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TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Speranza Vincenzo, nell'Esecuzione Immobiliare 99/2013
del RGE.

promossa da

UNICREDIT 5PA

Codice fiscofe: 00348170101
Fartita VA: 00348170101

Vig Alessondro Specchi nr. 16
00186 - Romo (RM)

contro

]

Cocice fiscore: |
Vi

84061 - Ogfiustro Cilento {54)

vato o I

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SPERANIAMNCENIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral# 76a4b94 01608 751495164 48cacs 8980



Ist. n. 3 dep. 24/04/2017

SOMMARIO

LT BT 000 g g g 86 6 4 6 5 8 4 G e e A
Premessas s inninnninpmnsanasnsn s e e s s s s ngha N Nege s - e SR e
e [ e P N ot S L ETS F oo Lo T 0 Whaoncf] i 8 RS
L O T 05 oo s s v s 5 s 5 B S B S S S 3 4 0 S e S e S
Completezza dOCUMENTAZIONE X AT, 57 oo erasee s sess e s st s 88 s 68 e
R P B oo e o o B O e B B e B S B S e G
T i A A A A S S S S AT
LT g L 7
CroStoNNLI I e ol o R e B B e B R e R e B e R R S
Dt CEFAtall AL AN L LI s L i im0 b i b s b i b s b i
D T T ST LTI s g g i 4 B
TN
S DO O T SO TR LIV Ot st s i i 04 00 0 a0 A Ll s vl s v e e
B T T T LTI e st i s 50 e S B SR e 34 0 B £ 0 3 4 e S
SEIVIT, CEISD, VR0, LIST CIWITT cte vt eerrrersseemrsenesessesssenssemsesssessses s s sessee sess s s e o 55 st s 55 00 s 0 5
Geie tteristie e 6 on bR e O et e T B s B e e e i
Sty O O OO PAZTOTIE et ssiisminn it e e P S S b b i S
PO T I B TIZE VB ITEEIIIIAL 1ot cuesceeeee e eees e sene s st n e s e 51 0 5550 8 58 0 0 £
Formalitd pregiuaiZIovio . i i oo g« ooy oo e i oo s i i e b G S5 o5t S i S s ok s ks e

Notmativa nthanisties o e gy w3 Mo B ea PontTo oo nan mn s ma ama iR s R

L I = I O = = i = o T o o = b = O B T, - S .5 R 5 S . B P R 4 B ¥ 3

Re oGt S B skl il o e Hem Ll isccsspiamsceusupespiosponsisvapoyssoss ssipstons sy

[
=

VINCOU OO O BT OO T OO TTIITIIALL oore e eee e e eeeeeeeeeeeee s ee s eemsee e eeee s eemeem e em s e en s o e e e sas et s s ees et sas et e e et e m e

=
=

BT BO P e e e DO v e s O s e e e e e e e O

=
=

Riterve e parE e ol A T S B r Al . . coseisemimssososssssinissns s s 3§ o e i s e s i

=
L

RIBPLIOEO BATTAD 0 BT o rtevrt et e seass s sen s et e £ e £ £ £ 8 £ £ £

=
Lud

Ot G I O e e e e e e T e e e e e e

H
L

Schema riassuntive Esecuzione Immobiliare 99 /2013 del RUGE. et s

H
L

L I Lo 3 0 0 3

Firmato Da: SPERANIAMNCENIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral# 76a4b94 01608 751495164 48cacs 8980

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 &
AN



Ist. n. 3 dep. 24/04/2017

INCARICO

All'udienza del 24/11/2016, il sottoscritto Arch. Speranza Vincenzo, con studio in Via Raffaele Stasi, 7 -
84078 - Vallo della Lucania [(S54), email vincenzosperanza®@hotmail.com, PEC
vincenzo.speranza@architettisalernopec.it, Tel. 0974 72 264, Fax 0974 18 71 606, veniva nominato
Esperto ex art. 568 c.p.c, accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

EREMESSA

I beni oggetto di pignoramente sono costituiti dai seguent immobili:

* Bene N°1 - Fabbricato Rurale ubicato a Ogliastro Cilento [SA) - Localitd Selva - Frazione
Finocchito (Coord. Geografiche: 40.363959, 15.066015)

