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INCARICO

In data 28 maggio 2021, 'Tll.mo G.E. del Tribunale di Vallo della Lucania, Dott.ssa Roberta
Giglio, nominava il sottoscritto ing. Aniello Pilerci, nato a Vallo della Tucania il 03/08/1980 ¢
residente in Moio della Civitella al Via Provinciale n. 3 con studio in C/so Garibaldi n.46, Codice
Fiscale: PLR NLIL 80M03 L628L, iscntto all’Albo dell’Ordine degli Ingegnen della Provneia ¢
Salerno al N. 6246 dal 09/03/2012 ed isecritto all’Albo dei Consulenti Tecnici di Ufficio del
Tribunale di Vallo della Lucania dal 10/07/2013, esperto designato ex art. 568 c.p.c. nell'ambito
della procedwra esecutiva N.R.G.E.L 32/2020, relativa alla vendita forzata del bene pignorato sito in
Castelunovo Cilemto (SA) - fragione Veling - v Mundrone, idemtificato in catasto fubbricati del
Conuge di Casteliniovo Gilenito al forfio n. 15 icelly 259 sub 3.

In termini generah ed al fine di assicurare al presente intervento peritale la massima
completezza formale ed allo scopo di garantire un riscontro esaustivo, il sottoscntto ha articolato la
consulenza mediante lo sviluppo dei seguenti quesiti in 27 pagine in formato A4,

Il lavoro peritale viene completato ¢ corredato da allegati di richiamo in termim di:

> elaborati grafici (planimetrie, ete.);

> documentazione amrmnistrativa (atti ¢ provvedimenti amministrativi, visure,

certificazion, ete.);

> idoneo rlievo fotografico.
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QUESITIDEL G.E.

I’'Ill.mo Dott. G.E. affidava al C.T.U. il seguente incanco:

L'esperto nominato ex art. 369 cp.c. provveda a:

1) verfficare, prima di ogni altra attivitd, la completezza delle documentazione di cud
all’art. 367, 2° comma cp.c. {estratto del catasto e certificati delle iscriziont e trascriziont
relative ol ‘tmmobile pignorate effettuate nei venti anni anteriort alla trascrizione del
pignoramento, appiire certificato notarile attestarte le risultarze delle visure catastali e det
registri immobiliarn) segralande fmmedimtamente of givdice ed ol creditore pignorante
guelli mancanti o inidoner; predisporre, sidla base dei documerti tn atti, Uelenca delle
iscrizioni e delle trascnzioni pregiudizievoli (ipateche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sertenze dichiarative di fallimerta); aeguisive, ove non depasitati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed |
certificati di destinazione wrbanistica (solo per 1 terrent) di cul ol ‘anticolo 30 del D.P.R. 6
giigno 2004, n. 380, danda prova, w1 casa di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell Amministrazione competente, della relative richiesta; scqeisive ['atto df
provenienza wiraventennale fove non risultante dalla documertazione i atti)

2) descrivere, previo necessario_gccesse, ['tmmabile pignorato, ndicands dettaglistamente:
comune, localttd, via, mumerc civico, scale, piano, mterno, caratteristiche wterne ed
esteme, superficie {calpestabile) in mq., confint e dati catastalt attiali, evertuali pertinenze,
accessort ¢ millesimi di parti comwn (lavator, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamenta ece.);

3} accertare [ conformitd tra [a descrizione attuale del bene (indirizo, numero cvico, piano,
intemo, dati catastali ¢ canfini) e quella contenuta nel pignoramenta evidenziando, i caso
di rilevate difformitd: @) se 1 dati indicati n pignoramento non hanno mai idertificato
Uimmobie e non consentono la sua univece idertificazione; B) se 1 dati indicati in
pignaramento sana erranel ma consentano | individuazione del bene; e} se i dati indicati nel
plgnoramento, pur Hon corrispondendo a guelli attuali, hanno i precedenza individuato
Uimmabi e rappresentando, in questo casao, la storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, cve necessario, ad eseguire le necessarie variaziont per [laggiornamento del
catasto provvedenda, n casa di difformud o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all‘accatastamento delle wntd umaobiliari non regalarmente
accatastate;

