a rogito
del notaio Dott.ssa Maria D'Alessio, a pag. 3 si legge: "...che guanto oggetfo del presente atto é
stato costruito in data antecedente al 1° settembre 1967 e che per lo stesso non vi sono stafi
provvedimenti sanzignator”, Tale affermaozione ci dd una prima conferma sul fatto che l'intero
fabbricato sia stato edificato anteriormente al 1967. Una seconda conferma pud essere desunta
dalle mappe Catastali Originall di Impianto (figura 34 - Allegato 6C) risalenti ai primi anni del ‘900,
infatti in essa si evince I'attuale consistenza urbana dell'intero fabbricato.

Figura 17

Altra documentazione rinvenuta sono le foto ceree del comune di Teggiano ante 1947, conservate
presso I'archivio del Consorzio di Bonifica del Tanogro, dalle quale si evince chiaramente la
consistenza immokbiliare del cespite oggetto di esecuzione (foto nn.35-34).
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Figura 34: Foto aeree Tegglano _ Consorzio dl Bonlfica del Tanagro

Vi &, infine, la tipologia costruttiva, prevalentemente in muratura portante poiché gli spessori murari
sono superiorn al 50/60cm e non uliima la sua collocazione wrbana all'infemo del nucleo storico
originario della cittadina, di cui costituisce parte integrante di una pil ampia cortina edilizia. Allg
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Laddove I'esperto concluda - sulla base del'accertamento sopra-compiuto — per 'edificazione del bene in
dala successiva al 01.09.1947, in difefto di provwedimenti gutenzzotivi i cespite sard considerato abusive e
I'esperto procederd ogli accertamenti della sanabilita/condonabilitd di cui in prosieguo.

Non ricomre il caso specifico.

Nel'lpotes! in cul 'ufficlo fecnico comunale comunichi 'esistenza di provvedimenti autortzzafivi sotto i
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare ail’esperto copia del
detto provvedimenfo od anche deile sole planimeine di progetto (od esempio: per smamimento; inogibilitd
dell'archivio; sequesiro penale; ece. ), certificazione che sard inserita fra gif allegati alla relazione.

Non ricorre il caso specifico.

Nell'ipotesi di difformitd e/o modifiche del fabbricate rispefto al provvedimento autorizzative, in risposta al
presente quesito I'esperfo deve precisare analificamente le diformita ira lo situazione reale dei luoghi e o
situazione riporfata nella planimedria di progetfo. Al iguardo, ai fini dell'opportuna comprensione, I'esperto:

--deve procedere allo sovrapposlzione della planimeirla dello stato reale del luoghi (predisposta in
risposta al guesito n.2) con la planimetrda di progetto;
- nel caso di nsconfrate difformita:

- deve predispome apposita planimedria deflo stafo reale del luoghi con ocpperfuna indicazione
grafica delle risconirate difformifd, inserendo detia planimeirio sia in formato ridotto del testo della
relazione in rsposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato affo relazione
medesima;

- deve pol precisare |'evenfuale possibilifa df sanatoria delle difformitd rscontrate ed | costi della
medesima secondo quanta di seguito precisato.

in caso di opere abusive I'esperio procederd come segue:
- anzitutto verificherd la possibifita di sanatorla ¢.d. ordinaria al sensl dell'art. 36 del DPR n, 380 del 2001

e gii evenfuall costi della stessa;

- in secondo luogo ed in via subordinata, verificherd I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono (sancforia c.d. speciale), precisando:
- il soggetto istante e lo noma in forza dello quole 'istonzo di condono sio stota presentata

(segnatamente indicando se s fraffi di istanza ai sensi degli artf.31 e seguenti della legge n.47 del

1985; oppure ai sensi deli'ari.39 della legge n.724 del 1994; oppure ai sensi dell'art. 32 del D.L n. 269

del 2003 convertito in legge n.326 del 2003);

-~ o stoto della procedura presso gli uffici tecnici competenti [pareri; deliberazioni; ecc..);
- icosli della sanatoria e le eventuali oblazioni gia comisposte efo ancora da conispondersi;
- lo conformitd del fobbricate of grofici di progetto depositali @ comedo dell'istanza

(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformitd).

Non ricomre il caso specifico.

in terzo luogo ed in via uiterormente subordinata, verificherd inolire — ai fini della domanda disanatoria che
I'oggivdicatario polrd eventucimente presentare - se gii immobili pignorati si frovino o meno nelle condizioni
previste dail'arl.40, comma &, delia legge n.47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n.380 del 2001 (gid
art. 17, comma 5, della legge n.47 del 1985). A quest'ullime riguardo 'esperto deve:

- determinare la daia di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;

- chigrire se - in ragione defla data di edificazione come sopra delerminata o comungue delle
caratteristiche defle opere abusive - I'immobille avrebbe potuto-beneficiare di una delle sanatorie di cul
alle dispasidioni di seguito indicate:

1) —ort. 31 e seguenti delia legge n.47 del 1985 (in linea di principio, immobiii ed opere abusivi ultimati

entro la data del 01/10/1983 ed alle condizioni ivi indicafe};

2] art. 39 della legge n.724 del 1994 (in linea di principio. opere abusive ulfimate enfro la data del

31/12/1993 ed olle condizioni ivi indicate);
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3) arl. 32 del D.L n.289 del 2003 convertito in legge n.324 di 2003 | in linea di principio, opere abusive

vitimate enfro lo data del 31/03/2003 ed alle condizieni iviindicate);

- verificare lo dota defle rogioni del credito per le quall sia sfato eseguito it pignoramento o intervento
nella procedura espropriativa. Al diguardo, I'esperfo deve far riferimento al credito temporaimente pid
antico che sig stato fatto valere nella procedura esproprialiva (sia dal credifore pignorante, sia da uno
del creditorf intervenuti] quale rsuitarte dagh atti della procedura;

- concludere infine - atiraverso | combinato disposto delle verifiche sopra indicafe - se ed
evenfuaimente in base a_gquall delle disposizioni di legge sopra indicalte 'oggiudicatario possa
depositare domanda di sanatona,

in tutfe le ipotesl di sanatora of immobill od cpere abusive, I'esperto deve indicare - previa assunzione delle
opportune informazion! presso gl ufficl comunall competenti i relativl cosfl.