DESCRIZIONE

Si tratta di un fabbricato rurale isolato e con accesso indipendente, verso una piccola corte, dove si
trova anche la porta d'ingresso principale. E' sito in un'area collinare, extraurbana, del Comune di
Ogliastre Cilento, con vista panoramica verso valle, ¥i si arriva da una strada catastalmente indicata
come Vicinale e denominata Strada Purgatorio, ma & anche altrimenti denominata Via Selva in
contrada Purgatorio. Originariamente il fabbricato & stato realizzato (con Concessione Edilizia
1427 /88) similmente a una villetta, su due livelli, piane terra e primo, rispettivamente a destinazione
agricola e residenziale. Successivamente al passaggio di proprietd il piane terra é stato ampliato
dall'attuale proprietd [Permesse di Costruire 2772 /2011 e successiva Variante] indicando da progetto
scopi "produttivi”. Al livellp inferiore & attualmente adibito a ristorante, con sala pranzo pari a cirea
150 mgq di Superficie Utile, oltre cucinga, depositi, servizi, ufficio, scala per il piane prime, portico, il
tutto complessivamente pari a circa 340 mqg di SU. 5i accede al livello superiore residenziale con la
scala interna originaria che si trova al centre dell'immobile, e si arriva in un disimpegno che
distribuisce su tre camere e un bagno per SU complessivamente pari a circa 70 mg, due di queste
stanze hanno un terrazzo, di cui une & ormai diventato parte integrante del solaio di copertura
realizzato per 'ampliamento del piano terra.

LOTTO UNICO

Il lotte & formate dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Fabbricato Rurale ubicato a Ogliastro Cilento [SA) - Localitd Selva - Frazione
Finocchito

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile ogretto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

* I (F:o:iet /1)
Codice fiscale:
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Via Tassonr. 8
84061 - Ogliastro Cilento [SA)

Nata 2 I | R

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- I (F:oprict 1/1)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

CONFINI

La plla 307 (£4) oggetto della procedura, confina a Sud-Est con la plla 71 (f4) catastalmente intestata
ai sig.rﬁ e sugli altri lati confina con 2 sola plla 306 di proprieta del germano della convenuta
sig. |G I cctte p.lle 306 e 307 originariamente costituivano la plla 110 (variazione
catastale del 17/03/2003), sulla quale il siz. | I nc! 1988 ottenne la Concessione Edilizia
n.1427 con la quale realizzd il fabbricato rurale pol acquistato e successivamente ampliato dalla

convenuta siz.r» [

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ristorante 310,00 mg 355.00 myg 1,00 355.00mq 3.00m | terra
Ahitazione 70,00 mg 91,00 mgq 1.00 31,00 g 290m | primo
Terrazzi abitazione 20,00 mgq 20,00 myg 0,25 5.00mq 0,00m | prima
Portico 30,00 mg 32,00 mg 0,40 13,00 mg 3.00m | Terra
Totale superficie convenzionale: 464,00 mg
Incidenz a condominiale : 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 464,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Il fabbricato & realizzato su due livelli, un piane terra libero su tre fronti e parzialmente interrato sul
fronte Est, & adibito a ristorante, esternamente con corte pavimentata in pietra, cancello e recinzione
in legno nonché paletti e rete metallica; internamente sala ristorante, ufficio, cucing, aree di deposite,
servizi, portico e scala, il tutto complessivamente pari circa 340 mg compreso il portico di SU pari a
circa 30 mq. Al livello superiore il fabbricato é adibite a residenza composta da tre camere, disimpegno
e bagno per una SU pari a circa 70 mgq, inoltre sone presenti due terrazzi in tutto pari a eirea 20 mq sui
fronti Nord e Sud, noncheé la copertura piana di circa 130 mg, da progetto approvate indicata come
"solaio piano non praticabile” [per maggiori informazioni si rimanda alle foto e ai grafici allegati).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
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Dal 30,/05/1975a117/03,/72003 I 1t 2 Cgliastro Cllento il Catasto Terreni
I Fg. 4, Part. 110
(ualitd Serninativo arborato
a2
Superficie (ha are ca) 00 49 31
Reddito agrario € 16,55
Dal 17,/03/2003 a1 11 /05,2005 Proprietd nella wariazione | Catasto Fabbricati
del 1770372003 & stata soppreszala Fg. 4, Part, 307
pla 110 {4 e sono state costituite le Categoria EIJ

plle 306 e 307 al £4 Tipomappale del
17.03.2003 n. 18541 /2003 (prot.
150552]