5} indicare [ 'unlizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

&) indicare lo conformitd o meno della costruzione alle wsorzzazioni o concessiont

amministrative e [esistenza o meno di dichiarazione & agibilitd. In caso di costruzione
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realizzata o modificata in viclazione della normativa wrbanistica — edilizia, [ ‘Esperto dovrd
descrivere dettagliatamente o tipologia degli abust riscomtrati e dire se ['illecita sia stato
sandta o sia sanabile 1 base combinato disposto dagli ant. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della L2858 febbraio 19585, nd7;

7} dire se & possibile vendere 1 bent pignoratt w uno o pits lottiy prowedendo, m quest ultimo
caso, alla loro formazione procedendo noltre {sdlo previa wgorizzazione del Ghidice
dell’esecuzione) all identificazione det miovi confing ed alle redazione del frazionamento;
["Esperta dovrd allegare, i questo caso, ole relazione estimative i tipi debitamente
appravatt dall 'Ufficio Tecnico Erariale;

8) dire, se immobile & pignorato salo pro quata, se essa sie divisibile in natura, procedendo, i
quiesto caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei
movi confing, nonché dia redazione del frazionamenta alegando dla relazione estimative ©
tipi debitamente approvatt dall’ Ufficio Tecnico Erariale)e mdicando il valore di ciascino of
ezsi e tenendo conto delle quote dei sigali comproprietart e prevedendo gli eventuali
conguagli 1 denaro; ['Esperta dovrd procedere, in caso contrario, dla stima dell Triero,
esprimendo compiaamente 1 giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di
quarto disposto dall"art 377 c.p.c.. dall arnt 846 c.c. e dalla L. 5 giugno 1940, n. 107 8;

2} gccertare se Uimmabie ¢ ibero o occupato; sequivive 1l titolo legittimante if possesso o la
deterzione del bene evidenziando se esso ha date certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verfficare se risultano registratt presso ['Agenzia delle Entrate contratti di
locazione; gqudara riswitine contraiti di locazione apponibili alla procedura esecutiva
["Esperto dovrd indicare lq data di scadenza, [a data fissata per il rilascio o se siano ancora
pendentt eventuall giudizi velativi of contratta stesso;

IMave 'immobile sia occupato dal contige separato o dall’ex coniuge del debitore esecitato,
geqstisive 1 provwedimento di assegnazione della casa contugale;

11 )indicare ['esistenza sui beni pignorati di eventuall vincai artistics, storici, aberghier di
malienabiitd o & indivisibilitd; accertare [esisterniza di vineali o amert di natira
condomimidle (segnalando se gli stesst resteranmo a carico dell ‘acquirente, ovvero saranio
cancellati o risulteranne non opponibii ol medestmo); dlevare [esistenza di diriti
demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali aneri di
af}‘?mmz:’one o necata;

12} esperta deve indicare il valore di mercato dell tmmobile nel rispetto dei criteri prevists
dall art. 368 cp.c. e I73 bis disp. Aft. e.p.c.Mella detemninazione del valare di mercato
Vesperta procede al calealo  della  superficie  dell tmmaobile, specificando  quella
commercide, del vaare per mero guadro e del vadore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamentt e le correzioni della stima, Wi compresa la riduzione del

valore di mercato praticate per [Uassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
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precsando tali adeguwmenti in mantera distvie per gli aneri di regolarizazione
urbanistica, lo state d'uso e di mamitenzione, lo stato di passesso, 1 vincoli e gli onert
giuridict non eliminabili nel corso del procedimenta esecutive, nonché per le eventuali
spese condominiall msolute. A questo riguardo, [Vesperto deve OBBLIGATORIAMENTE
procedere alla esplicite specificazione dei dati whlizzati per la stima e delle fonti o
acgrasizione di tali dati, depositando i allegato alla perizia capia det documentt wilizzatt
(ad esempio: contratti di alienazione df altri inmobili riconducibili of medesimo segmento
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed avents ad
aggetto tmmobili meonducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell ‘Crservatorio del Mercato Immobiliare dell 'Agenzia delle Entrate; ece.). In nessun caso
[esperto puo limitarsi a fare ricorsa a mere formule di stile.