Mon ricome il caso specifico.

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperfo deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dellimmobile, assumendo ke opporfune informazioni -presso | competenti uffici comunali e
quanfificare gii onerf economici necessari per I'eliminazione deflo sfesso.

Mon ricome il caso in esame,

infine, I'esperto deve verificare I'esistenza della dichiarazione di agibilitd ed acquisire certfificato aggiornato di
deslinazione urbanistica.

Si allega agli affi la Dichiorazione da parte del Responsabile del’Area Tecnica del Comune di
Teggiano (SA) sulla documentazione rinvenuta nei loro archivi (Allegato 8B).

cespite pignorato & costituito da un'unitd immobiliare.

QUESITO n®7: Indicare lo sfafo di possesso affuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se l'immobile pignorglo sia occupato dal deblfore esecutalo o da
soggeifi terzi.

Nel caso di immobile cccupato da soggeiil terz, I'esperto deve precisare { fitolo in forza del quale abbia
lvoge 'occupazione (ad esempio: confratto di locazione; offifte; comedato; provvedimento di assegnazione
defla casa coniugale; ecc..) oppure - in difetio - indicare che ['occcupazione ha luogo in assenza di fifolo.
in ogni caso, loddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperfo deve sempre
acqulsire copla dello stesso ed allegario-alla relazione...

...Mel caso di immobile occupate da soggetti terz, 'esperto deve inolire acquisire certificata di residenza
storico di residenza dell'cccupante,

Attualmente I'immobile risulta libero.

Nel casc di Immoblle cccupafo da soggefl] terzl con coniralfe di locazione opponlblle alla procedura [ad
esampio, coniratfo di locazione registrato in dafa antecedente al pignoramento}, I'esperto verificherd se i
canone di locazione sia inferiore di un ferzo al valore locativo di mercate-o a quello rsuffonte da precedenti
locazionil ol fine di consentire al giudice deli'esecuzione ed al'evenfuale aggivdicatario di procedere alle
determinazioni di cui all'art, 2923, terzo comma, cod. civ.

Naon ricomre il caso specifico.
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Nel coso di immobile occupate da soggeiti terzi senza aleun titole o con fitolo nen opponibile alla
procedura [ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di-confratto di comodato; ecc.). I'esperto
procederd alle deferminazioni di seguito indicate:

in primo luogo. quantificherd il conone di locazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dell'immobile pignorato;
- In secondo luogo. indicherd I'ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al
terzo occupante (tenendo conto di tutti | fattor che possano raglonevolmente suggerire la richiesta
di una indennitd in misura ridotta rspetio ol conone di locozione di mercato. quali o fitolp di esempio
la durato ridofla e-precana del'occcupazione: I'obbligo di immedialo nlascio delimmobile a
richlesta degli organi della procedura: I'esigenza df assicurare la conservazione del bene, ecc..)

Mon ricomre il caso specifico.

QUESITO n"8: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L'esperio deve procedere alia specificazione dei vincoll ed onerd gluridici gravanti sul bene.
in parficolare ed a fitolo esermplificative, I'esperto stimatore deve:

a) /werificare — in presenza dl frascrizioni di plgnoramenti [diversl 'da guello orginante la presente
procedura espropriativa - lo pendenza di alfre proceduwre esecufive relative ol medesim! beni
pignorat, nferendo o stato delle sfesse (assumendo e opporfune infarmazion! presso lao cancellena
del Tribunale}. Nel caso in cul sio ancora pendente precedenfe procedura espropriativa, I'esperfo ne
dard immediata segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell'adozione dei provvedimenti
opportuni relativi alia rivnione;

b) werficare - in presenzg di-froserzioni di domande giudiziali sugh immobili pignorali - la pendenzo di
procedimenti gludizgall civlli relativi ol medesimi beni pignorati acgquisendoc coplo dell'atfo
infroduttivo e riferenda circa lo stato-di detto procedimento [assumendo le opporfune informazioni
presso la cancellera del Tibunale). La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;

c] acqguisire copla di eveniugle provvedimento gludizicle dil assegnazione al conluge dello cosa
coniugate;

d) ocguisire copio di provvedimenti impositivi di vincoli storico-arfistici;

el wverificare - per gl immobii per i quoli sio esisfenfe un condominip - I'esisfenzao di regolamento
condominiale e la eventuale frascrizione delio stesso;

i) _acquisire copia deghi atti imposiivi di servitl sul bene pignorate eventuaimente risultanii dai Regisii
immobiliar.

Ddll'esame della documentazione allegata agli alti, ispezioni ipotecarie sugli immobili esecutati
(allegato 7B), effettuate dalla CTU presso I'Ufficio di Pubblicitd Immobiliare di Salemo, riferite al
ventennio antecedente alla data del pignoramento, si evince:
a) Mon sono state riscontrate trascrizioni di pignoramenti diversi da quello criginante-la
presente procedura espropraliva:

Formalitd gravanti sul mappall individuati al Catasto Fabbricati
Foglio 45, P.lla 448 sub 1B - Teggiano (SA)

Tipo Nota di iscrizione Descrizione [poteca A FAVORE CONTRO
BCC Monte Pruno
Trascrizione del Registro Porticolore 42469 Atto esecutive o coutelone Fisclano, Roscigno e
1240212020 Registro Generale 5384 verbale di pignoramento Laurino Soc. Coop.

b) Non sono state riscontrate trascrizioni di domande giudiziali;
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c) nen sono stati iscontrati provvedimenti di assegnazione al coniuge;

d) nen sono stati fiscontrati provvedimenti impaositivi di vincoli starico-artistici;

e] non é stata riscontrata la presenza di regolamento condominiale;

f) non & stata rscontrata la presenza di atti impositivi di servitd sui beni pignorati.

in particolare, nel’ipotesi in cui sul bene risultino essere stafi eseguiti provvedimenti di sequestro penale
{anche in data successiva alia trascrizione del pignoramente), I'esperfo ocquisird = con I'ausiie del.cusfede
giudiziario — la relativa documentazione presso gh uffici competenti, depositando copia del provvedimentao e
del verbale di esecudone del sequesiro fnonché, eventualmente, copia della nota di frascridione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente it G.E. per I'adozione di provvedimenti circa i
prosieguo delle operazioni di stima.