Superficie catastale 0006 51

Dal 11 /05,2005 al 09,11 /2005 Proprieti costituzione Catasto Fabbricati
dell'11/05/2005 n2321.1; 2005 {prot. Fg. 4, Part. 307
320151938 Categoria A3
1.1, Cons 9.5
Rendita € 662,26
Fiano T.1
Dal 09,/11,/2005 4l 17,/03,/72006 Proprietd woltura Catasto Fabbricati
d'ufficio del 267 09/2005 n. Fg. 4, Part, 307
33185172005 in atti dal 0971142005 Categoria A3
(prot, SA0081172) .1 Cons 95
Rendita € 662,36
Fiano T.1
Dal 17,/03/2006 21 09,11 /2015 Proprietd wariazione Catasto Fabbricati
nel classamento del 17,/03/2006 n. Fg. &, Part, 307
7001172006 (prot, SA0081172) Categoria A2
A, Cons 9
Rendita € 673,98
Fiano T,1
Dal 09/11/2015:119/12 /72016 Proprietd wariazione Catasto Fabbricati
del 09/11/2015 coninzerimentoin Fg. 4, Part, 307
wisura dei dati di superficie Categoria A2
A, Cons 9

Superficie catastale 227
Rendita € 673,98

Il titolare catastale corrisponde a quello reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
4 307 AZ ] q 227 escluse 673,08 T
aree
zcoperte
196

Corrispondenza cotastafe

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con
quanto presente nell'atto di pignoramento, in quanto & stato realizzato un ampliamento del piano
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terreno con due Concessioni Edilizie nn. 2772 /2010 e 2881/2012 rilasciate dal Comune di Ogliastro
Cilento.

Esiste invece sostanziale corrispondenza tra i titoli abilitativi e lo stato dei luoghi, pero, al
completamento degli interventi di cui alle Concessioni suindicate, non sono state effettuate le
necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto. Il costo di quanto necessita al completamento di
queste wvariazioni, ovvero a: rilievo topografico, frazionamento del piane terra originario a
destinazione residenza e fusione con l'ampliamento a destinazione ristorante, inserimento in mappa
del nuove piane terra, & determinabile complessivamente pari a € 2.000,00, comprensivo di oneri
catastali, e oltre oneri di legge, fatt salvi i diritti di terzi.

PRECISAZIONI

MNessuna

PATTI

Nessuno

STATO CONSERVATIVO

Il fabbricato al piano terrene, si presenta in buonoe stato di conservazione sia per quanto riguarda le
strutture riguardanti 'ampliamento di recente edificazione che per quantoe riguarda quelle relative al
fabbricato rurale originarie. Al piane superiore il fabbricate rurale originario, realizzate poco meno di
trent'anni fa, si presenta in discreto stato di conservazione sia per quante riguarda le finiture interne
che la copertura in laterizio, l'intonace e la copertura piana sono invece in condizioni mediocri e a
breve potrebbero essere necessari lavori di manutenzione.

PARTI COMUNI

Nessuna

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

MNessuna

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: la tipologia delle fondazioni realizzate in relazione al fabbricato originario non é indicata
nella relazione allegata al progetto depositato, per quantoe riguarda gli ampliamenti al PT sone indicate
fondazioni a piastra.

Esposizione: ['unico lato parzialmente interrato & quelle esposto a Est.

Altezza interna utile, al piano terrenc & mediamente pari a 3,00 m, mentre al piano prime é paria 2,90
m.

Strutture verticali: 1a tipologia delle strutture realizzate in relazione al fabbricato originario & indicata
nella relazione allegata al progetto depositato come murature portanti in blocchi tufacei; per quanto
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riguarda gli ampliamenti sone indicate strutture in c.a. e solai in laterocemento, con muri di
tamponamento in laterizi forati (sp. 30 cm).