13) L'assegnazione della case contugale dovrd essere ritenuta apponibile net limiti der 9 annt
dalle data del provwedimerto di assegnazionese non trascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla date df trascrizione del pignoramento, non oppombile alla procedura se
disposta con praovvedimerto successiva alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
apponibile se trascritta i date enteriore alla data di trascrizione del pignoramenta,
questo caso [ 'immaobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd);

14 )riferire 1 risultati delle indagini svolte tn apposita relazione redatte fornendo compiita,
schematica ¢ distinta risposte {anche negative) ai singoll questts;

15 Jinviare, ¢ mezzo di poste ordinaria o paste dettronica, nel rispetto della normaiva, anche
regolamertare, concernente la sottascriziane, la trasmissione e la ricezione dei documerti
informaticl e teletrasmessi, capiadel proprio elaborato ai creditori pracedenti o ntervenuts,
af debitare, anche se non costituito, ed al custade evertiualments nominata, almeno trents
giorni prima delludienza fissgta per [emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell ‘articalo 5369 cp.c. assegnando alle parti un termine non superiore o guuindic giorni
prima della predetta udienza per far pervenire, pressa di lui note di asservazione of praprio
elabaratar

16 )interverire all vdienza fissate ex art.569 cp.c. per Uemissione dell'ordinarnza di vendita af
Jfine di rendere evertuali chiariments in ordine o proprio icarico;

17 )depositare, almeno dieci giorn prima dell udienza fissata ex art.369 op.c. per [emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completa di tutti gli allegati, sia n
farma cartacea sia i formae elettronica su apposita od rom contenente una copit
dell’elaborata in formato PDF ed altra capia in formato compatibile con Microsoff Word;

18)allegare alla relazione documentazione fotografica puerna ed esterna dell intera compendio
pignarata;

i19allegare olla relazione la plaimetria del bene, la visura catastale attudle, copia della

concessione o della licerza edilizia e degli eventuadi atti di sanatoria, copia del cortratto di
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locazione o del titalo legittimarte la deterzione ¢ del verbale d’accesso contenente il
sammario resoconto delle operaziont svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché
tutta la documentazione riterte df necessario supporto alla vendita;

20 )segraiare tempestivamente ol custode {o se non nominato al gidice dell’esecuzione) ogni
astacala all ‘accessa;

21 provvedere o redigere, su apposito foglio a parte ed i triplice capia, adeguata ¢ dettagliata
descrizione del bene contenente gli elementi di cut ol precedente pumto 2, nonché la
compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva dlegazione all'ordinanza di vendita
ed af decreto di trasferimenta. Nel caso di formazione di piii lotti, provvedere a redigere [a

relazione di cias cun [atto su fascicoli separati.

I CTU. si atteneva scrupolosamente a1 quesiti ¢ alle disposiziom contenuti nel

provvedimento di nomina dell'incarico (All. 1).
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PREMESSA

Dopo aver esaminato gli atti d’ufficio ¢ dopo essersi fornito dei relativi documenti catastali,
a seguito di preavviso raccomandato inviato dal Curatore Dott.ssa Romanelli Giovanna datone alla
parte debitrice ¢ a quella procedente, in data 19/06/2021 ore 10:00, il sottoseritto C.T.U. si recava,
insieme al Collaboratore geom. Alessandro Ruggiero ¢ al Curatore, sul luogo ove insiste P'tmmobile
oggetto di accertamento ¢ stima, per dare imizio alle operaziom peritali che, successivamente,
venivano ultimate ¢ concluse.

1 sopralluogo < | o1
riportato nel relativo verbale (All.2).

Durante tale sopralluogo & stato eseguito un nlievo dell'immobile (All. 3) in ogni sua parte
ed un nlievo fotografico (All .4).