Tale ipotesi non sussiste in quanto sui beni oggetto di esecuzione immobilicre, dalle ispezioni
ipotecarie (Allegato 7B}, non risultano eseguiti provvedimenti di sequestro penale né in data

antecedente né in data successiva alla trascrizione del pignoramento.

in risposta al presente quesito, I'esperto deve inolfre indicare in sezioni separate gif oner ed | vincoll che
restano a carico dell'acquirente e quelli che sono invece cancellali o comungue regolarizzali nel contesto
della procedura. In parficolare, I'esperfo indicherd:

Tra quesli si segna:ann in Hneu d; pmt:rpm
- domande givdiziali
- affi di ossenvimento urbonistici e cessioni di cubotura;
- convenzioni matimoniall e provvedimenti dl assegnazione della casa af conivuge;
- alii pesi o imitazioni d'uso [es. onen reall, obbligazioni propter rem, servitQ, uso, abitazione,
ecc.) anche di natura condominiale;
- Provvedimenti di impaosizione di vincoll storico-artistici e di alfro fipeo.

MNon ricomre il caso specifico.

Tm questi si S‘Egﬂﬂfﬂﬂﬂ

- [Iscrizioni ipotecarie;

-  Pignoramenii ed alire nascrizioni pregivdizievol [sequesti conservalivi; ecc);

- Difformitd wbanistico-ediliie [con indicazione de! costo della regolarizzazione come
determinato in sposta al quesito n.é e la preckazione che fale costo & stato defratto nella
determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia procedufo alla regolarzazione in
corso di procedura);

- Difformitd Cofasiall {con indicazione del costo delia regolanzzazione come determinafo.in
rsposta al quesite n.3 e la precisazione che fale costo & stato deiratfo nella determinaziona
del prezzo base d'asta laddove non s sla proceduto dlla regolarizazione In corso di
procedura).

Dall'esame della documentazione allegata agli atti, ispezioni ipotecarie sull'immoebile esecutato,
effettuata dalla CTU presso I'Ufficio di Pubblicité Immobiliare di Salemo, rferite al ventennio
antecedente alla data del Pignoramento, sono state riscontrate iscrizioni ipotecarie:
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Formalité gravanti sul mappall Individuati al Catasto Fabbricali
Fogllo 45, P.la 448 sub 18 - Tegglano (SA)

Tipo Nota di Iscrizione Descrizione Ipoleca A FAVORE CONTRO
scriione del  Registro Particolare 3087 BCC Monte Pruno i
re .
”: o MR Roscigno e Lawing Soc.
05/03/2007 Ragistro Generale 11839
Coop.
colare BCC Monte Pruno
lscrizione del Registro Parti 1830 s st
SCIaN0, A &
05/06/2012 Regisiro Generale 21563 Ipoteca volontaria

Louwdno Soc. Coop.

Si riporta guanto stabilito dal D. Lgs. M. 347/1990 relativamente ai costi necessar alla cancellazione
delle formalitd pregiudizievoli gravanti sugli immobili pignorati:

- _La domanda di annotazione relativa alla cancellazione di un'ipoteca giudiziale (decreto
ingiuntivo), ipoteca legale o sequestro conservative sconta unimposta ipotecaria pari alle
0.50% (zero virgola cinquanta per cento) sullimporto della relativa originaria iscrizione
ipotecaria, con quota minima fissa di Euro 168,00, olfre Euro 59,00 di bello ed Euro 35,00 di tassa
ipotecaria.

- La domanda di annofazione relativa alla cancellazione di un atto giudiziario
[pignoramento immobiliare) sconta unimposta ipotecaria fissa di Euro 262,00, di cul Euro 148,00
quale imposta ipotecaria, Euno 35,00 per tasse ipotecarie ed Euro 59.00 per imposta di bollo,
indipendentemente dal numero degli immobili pignorati,

- Lo cancellazione di un‘ipoteca velontaria (a garanzia di un mutuo) non comporta costi
aggiuntivi, in quanto I'estinzione & possibile in virth del Decreto Legge 223/04.

Troftandosi di cancellazione di atto di pignoramento, relativamente al cespite in oggetto le spese
. di
n. 1 formalitéd. Per chiarezzo di esposizione, si riporta di seguito uno schema sintetico relativo alla

s della fo

alitd pregiudizievole ammonta ad Eureo

relative alla cancellazi

62 per un fotale

sezlone B per ciascun Lotto:

LOTTO UNICO: IMMOBILE USO UFFICIO

SEZIONE B: Onerl e vincoll cancellali o comunque regolarizzall nel contesto della procedura
Spese per la cancellazione delle formalitd pregivdizievoli € 262,00
Spese per regolarizzazione catastale, DOCFA € 400,00
Attestato di prestazione Energetica € 300,00
Totale da decurtare € 1.162,00
amotondata € 1.200,00

Tali costi veranno detratti nella determinazione del prezzo base d'asta del lotto, di cui si fratterda

successivamente al Quesite n®12.
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QUESITO n°9: Verlficare se | benl pignorati ricadeno su suclo demaniale.

L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignorati ncodano su stolo demaniale, precisando se vi sia
stato provvedimento di declassamenfo o se sia In corso la pratica per lo stesso.

Non ricome il caso specifico. La C.1.U., acquisita lo documentazione richiesta per I'espletamento
dell'incarico presso i competenti uffici pubblici, ha rilevato che detti beni non ricadono su area

demaniale.

QUESITO n°10: Verlficare I'esistenza dl pesl od oneri di affro tipo.