Copertura: per quanto riguarda la copertura a due falde originaria con finitura in tegole di laterizio,
sebbene la tipologia strutturale non sia indicata nella relazioni allegate ai progetti presentati, &
presumibile sia stata realizzata in laterccemento. Per quante riguarda gli ampliamenti realizzati al
piano terra, la copertura & in parte piana ovvero in laterocemento con finitura in guina bituminoesa, in
parte lignea con finitura in pannelli plastici coibentati effetto tegola.

Pareti esterne ed interne: murature portanti in bleechi di tufo, laterizi forati di varie spessore.
Pavimenti: gres porcellanato

Infissi esterni ed interni: per quanto riguarda il fabbricato originarie gli infissi sone generalmente
realizzati in legno con vetro singole e tapparelle in plastica, talvelta con doppio infisso esterne in
alluminio. Per quanto riguarda gl infissi relativi agli ampliamenti quest sono realizzati con telaio in
ferro o alluminio e vetro singolo

Scale: in muratura

Impiante elettrico: sottotracciaa 220V

Idrico: sottotraccia

Termico: radiatori a parete in alluminio, pompe di calore aria/faria, caldaia a pellet

Posto auto: ingresso dal cancello, corte pavimentata lato Sud

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta occupate al planoe primoe dalla debitrice e al piano terra dalla societa | G

I i ssenza di titoli opponibili alla procedura.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Attt

Dal 27,/05,/1987 I coniugi R Compravendita
nato a

Ogliastro Glento i Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*

1050 ¢ da

I - notaio Pasquale 2740571987

I

acquistano in re girme Trascrizione
di coroumd one dei

berd da [ Presso Data Reg. gen Reg part
nata Ogliagtro

Cilento il Jalerno 20/06/1987 17574 14181

Registrazione

Presso Data BReg N° Vol N°

Dal 26,09,2005 iFAYSYI™H§ Compravendita

acquista dai condug
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Ist. n. 3 dep. 24/04/2017

natoa Rogante Data Repertorio N° Raccolta N*
Ogliastro Cilento il
I - notaio Matke o 26/09/2005 375492 17317
[ REEE Fazano
Capaceio
1. Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg part.
Salerno 29709/2005 45393 29857
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pisnoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorie di Salerne aggiornate al 31/03/2017,
sono risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

s lpoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Salerno il 29/09/2005
Reg. gen. 45393 - Reg. part. 29857
Importo: € 400.000,00
A favore di UNICREDIT SPA
Contro
* Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Salerno il 09/05/2008
Reg. gen. 18770 - Reg. part. 3254
Importo: € 70.000,00
A favore di BCC dei Comuni Cilentani
Contro
s lpotecalegale derivante da 44
Iscritto a Salerno i1 29/03 /2010
Reg. gen. 12568 - Reg. part. 1938
Importo: € 44.733,00
A favore di Equitalia Sud SpA

Contro I

Trascriziom
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» Compravendita
Trascritto a Salerno il 29/09/2005
Reg. gen. 45393 - Reg. part. 29857

4 favore o
Contro

* Pignoramento
Trascritto a Salerno il 01/08/2013
Reg gen. 28833 - Reg. part. 24016
A favore di UNICREDIT SPA

contro

Oneri di canceffazione

Dalle informative ricevute presso ['Agenzia del Territorio si & appurato che gli oneri di cancellazione
sonoe a carico dell'acquirente.

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato & state realizzato originariamente con C.E. facente riferimento alla Legege Urbanistica
n.1150 del 17/08/1942 e sumi, nenché agli artt. 1,3,4,10,11 della L.10 del 28/01/1977.
Successivamente & stato ampliato, per entrambi i Permessi di Costruire, con riferimento al PRG a
tutt'ogei vigente e in vigore dal 20/11/1987, il PUC & ancora in fase di realizzazione.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legee n° 47 /1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Il fabbricato rurale in oggetto & stato realizzato originariamente sulla plla 110 (f.4) dal sig. |l
I con CE. n. 1427 rilasciata in data 17/02/1988 dal Sindaco del Comune di Ogliastro Cilento.
Successivamente nel 2003 la plla 110 & stata frazionata nelle p.lle 306 e 307 e quindi soppressa. La
p.lla 307 & quella corrispondente al fabbricato rurale e relativa corte oggetto di questa procedura.
Detta p.lla 307 & stata successivamente venduta alla sig.ra || | | QJJEEE con 2tto di compravendita
del 26/09/2005. Con il Permesso di Costruire (reg. costruz. n.2772), richiesto in data 25/05/2010 dai
germani e B i di lore genitori || N T ¢