Sulla base der dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluogh ed a seguito della
elaborazione degli stessi, lo serivente C.T.U. presenta la seguente relazione di consulenza tecnica per

rispondere ai quesiti posti dal Sig. G.E.
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QUESITO 1:

Verificare, prima i ogmi altra attivitd, la completezza delle documentazione di ol
all’art. 367, 2° comma cp.c. {estratto del catasto e certificati delle iseriziont e trascrizioni relative
all immobile pignorata effetivate net ventt arwu arteriort alla trascrizione del pighoramerta, oppure
certificato natarile attestante le risultarnze delle visure catastali e dei registri fmmobiliary)
segnalundo immedimamente o givdice ed o creditore pignorame quelli mancanti o mdonei;
predisporre, sidla base dei documenti in atti, elenco delle iscriziomi e delle trascriziont
pregiudizievoli (ipateche, pignoraments, seguestri, domande giudizieli, semtenze dichiarative di
Jfallimenta): acypisize, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per [a
carrette Wertificazione del bene ed [ certificati di destinazione urbanistica {solo per i terrent) di cut
alf‘anticolo 30 del D.P.R. & givgno 2001, n. 380, dando prove, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell Amministrazione competerte, della relaiva richiesta; wequisive [’ato

di pravenienza ultravertennde {ove non risultante dala documentazione i ati).

La documentazione di cui all’art. 567 comma 2 del c.p. & stata verificata, sono stati acquisiti
gli estratti del catasto, le nisultanze delle visure catastali e dei registi immobiliari; sono state

acquisite ¢ allegate le mappe censuarie; sono stati verifieati gli atti di provenienza.

La documentazione & completa e idonea.

Dalla verifica della Isperione Ipotecaria eseguita presso 1Ufficio Provinciale - Territonio
Servia Catastali di Salerno in data 1509/2021 (All. 05) e dalla Certificaznione Notanle, sostitutiva
del Certificato Ipocatastale ventennale, del notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano — allegata agli atti

- (All. 06) si sono potute nscontrare le seguenti Trascrizioni ¢/o Iserizioni relative all’immobile.

Dall'Ufficio Provineiale - Territorio Servizi Catastali in data 15/09/2020:

» TRASCRIZIONE del 30/01/1992 - Registro Particolare 4750- Registro Generale 5119 -
Compravendita per notar Pietro Curzio da Eboli Repertorio 47098 del 31/12/1991
Immobile sito nel Comune di Castelmovo Cilento, nel Catasto Fabbricati al foglio 15 p.lla

239 sub 3, natura A/7, vani 13, via Fornace, piano T-1;
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» ISCRIZIONE del 08/08/2013 - Registro Particolare 2793 Registro Generale 30633 -
Pubblico ufficiale MAZZARFLLA LUCIO Repertono 46748 del 07/08/2013 - TPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI
CREDITO,

a favore di Banca del Cilento ¢ Lucania Sud - Credito Cooperativo — Societd Cooperativa
per Azioni sede Vallo della Lucania, codice fiscale 02596790653

» ISCRIZIONE del 19/03/1998 - [Jgistro Particolare 2290 Registro Generale 18704 -
Pubblico ufficiale MAZZARFEILA LUCIO Repertorio 9233 del 16/06/1998 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI
CREDITO — 1. Annotazione n. 2965 del 28/07/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE).

# ISCRIZIONE del 08/08/2013 - Registro Particolare 2794 Registro Generale 30642 -
Pubblico ufficiale Mazzarella Lucio - Repertono 46748 del 07/08/2013 - IPOTECA
VOLONTARITIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI
CREDITO,

a favore di Banca del Cilento ¢ Lueania Sud - Credito Cooperativo — Societd Cooperativa
per Azioni sede Vallo della Lucania, codice fiscale 02596790653,
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# ISCRIZIONE del 06/10/2015 — Registro Particolare n.4436 Registro Generale n.34349
IPOTECA LEGALE nascente da ruolo emesso il 11/09/2015 da Equitalia Sud s.p.a,
rep.2786,

a favore di EQUITALIA SUD s.p.a., sede Roma codice fiscale 11210661002 {domicilio
ipotecario eletto via delle Calabrie, 19/A — Salerno,

¥ TRASCRIZIONE nn. 21002/16128/ del 16/07/2020 nascente da Verbale di Pignoramento
immobili notificato dall’Ufficiale Giudizianio del Tribunale di Vallo della Tucama in data
29/05/2020, rep. 309

a Tavore di FINO 1 SICURITISATION srl. con sede in Milano codice fiscale

=
=
o
&
L%
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3
|
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Provenienza:
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QUESITO 2:

descrivere, previo necessurio uccesso, immabile pignorato, indicando dettagplistunente:
comie, localitd, via, mwwmera civice, scdae, pianoe, fterno, carateristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabie) n mg., confini e dati catastall attuall, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni flavatos, soffitte comuni, locali di sgombera, portineria, riscaldamerto

ece.).