L'espertc deve procedere alla verifica se | beni pignorafi slano gravati da censo, fivello o uso civicc e se vi
sio stata affrancazione do foli pesi, ovvero se il diifto sul bene del debitore pignorofo sia di proprietd o di
natura concessornia in virtd di alcuno degli isfituti dchiameati,
in-particolare, I'esperto verificherd loddove possibile - per framite. di-opporfune indagini catastali - { titolo
costifufivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costifufto I dirffe [se pubblico o privato).

AN'uopo, laddove il diritto sio costifuito a favore di soggeito private [es. pesone fisiche; istitufi religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori] I'esperto verificherd - ocquisendo la relafiva documentazione - se
sussistano | presupposti per ritenere che vi sia stafo acquisto della pieng proprietd per usucapione [ od es. ,
laddove I'originaric enfiteuta o livellardo, od un suo successore, abbia ceduto ad offi per atfo fra vivi la piena
propriela del fondo senza fore alcung menzicne degli oner su di esso gravanti © comungue garaniendo
I'"mmobille come libero da qualungue gravame e siano decors! almeno venti anni dail'atfo di acquisto).
Laddove il diritto sia costifuita.a favore-di soggefto pubblico, I'esperio verificherd se il soggetio concedente
sia un'amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato [nel gual caso verificherd se sussistano |
presupposii per considerare il diriffo estinfo of sensi degll arft, 1 della legge n.16 del 1974 o 60 defla legge n.222
del 1985) oppure a favore di ente locale in forza dl provwedimenfo di quolizzazione ed assegnazione,
eventualimente ai sensi dello legge n.1766 del 1927 [ acquisendo la relativa documentazione sia presso I'ente
locale che presso I'Ufficio Usi Civici delia Regione Basilicata).

in tale ulfima ipotesi, loddove dovesse nsultare 'ossenza di ofi di offrancazione del bene, I'esperto
sospenderd le operazioni di stimo e depositerd nota ol G, E. coredata da relativa documenfazione.

Dai riscontri effetuali sulle Ispezioni ipotecarie dell'unitd immeobilicre pignorata, allegate agli offi
(Allegato 7B), si evince che detti beni appartengono per il dirilto di
alla socletd esecufat

A QENIETC PET 10 UG O

Non risultano diritti né a favore di soggetti pubblici né a favore di soggetti privati, in sostanza non &
stata riscontrata I'esistenza di pesi od oneri di altro fipo.

QUESITO n°11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su eventuali
procedimenti in corso.

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:
) Limporio annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione [es. spese condominiali ordinane);
2] Eventuall spese siraordinarie gia defiberate ma non ancora scadute;
3] Eventuali spese scadute non pagate negli uilimi due anni anterion alla data della periza;
4} Eventuall procedimenti giudiziar in corso relativi ol cespife pignorato.

Mon ricome il caso in esame.
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QUESITC n°12: Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperfo deve indicare il valore di mercalo dell'immobile nel rspetto dei criten previsti doil'art. 568 c.p.c..
come modificato per effetto del DL B3/2015 convertifo nella legge 132/2015, il cul testo novellato qui si iporta:
{Determinazione del valore dellimmebile). "Agli effetti del'espropriazione i valore dell'immobile é
determinato dal giudice avuto nguardo del valore di mercato sulia base degl elementi forniti dalle parfi e
dail'esperto nominato ai sensi deill'arficolo 569, primo comma. Nella determinazicne del valore di mercato
I'esperto procede al calcolo delia supericie dell'immobile, specificands quelia commerciale, del valore per
mefro quadro e del volore complessivo, esponendo analiticomente gfi odeguomenti e le comeroni deflia
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tall adeguamenti in maniera distinta per gii cner di regolarizazione urbanistica, o
state d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoll e gli oneri giuridici.

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei lueghi, per il lotto in oggetto, al fine
di pervenire ad un plousibile valore di mercato del cespite pignorato e per seguire metodologie
quanto pib oggettive possibili, si & proceduto:
- Mediante le valutazioni sintetiche comparative dirette sull'immobile stesso elaborate dalle
Agenzie Immobiliari della zona, STIMA SINTETICA DELL’ IMMOBILE COMPARATIVA;
- Confrollare tale risultato mediante [|'ufiizo della banca dati quotazioni immobilicri
dell'Agenzia del Termitorio, STIMA PER VALOR! UNITARY;
- Confrollare nuovamente i due risultati precedenti con una terza valutazione sull'immobile
ottenuta per via analitica sulla base del canonl di locazione.

Con I'utilizzo della prima metodologla é stato possibile “svincolarsi” dal parere dell'esperto,
conoscere meglio alcune carafteristiche del posto diclogando con gli operatori immobilian e
chiedendo loro una motivazione ed una giustificazione del loro givdizio estimativo e quindi portare
in conto molteplici fattori che sfuggono ad una analisi peritale superficiale ed ecceassivamente
standardizzata, quali ad esempio:

- Tendenza all'acquisto di immobili con caratteristiche analoghe al Lotto Unico, non per uso

diretto ma come fonte di investimento immobiliare;

Con I'utlizo dello seconda metodologla & stato possibile controllare eventuadli sbilanciomenti
del primo risultato, collegando la reale consistenza metrica del bene ad un valore unitario frutto di
una piu estesa indagine [non solo locale) implementata da un modello statfistico frutto delle analisi
ufficiali dell’ Agenzia del Temritorio,

Con la terza metodologia & stato possibile collegare il valore dell'immobile alla redditivita
considerandone |I'accumulazione iniziale dei redditi,

Una veolta individuato il valore effettive dell'immobile, sard possibile procedere alla stima effettiva
della Nuda Proprietd oggetto di pignoramento.
| dettagli di calcolo dei 3 procedimenti sono di seguito illustrati.