(indicando per il calcolo dei volumi ammissibili le plle 307 e 110 £4 e p.lla 192 £.7), e rilasciato in data
18/10/2011 dal Comune di Ogliastro Cilento, veniva realizzato un ampliamento con scopi produttivi
del piano terreno del fabbricate rurale in questione, avendo in previsione di wvariare l'intera
destinazione del piano terrenc da abitativa a produttiva, variazione catastalmente mai realizzata,
sebbene il piane terra sia poi stato adibito a ristorante e lo sia a tutt'ogg.

Infine, per realizzare ulteriore modifiche al pianc terreno del fabbricato rurale de quo, in data
08/11/2011 veniva presentata una variante al suddetto Permesso di Costruire, sempre a nome dei
germani N NN N ¢ i i [oro genior: NN .
sempre indicande per il calcolo del volumi ammissibili le plle 307 e 110 f4 e plla 192 {.7. Detta
variante veniva rilaseiata in data 01/03 /2012 dal Comune di Ogliastro Cilento con PdC n. 2881/2012.
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Ist. n. 3 dep. 24/04/2017

Esiste sostanziale corrispondenza tra lo stato dei luoghi e i titoli abilitativi rinvenuti dal sottoscritto
presse 'archivio del Comune di Ogliastro Cilento.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA /f FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato, sulla base del metodo comparativo
nonche considerando le seguenti variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della
zona oltre che dalla faecilitd di raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e
confort, consistenza, regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl
passive o attive, dati metrici ed infine la situazione di mercato indicato dalle Agenzie locali operant nel
settore. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali come il
Borsing immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, nonché considerande eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanne concorse a determinare il pitt probabile valore di compravendita da
attribuire all'immobile in oggetto.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

s Bene N° 1 - Fabbricato Rurale ubicato a Ogliastro Cilento [SA) - Localitd Selva - Frazione
Finocchito
Si tratta di un fabbricato rurale isolate e con accesso indipendente, verso una piccola corte,
dove si trova anche la porta d'ingresso principale. E' sito in un'area collinare, extraurbana, del
Comune di Ogliastro Cilento, con vista panoramica verse valle, vi si arriva da una strada
catastalmente indicata come Vicinale e denominata Strada Purgatorio, ma & anche altrimenti
denominata Via Selva in contrada Purgatorio. Originariamente il fabbricato & stato realizzato
(con Concessione Edilizia 1427/88) similmente a una villetta, su due livelli, piano terra e
primo, rispettivamente a destinazione agricola e residenziale. Successivamente al passaggio di
proprieta il piano terra & stato ampliate dall'attuale proprieta (Permesso di Costruire
277272011 e successiva Variante) indicando da progetto scopi "produttivi”. Al livello inferiore
e attualmente adibito a ristorante, con sala pranzoe pari a circa 150 mq di Superficie Utile, oltre
cucina, depositi, servizi, ufficio, scala per il piane primo, portico, il tutto complessivamente pari
a cirea 340 mq di SU. §i accede al livello superiore residenziale con la scala interna originaria
che si trova al centro dell'immobile, e si arriva in un disimpegno che distribuisce su tre camere
e un bagno per SU complessivamente pari a circa 70 mg, due di queste stanze hanne un
terrazzo, di cul une & ormai diventato parte integrante del solaio di copertura realizzato per

l'ampliamento del piano terra.
Identificate al catasto  Fabbricati - Fe 4, Part. 307, Categoria A2
L'immobile  viene poste in  wvendita per il diritte di  Proprietd (1/1)
Valore di stima del hene: £ 324.800,00