L’unitd immobiliare oggetto della presente relazone & porzione di una villetta situata nel
Comune di Castelmiovo Cilento, alla franione Velina, Via Mandrone, n. 18. Posizionata in zona
amena, a quota di cirea 50 sl.m., sul versante degradante verso ovest di un colle, nella immediata
periferia del centro urbano, che dista cirea 6 km dalla costa tirremea. L'esposizaone ¢ buona ¢on vista

libera sui lati Est, Sud ¢ Ovest.

Catastalmente ¢ individuata come segue:

# N.CEU Comune di Castelnuovo Cilento (SA)F.15, p.lla 259/3, Via Fornace, piano
T-1°, categonia A/7 — vani 13.00 — Rendita € 1275,65. (cosi come riportato nell'All.

5 - Visura Storica per immobile).

Strutturalmente ¢ costituita da telal in c.a, con sola latero-cementizi, copertura piana,
muratura a cassa vuota, con intercapedine isolante; & disposta a spalla con un’altre unita immobilian

ed & articolata su due livelli entrambi destinati ad abitazione con annesse pettinenze;

# il piano terra ¢ destinato a cucina/pranzo, soggiorno a doppio volume, una camera
da letto, oltre ad un servizio igienico, ai disimpegni, un locale per deposito, un locale
termico ed un’ampia autorimessa, per una superficie lorda complessiva di cirea 210
mq.;

# al piano primo, al quale si accede dalla scala interna a vista nel soggiorno e
dall’esterno, si trovano ubicate quattro 4 camere da letto, un ambiente destinato a
studio, due servizi igieniei, oltre ad un ampio terrazzo, esposto a est, ¢ ad un balcone
ad ovest; 1a superficie lorda complessiva & di eirea 130 mq;

# al fabbneato & annessa un’area pertinenziale esclusiva destinata a giardino della
estensione di cirea 550 mq.; di uso comune con le altre wuiiuu del complesso

edilizio esiste una corte che lo separa dalla via Mandrone ¢ dal quale ha accesso.

Lo stato conservativo del fabbricato appare dall’esterno complessivamente buona; alcune

porzioni sono state interessate da recenti interventi di manutenzione.
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I materiali di rifimtura adoperati all’interno sono di classe medio-alta, in buono stato di

conservazione; il giardino, recintato, appare abbastanza curato ¢ verdeggiante.

La dotazione impiantistica, elettrica ¢ termoidraulica, ¢ buona. In particolare ¢ presente un
impianto solare termico ¢ nei vari ambienti sono istallati dei condizonatori a pompa di calore (tipo
Split). Le condizioni dell'immobile sono assolutamente buone, non sono presenti tracce i usura,
presenza di mmffe o lesion di vario genere. Anche le nfiniture ¢ gl infissi si presentano in buono
stato di conservazione. L’abitazione ¢ dotata di tuth gli impianti civili ed & collegata alle reti
comunali (foto All. 4).
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QUESITO 3:

accesrtare (¢ conformitd tra [a descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
imterno, dati catastall e confing) ¢ quelle conternite nel pignoramento evidenziando,  caso di
rilevata difformitd: @) se i dati indicati in pignoramento non hawo mai idertificato Uinpobile e non
comsertano la sug univoca Wentificazione; B) se 1 datt indicati in pignoramerto sono erronel ma
cansertono [ ndividuazione del bene; e) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrisponderndo
a quelli attuali, hanno i precedenza ndividuato ['immobile rappresemtanda, in guesto caso, [a

storie catastale del compendio pignorato.

I dati riportati nel pignoramento cornspondono a quelli risultanti dalla documentazione oltre
che allo stato attuale dei luoghi, ¢ consentono I’univoea individuazione del bene; aleune liewi

discordanze rispetto alla mappa catastale in atti 51 notano sul lato Est del lotto.