A quesh:: riguardo, iesperfc deve OBBLUGATORIAMENTE procedere alla !EMML@M

Wﬂﬂﬂ fﬂd esempio conl'rarfr dr aﬂenczmne r:.‘If Gim .'mmﬂbrlr ncnnducrb.m al mEdesmn segmenfc i
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mercoto del cespite pignorato; decreli di frasferimento emessi dal Tibunale ed oventi cggetto immokbili
riconducibili ol medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; doli dell'Osservatorio del Mercato
immobiiare dell'Agenza delle Enfrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operafor professionali (agenzie immobiliar; studi professionali; mediator; ecc,)
I'esperfa deve:

- Indicare Il nominativo di ciascun operatore inferpeliato (ad esempio: agenzia immobiliare
consedelin__________ )

- Precisare i dati forniti do cigscun operatore (con indicozione dei valor minimo e massimo comunicati
da ciascuno di essi);

- Preclsare In manlera sufficlentemente deftagliafa le modaltd di deferminazlone del dall fornifi
dall'operatore [aftraverso  riferimento ad atfi di compravendita; alla data degll stessi; alla fipologla degll
immobilil oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto pofrd inclifre acquisire informazioni ai fini della sima anche presso soggetti che abbiano svolfo
attivita di custode giudizdiario efo professionista delegato alle vendite forzate. In fal caso, I'esperto procederd
a reperire | documenti di riferimento [segnatamente, | decreti di frasferimento rlevanti ai fini della stima), che
soranng UHEQDTI alia rel'uzmne di stima.

PERSDH&LE ,EEPERIENL"\ ALLA DDCUMENTP.I!DNE ACQUISFM. FCO™

Nella determinazione del valore di mercaoto l'esperio deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore ol mg e del valore totale, esponendo
analificamente gii adeguamenti e le comezioni delia stima.

A questo rguardo. 'esperfo deve precisare toli adeguomenti in maniera distinta per g onerd o
regolarizzazione urbanisfica, lo state d'uso e manutenzione, lo stato di possesso. i vincoli ed onerd giuddici non
eﬂmimm dafla prccedum nonché per &venﬂ..rah' spese condmn.fnhﬂ insolute.

menti; izioni o iri conservativil.
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolle in risposta af
quesito n.6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabll, I'esperto procederd ex art. 173 bis disp. alt.
c.p.c. e come segue
o e, ['"esperto quantificherd il

2, |"esperto deferminerd

i va.bm d'l.rsu del bene,

STIMA SINTETICA DELL" IMMOBILE COMPARATIVA: Aftraverso le valutazioni elaborate dalle
agenzie immeobiliari di zona
Data l'impossibilitd di reperire agenzie immobiliari sul tenitorio comunale di Teggiano (SA} poiché
inesistenti, si & fatto riferimento ai comuni limitrofi, in particolare sono state contattate due agenzie
immobiliari operanti nei Comuni limitrofi di Sassano [SA] e Sala Consilina (SA). Ad entrambe le
agenzie consultate sono state sottoposte:
Le foto del rilievo fotografico sullo stato dei luoghi dell'immobile oggetto di stima;
La planimetria toponomastica di Teggiano con l'individuazione dell'ubicazione del lotto
unico;
| dati della superficie netta e lorda delle varie parti costitutive dei beni immobiliari da valutare;
Indicozioni delle condizioni interne ed estemne dell'immaobile.
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Le valutazioni delle agenzie sono da intendersi gia al netto delle provvigioni spettanti all'agente
immabilliare e dunque pid vicine alla libera contrattazione di mercato. Dalle valutazioni di due
agentzie & stata effettuata una media aritmetica.

Di seguito si riportano i risultali delle ricognizioni effettuate presso le due agenzie consultate, atteso
che la zona immobiliare riflette un’area del mercato immobiliare locale, nel qudle si registra una

sostanziale uniformitd di apprezamento per condizioni economiche e socio-ambientali:

.-\fﬂndﬂn di immobili udlhlﬁ:;d I.lmtlﬂ'féla X GIUU)
Valutazione Valutazione Valutazione

AGENIIE IMMOBILIARI minima €mg massima €mg media €mg
GABETTI
Via Molinella, 1 Sassano (SA € 520,00 € 45000 € 585,00
MG IMMOBILIARE |
Via G. Matteotti,163, Sala Consilina (SA) € 50000 | € 48000 € 590,00

J Valutazioni medie € € 510,00 € 665,00 € 587,50

Le valutazioni ricercate, fomite a misura e riferite alle superfici rilevate, sono concordi fra loro.
Prudenzialmente, tenendo anche conto che trattasi di vendita forzata e che, come appreso dagli
agenti immeobiliari intervistati, attualmente il mercato immeobiliare riferito all'area del centro abitato
di Teggiano (SA) registra una sostanziale uniformita di apprezzamento per condizioni economiche
e socio-ambientali, utilizzando il metodo per confronto con il valore medio (metodo moltiplicafivo)

ed assumendo un valere di mercato pari alla media dei valori massimi e minimi, si ha;

Vagin+V
s w = 587,50 €/mgq perimmobile uso ufficio

Si'precisa che i dati forniti dagli operatori si basano sui dafi riportati dal borsino Immobiliare
(Allegato 9B).

Al valore determinato si possono apportare eventuali aggiunte o detrazioni per considerare le
particolari condizioni dei beni oggetto di stima, relative a:

- Caratteristiche posizionali estrinseche - rappresentano il luogo in cui gli immobili sono inserito

[qudlificazione ambientale ed infrastrutturale);

- Caratteristiche posizionagli infrinseche - rappresentano il modo in cui gli immaobili si rapportano

con I'ambiente circostante (accessibilita, esposizione, luminositd, livello di piano);