Per cui il valore medio individuato & pari a 700 €/mq per il piane terra a destinazione
commerciale in buone condizioni, ed & pari a 700 €/mq al piane primoe a destinazione abitativa
in mediocri condizioni, anche considerate il valore di mercato di immobili simili presenti nella
zona (in allegato alcune inserzioni immoebiliari) e del Borsino Immobiliare. ONERI COMUNALI
CERTIFICATI E NON VERSATI IMU 2012 =€ 152,00 TASI 2014 e 2015 = € 228,00 TARI 2013,
2014, 2015,2016 = € 4.356,59 TARI 2017 = £ 1.835,59 Altri oneri comunali dal 2008al 2014 =
1.265,00 SOMMA ONERI TOTALE: € 7.837,00 Oneri per accatastamento piano terra: € 2.000
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Identific ativo Superficie Valore unitario Yalore Quotain Totale
COTpo convenzionale complessivo vendita
Bene N°1 - 464,00 mq 700,00 £€/mg € 324.300,00 100000 € 324.300,00

Fabbricato Burale
Ogliastro Cilento
[34) - Localita Selwa -
Frazione Finocchito

Valore di stima; £ 324.800,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Il piano terreno dell'immobile in questione, sebbene legittimo in base ai titoli abilitativi rilasciati dal
Comune di Ogliastro, risulta accatastato solo in relazione al fabbricato originario realizzato con CE.
n.1427 /88, mentre gli ampliamenti volumetrici relativi ai permessi di costruire n. 2772/2011 e
successiva variante n.2881/2012, sebbene legittimi, devono ancora essere accatastati. Inoltre &
possibile che detti ampliamenti siano stati realizzati in corrispondenza del confine catastale trale plle
306 e 307 {4, appartenenti rispettivamente al siz. ||| e alla di lui germana nonche
convenuta || 33l D: consesuenza potrebbe accadere che la copertura degli ampliamenti
suddetti ricada in piccola parte, come rappresentato nei grafici del sottoscritto allegati alla perizia,
sulla plla n.306 di proprieta del sig. ||| | |} JJ} I Biscena perd considerare che quest'ultimo,
insieme alla convenuta e ai di loro genitori | NIz ¢ B v t2 firmatario dei
progetti di cui ai permessi di costruire sopra citati, con i quali sono stati realizzati gli ampliamenti del
fabbricato al piano terra. Ineltre detti progetti risultane poco chiari rispetto all'individuazione dei
confini catastali tra le p.lle 306 e 307 e al posizionamento degli ampliamenti del fabbricato in oggetto.

Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Vallo della Lucania, li 24/04/2017

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Speranza Vincenzo

ELENCO ALLEGATL
v N° 1 Concessione edilizia - n.1427/1988
v N° 2 Concessione edilizia - Permesso di Costruire n2772/2011
¥ N° 3 Concessione edilizia - Variante al PdC - n.2881/2012
v N° 4 Altri allegati - Attestazione Ufficio Anagrafe (Aggiornamento al 08/02/2017)
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N® 5 Altri allegati - Attestazione Ufficio Tecnice [Aggiornamente al 23 /02/2017)

N® 6 Altri allegati - Attestazione Ufficio Tributi

N® 7 Altri allegati - Verbale di Sopralluoge (Aggiornamento al 16/01/2017)

N® 8 Planimetrie catastali - Visure e schede catastali (Aggiornamenteo al 19/12/2016)
N°® 9 Altri allegati - Rilievo dello stato dei luoghi, grafici e foto

N°® 10 Altri allegati - Quotazioni Immeoebiliari e Borsine immobiliare (Aggiornamento al
31/03/2017)

N° 11 Altri allegati - Visura ipotecaria (Aggiornamento al 31/03/2017)

N°® 12 Altri allegati - Autorizz. del Comune per il ristorante
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbricato Rurale ubicato a Ogliastre Cilento [SA) - Localitd Selva - Frazione
Finocchito

Si tratta di un fabbricate rurale isolato e con accesse indipendente, verse una piccola corte,
dove si trova anche la porta d'ingresso principale. E' sito in un'area collinare, extraurbana, del
Comune di Ogliastro Cilento, con vista panoramica verso valle, vi si arriva da una strada
catastalmente indicata come Vicinale e denominata Strada Purgatorio, ma é anche altrimenti
denominata Via Selva in contrada Purgatorio. Originariamente il fabbricato e stato realizzato
[con Concessione Edilizia 1427/88) similmente a una villetta, su due livelli, piano terra e
primo, rispettivamente a destinazione agricola e residenziale. Successivamente al passaggio di
proprietd il piano terra & stato ampliate dall'attuale proprietd (Permesso di Costruire
277272011 e successiva Variante) indicando da progetto scopi "produttivi”. Al livello inferiore
¢ attualmente adibito a ristorante, con sala pranzo pari a circa 150 mq di Superficie Utile, oltre
cucing, depositi, servizi, ufficio, scala per il piano primo, portico, il tutto complessivamente pari
a circa 340 mq di SU. §i accede al livello superiore residenziale con la scala interna originaria
che si trova al centro dell'immobile, e si arriva in un disimpegno che distribuisce su tre camere
e un bagno per SU complessivamente pari a circa 70 mg, due di queste stanze hanneo un
terrazzo, di cul une & ormai diventato parte integrante del solaio di copertura realizzato per