- Caratteristiche tecnologiche - 5i valutano sia quelle del fabbricato che quelle delle unita

immobilian [dimensioni, livello delle finiture, stato di conservazione, vetustd, impianti);
- Caratteristiche produtfive - esenzioni fiscali, - defraibilitd/deducibiliia delle spese di
manutenzione, limiti alla locazione, stato locative, presenza di diritti di terzi, condizioni

manutentive delle parti comuni.
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RGE n°12/2020
Lotto Unico: Immobile uso Ufficio Valore unitario medio dl mercato (Vm) € 587.50
TIFO DI COEFFICIENTE CORRETTIVO CARATTERISTICHE DELL' IMMOBILE PESO
K1 = carafteristiche ambientall ed Densitd edilizia alta. Zona sclubre.
infrastrutturali Presenza di viabilitd poco frafficata 1,00
K2 = Vetustd Superiore agli 20 anni 0.70
= ; Stato conservative e manutentive
K3 = Stato conservativo e manutentivo vy 0.70
k4 = Locclizazione ed ublcazione Poszione cenirale. Buona accessibiitd
ai mez privati, servizi base vicini 1.00
K comeftivo = K1 xK2xK3xK4 0.4%
Vm ponderato =K xvVm € 287488
Di seguito si riporta la stima sintelica comparativa per il loto esecutato:
LOTTO UNICO: Immobile uso ufficio
fg.46 p.lla 448 sub 18
Valore unitario €/mg Tot. mq Valore di stima €
Immobile uso Ufficlo € 28788 ' 184,40 € 53.142,45

Determinato il coefficiente comettive o di apprezzomento/deprezzomento & possibile
calcolare, per il lotto in oggetto, il Valore di Mercato complessivo, pari a:

Vabitazione = Vi, qi,XKxS = 53.200,00 Euro in c.t.

STIMA SINTETICA DELL' IMMOBILE: Stima per Valori Unitar
Relativamente agli immobili censiti al N.C.E.U. al Foglio n. 44, plla 448 sub 18, si riportano i valori
unitari di mercato rportati dall'Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare (O.M.)
dell'Agenzia del Territorio sono espressi in Euro/ma, con riferimento alla superficie netto (N] o Lorda
(L). Sirportano di seguito i dati OMI del Lotto di vendita:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anna 2022 - Semestre 2

Provineka: SALERMND

Comuanee TEGEAND

Fasclas/rena: CentraleDENTRO STORICO - CAPOLLOGD -
Codice di pona: 51

Microzona catastabe n: 0

Tipalogia prevalents: Slelaroms o Do SonomegD
Destinazions TerLara

Valere Mercato (€./mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipalogla Stato consadvitivo Max Superficis {L/N) Miax Superficie [LN)
Lific arTiMg 640 880 L 0 36 L
Lo STATO CONSERATIVG indcato con dettere MAIUSCOLE @ rdersce aqueslio pad freguente & 2084

L superiios Netta () owaeng Loeda (L)

Walcre df Locasione & espresso in Euradmg per mese nfen o alla superfice Netta (M) cwwe Lorda (L)

@ om o os o® @

L presena ool carastent astedisco ) accanso aflla Upcloga segnala Cne | retatne Walon d 10 & LoCanors SN0 5137 CERED o rertia
P i Eeialorgies Bes, PO bl e Rutoremidsse mon rsulla Sgihidaleg il Shvirso apprefEameo fel Meriato Sedondd |0 SLall (o Ser vl
Per la tipolagia Negan § gudino 0 N 15 & da imerdirss rifesito alla posgions comimentiale @ non allo Stalt (ofservative dell uritl snrotedians

Figura 37: Osservazione Mercato Immaobiliare (QMI)
in relazione all'area di ubicazione del cespiti in Teggiano (SA)

5i consultano i datli del'O.M.1. relativi ol I° semestre 2022, accessibili tramite il sito’ Intemet
www.agenziaentrate.gov.it, la cui fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immeobiliari, stime
interne di atti di compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie. Il valore di mercato unitario in Eure/mg comispondenti alla categeria
catastale Uffici in Provincia di 3alemo, ubicati nel Comune di Teggiano ([5A) per lo stato
conservativo normnale in Zona OMI Bl — Centrale/CENTRC STORICQ - CAPOLUQGO per il lotto unico
{Allegato 10A - 10B), sono i seguenti:

VENDITA VENDITA VENDITA Valore

O.M.l. Semestre 2/22 Valore Minimo €/mq Valore Massimo €/mq Medio €/mg

Immobili Use Uffic € 440.00 € 880.00 € 740,00

Considerando i dati dell'Csservatorio risulta che il valore di mercato in euro /fmq per immobili uso
uffici in provincia di Salerno, ubicate nel Comune di Teggiano [SA) in stato conservativo normale
oscilla tra un valore min. di 640 €/mq ed vn valore max di 880 €/mq in riferimento alla superficie
coperta lorda.

La rilevazione viene effettuata con opporfune schede di rilevarione, relative ad unitd con
destinazione residenziale che sianc oggetto di dinamiche di mercato. Al valore determinato si

possono apportare eventual aggiunte o detrazioni per considerare le particolari condizioni del
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bene oggetto di stima. Pertanto si fa riferimento al coefficiente comrettivo gid determinato ai punti

precedenti e assumendo, pertanto, | seguenti valori unitari si ha:

Valore unitarlo Coefficlente
&/ il Valore ponderato €/mqg
Lolto Unico: Immoblie
Uso Utficio € 74000 0.49 € 37240

Di seguito si riportano la stima sinfefica per valor unitan del lotto unico;

LOTTO UNICO: Immobile Uso Ufficio

fg.46 p.lia 448 sub 18

Essendo discreto lo stato di conservazione estemo dell'immobile, mediocre quello interno, non
essendo presenti finiture di pregio, con dotazione degli impianti eletfricofidrico minimi ed in corso

di adeguamento, si decide di utilizzare come valore adeguato mediante | coefficienti comettivi:

Immobile Uso Uffici: Valore Ponderato €/mq 372,40

Immoblle Uso Uffici

TOTALE 184,60 mq x 372,40 €/mqg = 48.745,04 €

Il valore di mercato del fabbricato, riferito alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

Vi = ViteaioXKxS = 68.800,00 Euro in c.t.

STIMA ANALITICA DELL'IMMOBILE: Attraverso | Canonl di Locazione
Una terza valutazione sui beni pignorati & stata eseguita sulla base delle redditivitd menisili

{canoni di locozione) di beni analoghi al bene esecufato. capitalizando per accumulazione

iniziale tali redditivitd con gli strumenti della matematica finanziario.