'ampliamento del piano terra.
Identificato al catasto  Fabbricati - Fe 4, Part. 307, Categoria A2
L'immobile  wviene posto in  vendita per il dirito di  Proprietd [1/1)

Destinazione urbanistica: Il fabbricato & stato realizzato originariamente con CE. facente
riferimento alla Legege Urbanistica n.1150 del 17/08/1942 e s.m., nonche agli artt. 1,3,4,10,11
della L.10 del 28/01/1977. Successivamente & stato ampliato, per entrambi i Permessi di
Costruire, con riferimento al PRG a tutt'oggl vigente e in vigore dal 20/11/1987, il PUC &
ancora in fase di realizzazione.
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOEBILIARE 9942013 DEL R.G.E:

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbric ato Rurale

Ubicazione: Ogliaztro Cilento (3A] - Localitd Selva - Frazione Hnocchito
Diritto reale: Proprieti Quota 171
Tipologiaimmohile: Fabbricato Rurale Superficie | 464,00mq
Identificato al catasto Fabbricat - Fg, 4, Part, 307,
Categoria A2

Stato conservativo:

11 fabbricato al piano terreno, si presenta in buono stato di conservazione sia per quanto riguarda le
strutture riguardanti l'arpliarnento di recente edificazione che per quanto riguarda quelle relatiwe al
fabbricato rurale originario. Al plano superiore il fabbricato mrale originario, realizzato poco reno di
trent'anni fa, o presenta in dizcreto stato di conzervazione sia per quanto riguardale finiture interne che la
copertura in laterizo, lintonaco e la copertura piana sono wece in condiziond medioeri e a brewve
potrebbero essere necessari lavori di manutenzone,

Descrizione:

3itratta di un fabbricato rurale izolato e con accesso indipendente, werso una picedla corte, dowe a trova
anche la porta d'ingreszo principale, E' sito in un'area collinare, extraurbana, del Cormune & Ogliastro
Cilento, con vista panorarrdca werso walle, wi s arriva da una strada catastalmente indicata come Vidnale e
denorrinata Strada Purgatorio, ma & anche altrimenti denorninata Wia Selva in comtrada Purgatorio,
Originariamente il fabbricato & stato realizzato (con Concessione Edilizia 1427 /88) similmente a una
willetta, su due lwelli, piano terra e pritno, rispettivarmente a destinazione agricola e residenciale,
Successivarmente al passaggio di proprieta il piano terra é stato amnpliato dall'attuale proprieta (Permeszo
di Costrudre 277272011 e successiva Varlante) indicando da progetto seopi "produtti=i”, &l livello inferiore
& attualmente adibito a ristorante, con sala pranze parl a drea 150 mq & Superficie Utile, oltre cucina,
depositl, serviz, ufficio, scala per il piano primo, portico, il tutto comple ssivamente pari a circa 340 mg di
S, 51 accede al livello supericre residenziale con la srala inferna originaria che si frowa al cenfro
dell'ftronobile, & =i arriva in un disimpegno che distribuisce su tre camere e un bagno per 30U
corrplessivamente pari a cirea 70 rng, due di queste stanze hanmo un terrazzo, di cul uno & ormai diventato
parte inte grante del solaio di coperturarealizzato perl'ampliamento del piano terra,

Vendita soggetta a IVA:

N

Continuita trascrizioni
ex art. 2600c.c.:

3l

Stato di occup azione:

Lirmmobile risulta oceupato al piano primo dalla debitrice e a plano terra dalla sod et |GG

B - i ococnca di titcli opponibili alla procedura,
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