LOTTO UNICO: Immobile uso Uffici

fg.46 plla 448 sub 18

Utilizando i valore medio di locazione fomito dal'agenzia del temitorio mediante | datfi forniti
dall'Osservatorio del Mercata Immobiliare (O.M.1.) I'esperto ha desunto i seguenti dati per la stima

analifica:
LOCAZIOME €/mq;

- Immobili uso uffici valore min 2,90 €/mq valore max 3,60 €/mq valore medio 3,25 €/ma:

3.25€/mgx 184,60 mg=599.95 €
VALORE DI LOCAZIONE; 600,00 €

Dalle valutazioni effettuate presso le medesime due agenzie immobiliare, si & valutato che per un

bene immobile di questo tipo é possibile ricavare un valore di locazione pari a:
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Affittl di immobili residenziali adibiti a Use ufficio m\e . S%
Valulazione | Valutazione Valutazione
| AGENZIE IMMOBILIARI minima €mq massima €mq media €mq
GABETTI
Via Molinella, 1 Sassano (SA)) € 200.00 € 34000 | € 27000
MG IMMOBILIARE
| Via G. Matteotti, 63, Sala Consilina (SA) € 27000 € 320,00 € 29500
l Valutazioni medie €| € 235,00 € 330,00 € 282,50

Perfanto & stata effettuata una medio aritmetica dove il reddito medio lordo & dato da:
Voo + Vieare 600 + 2825 8825

Rintorde = 2 = 2 2

= 441,25 Euro in c.t.

VALORE DI LOCAZIONE MEDIO- Lotto Unico = 440,00 €

5i ha per capitdlizzazione del reddito annuo netfto, il seguente:;
1. Fitto mensile R icae =440,00 €/mese

2. Saggio annuo di capitalizzazione: r = 4 % (investimento ad uso residenziale)

V = Rllfffﬂﬂﬂﬂuﬂ o 44{) mese ” 12 il 528{]

r - 0,04 ~ 0,04

= 132.000,00Euro in c.t.

Il valore di mercato del fabbricato, riferite alla superficie commerciale lorda, risulta pertanto:

RI"IEffCIEJ:II"I:LI!D

V= ~,— = 132.000,00Euro in c.t.

CONCLUSIONI DEL PROCEDIMENTO ESTIMATIVO: Valore immobile E.l 12/2020
LOTTO UNICO: Immobile Uso uffici
fg.46 p.lla 448 sub 18

Riepilogando quindi i tre risultati dei fre criteri estimativi adottati, si ha:
- Valore risultante dalla stima sintetica dell'immobile attraverso la media delle valutazioni
eseguite dalle Agenzie Immaobiliari:
€ 53.200,00

- Vaolore risultaonte dalla stima per i valor unitari dell'immobile attraverso | dati desunti
dall’ Osservatorio Nazionale dei Beni Immobiliari:

€ 68.800,00

- Valore risultante dalla stima analitica dell'immobile atfraverso | canoni di locazione;

€ 132.000,00

Da cui, eseguendo la media aritmetica dei fre valor, risulta:
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53.200,00 + 68.800,00 + 132.000,00 ~25#%000,00

. - = € 84.600,00Euro in c.t.

Veap.medio =

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto propomd ol giudice dell'esecuzione un
prezzo base d'asta del cespite che fenga confo dele differenze esistenti al momenfo dellg sfima fra la
vendita al libero mercato e lg vendifa forata del'immobile, applicando a guesfo rnguardo una riduzione
rispeffo al valore di mercalo come sopra individuato nello misura rtenuta opportung in ragione deille
circostanze del caso di specie, (misurg incgni case compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercgtel-al fine
di rendere comparabile e compétitive T'acquisto in sede di espropriazione forzota rispetto aacguista el
libero mercato.

In particolare, si osserva all'atenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi;

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuall diverse modaiitd fiscall fra g acquisti a libero mercafo e gl acquisti in sede di vendita
forzata;

--nella mancata cperativitd dello garanzia per vid e mancanza-di qualita in relazione alla vendita
forzata;

~\relle differenze indotte sia do fasi cicliche del segmento di-mercato|[rivalutazione fsvalutazione), sia
dalle carafteristiche e dalle condizioni dell'immobile [depermento fisico, obsolescenze funzionall ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire fra la data di stima e lo data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D'ASTA DEL BENE
LOTTO UNICO: Immobile Uso Ufficio
fg.46 p.lia 448 sub 18

Avendo individuato il valore di stima del cespite pari a € 84.400,00 e determinato al Quesito

n°8 il valore delle somme da decurtare, pari a € 1.200,00, abbiamo:

V= VU medic — Spese sezione B = 84,600 € - 1,200 € = 83.400,00 €

Pertanto abbiaomo in conclusione:

VALORE TOTALE DEL COMPENDIO STIMATO

V = 83.000,00 Euro in c.1.

La tolleranza estimale (congruitt della stima) oscilla, verosimilmente, di circa il 10% in pib 0.in meno

rispetto a guanto sopra determinato;

Il LOTTO UNICO & pari a 83.000,00 Euro

QUESITO n°13: Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorali per la sola
quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, V'esperfo deve procedere alla valutazione
della solaquota.

L'esperto deve precisare inolire se la quota in titclanita dell'esecutate sia suscettibile di separazione in naturg
(attraverso ciog la materiale separazione di una porzione di valore esaftamente pari alla quota).
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L'esperto deve infine chiarire gia in tole sede se l'immobile fsulfi comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per, ciascun comproprietario, predisponendo se del case una bozza di progetto di divisione,

Nan ricome il caso in esame.

QUESITO n® 14: Acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare ll regime pafrimoniale in caso di maifrimonio.

in risposta al presente quesite, I'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore

esecutato oflo data del pignoremento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando cerfificaio di

residenza storico rilasciofo dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve inolire acquisire cerificato di stafo civile dell'esecutaio.

in parficolare, in caso di esstenza di rappnrrc di cnnmgm Iespeﬁn deve -::cquﬁwe cerificato di mafrimonio
] io, verificando I'esistenza o

annotazioni a mrgme in or‘d' ine al regime patrimoniale presceh‘o

il.regime patimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificote alla-luce di taii certificazioni, precisando
evenfualmente le ragioni ostative all'acquisizione della suddetta documentazicne.

L'esperfo non pud invece fare riferimento ad elementi quall la dichiorazione' di parte contenuta nell'atto di
acquisto del cespite.

in ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, gualora dagli elermenti complessivamente in atti
risulli essere infervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetii civili oppure sepoarazione personale e fale sentenza non rsulli essere annotfata g margine dell'atto di
matrimenio, I'esperfo procederd - laddove possibile — ad ocquisire tale sentenza e a verificame il passaggio in
giudicato.

infine, laddove il debifore eseculalo-sia una-societd, 'esperto acquisicd allresi Cerfificate della Camera di
Commercio,

A partire dal 04 Luglio 2022, la C.T.U. faceva richiesta al competente ufficic del Comune di San
Rufo (SA) di accesso relativamente ai Certificati di Residenza Storico, Certificato di Stato di Famiglia
{Allegato 3A). In data 07 Luglio 2022 estraeva copia di detti certificati e relazionava, in riferimento
al quesito, quanto segue.
Dal Certificato di Residenza Storico emerge che:
- il legale rappresentante della societd esecutata
attualmente risiede nel comune di

ha
ceniratto malimonio con conatto NP1 P2 5. A

Il legale rappresentante della societd esecutata
Vol.1 gnno 197 n nn ni g m :

23/06/2022 - Con atto in data 30 MAGGIO 2022 a rogito del notaio ANGONE NICOLA
MARIA del distretto notarile di POTENZA, LAGONEGRO, MELFI E SALA CONSILINA gli sposi

hanno scelto il regime della separazione dei
beni.

La visura camerale storica & allegata alla presente relazione [Allegato 3B).
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RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE DEI LOTTI

E stata eloborata lo restituzione grafica del rlieve planimefrico interno dell'immobile

pignorato, che si iporta in Allegato 4D, inolfre si precisa che in merito a detti cespiti non sono state

riscontrate criticita. Segue il riepilogo con descririone finale del lotto di vendita.

LOTTO UNICO Immobile uso ufficio di compilessivi 130,50 mq netti, inclusi | balconi

UBICAZICNE CENTRALE, LARGO DUOMO, Comune di Teggiano (SA).

STATO L'immobile allo stato di fatto si presenta in condizioni mediocri

AT Sl MN.C.E.U. Comune di TEGGIANC:
- Foglio n.46, p.lla n. 448 sub 18 (uffici). piano T- 1 -2;

CONFINI I cespite pignorato, al fg. 46 plla n. 448 sub 18, confina.
procedendo in senso orano:
CONFINA A NORD CON VIA MELCHIORRE DI MONTALBAND, A SUD CON LA P.LLA
454 FG.46, AD OVEST CON P.LLE 452 - 453 FG. 46, AD EST CON LARGO
Duomo

PROPRIETA' La societd SEMA.COM. sl @ proprietaria per lo quota di 1/1
dell'unitd immobiliare individuata al fg. 46 p.lla n. 448 sub 18 in viftl
di Afte di Compravendifa del 26/06/2002 del notaio Dotf.ssa Maria
D'ALESSIO, Rep. n. 17775 registrato a Sala Consilina il 15/07/2002 al
n.687mod.l

FORMALITA'PREGIUDIZIEVOLI: | Atto eseculivo o cautelare - verbale di pignoramento Rep. n. 44

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

frascritto i 12/02/2020 presso I'Uff. di Pubblicitd Immobiliare di
Salemo al n5384 del Reg. Generale ed al n.4269 del Reg.
Parficolare.

STATO DI POSSESSO

L'immobile & libero

REGOLARITA' EDILIZIA

Mon sono stato rinvenuli, presso I'UT.C. di Teggiano (SA), fitoli
abilitativi.

STIMA DEL BENE

Proprieta del Valore di Euro 83.000,00
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ELENCO ALLEGATI
Sono allegati allo presente relazione e ne costituiscone parte integrante:
= ALLEGATO 1, costituito da:
1A - Decreto di nomina dell'esperto e del Custode;
1B - Conferimento dell'incarico di stima e Raccomandazioni generali;
® ALLEGATO 2, costituito da:
2A - Copia della nota di trascrizione;
2B - Certificazione notarile sostitutiva
=  ALLEGATO 3, costituito da:
3A - Copia Istanza Accesso agli Atti Ufficio Anagrafe/Stato Civile e relativi Certificati;
3B - Visura Camerale Storica della societa
" ALLEGATO 4, cosfituito da:;
4A — Verbale di accesso qi luoghi del 10/08/2023;
= ALLEGATO 5, costituito da:
SA - Visure per soggetto;
5B - Visure per immobile;
5C - Visure storiche per soggetto;
5D - Visure storiche perimmebile;
5E — Estratto di mappa;
5F - Planimetrie Catastali;
® ALLEGATO 6, costituito dao:
&A - Ortofoto con ubicazione cespiti;
4B - Estratto di mappa con ubicazione cespiti;
&C - Planimetria catastale di impianto;
4D - Sovrappaosizione catastale su ortofoto;
4E — Rilieve metrico;
&F — Planimetria catastale su rilievo stato di fatto;
4G - Rilievo fotografico;
documentazione fotografica;
= ALEGATO 7, costituito da:
7A — Atto di Compravendita dott.ssa Maria D'ALESSIO, Rep. 17775 del 26.06.2002;
7B — Ispezioni Ipotecarie;
® ALLEGATO 8, costituito da:
BA - Accesso Utficio Tecnico;
8B — Nota di Riscontro UTC;
8C - Stralcio PRG - Zonizzazione;
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8D - Stralcio PRG_ Morme tecniche di Attuazione;
= ALLEGATO 9, coslituito da:

9A — Dati OMI Teggiano;

9B - Quotazioni immobiliari Teggiano;
" ALLEGATO 10, costituito da:

10A = Attestazione diinvio olle parti

Sala Consilina, 02/0%9/2023 Con Osservanza
Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Arch. Anna Marmo
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