¥ Immobile ubicato nel Comune di Castelnuovo Cilento (SA) — Catasto Fabbricati —
Foglio 15 — Particella 259 — Sub. 3 - Categoria A/7 — classe 1 - Abitazione in villino —

Consistenza vani 13 — Rendita catastale € 127563 -_
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QUESITO 4:

procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variaziont per aggiomamenta del
catasto provvedendo, 1 caso df diffarmitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o reduzione ed all ‘accatastamento delle witd immobiliart non regolarmente accatastate.

Lo senvente ha richiesto copia della plammetria, oltre che la wvisura storica ¢ I’ispezione
ipotecaria dell’unitd immobiliare oggetto di tale perizia (All. 5). Dall’esame della documentazione &
possibile riscontrare che I’unitd immobiliare risulta regolarmente aceatastata gia dal 23.12.1991; non
vi ¢ discordanza catastale tra lo stato dei luoghi rilevato e quanto riportato in planmimetria ed in
visure, salvo aleune modeste ¢ non sostanziali variazioni nella distribuzione degli ambienti intemi ¢

delle diserepanze sul confine Est del lotto che non incidono sul ¢lassamento ¢ sulla rendita catastale.

QUESITO 5

indicare | utilizzazione prevista dallo strumerto urbarmstico comunale;

L’immobile ricade in zona B, sottozona Bl - Insediamento residenziale in tessuto edilizio
consolidato sature - nel vigente Plano Urbamstico (P.U.C.) del Comune di Castelmuovo Cilento
(SA). Le sottozone Bl corrispondono agli insediamenti residenziali di recente formazione in tessuto
edilizno consolidato saturo, gia in larga parte identificate come tali dal previgente P.R.(5. 5i tratta i
ambiti caratterizzati da una densita edilina media ¢ alta che hanno di fatto saturato i diritti edificatoni
residu ¢ peri qual, al fine di garantire almeno l'attuale rapporto tra costruito ¢ aree libere, non sono
consentite ultenon edificaziomn. (cfr. art.92 delle Norme Tecniche di Attuazione (N.T.A.) (All.7).

L’immobile ricade inoltre in zona D - area di promozione economica ¢ sociale - del Parco

Nazionale del Cilento Vallo di Diano e Alburni (All. 7).

STUDIO DI INGEGNERERKTIA |
Ing. Aniello Pilerci
24060 Meoio della Civitella (5a), Corso Garibaldi n 45
Cell. 3335 7441689E- a'lb.ilerc.iSD z - C:oaniello pilerci@ordingsa
Blibblicazione Lficiale ad Uso 85CIUSIVo personalé =& Vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

&
; ‘*a Firmato Da: PILERC] AMIELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.&. NG CA3 Seriald: 63420593 47102 de309dec2ffl f1772

x
L=



CONSULEMNAA TECNICA D'UFFICIQ Tribunale d&f Vallo deBa Lucania — Sezione Civile - RG. 22724028

QUESITO 6:

indicare [o conformitd o meno della costruzione dle wuitorizazioni o concessiont
amministrative e [esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzate o
madificate wm vialazione della normative wrbanistico — edilizie, ['Esperte dovrd descrivere
dettagliatamerte [q tipologia degli abusi riscontrati e dire se illecita sin stato sanato o sia sarrabie
i base combinato disposto dagli artt. 46, camma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma

6° della L.28 febbrata 1955, n.47. (Faggiudicotario delfosto giudiziorio e rimesso nei fermini per fo

presentazione deft domondo df concessione in sonatoria.)

Dalla richiesta di accesso agli atti effettuata presso I'Ufficio Urbanistico del Commune di
Castelnuovo Cilento  (All. 8), s1 attesta la presenza della seguente documentazione inerente
Iimmobile oggetto della presente esecuzione distinto al Catasto Fabbricati — Foglio 15 particella
259 sub 3:

- Concessione Edilizia n.5/89 del 1 marzo 1989 per la “realizzazione di un fabbricato rurale”™ su

un lotto di terreno di mq. 2518, ricadente in zona “E1” (agncola semplice) nel vigente

Programma di Fabbricanone, contraddistinto catastalmente dalla particella n. 259 del foglio

15, rilasciata dal Sindaco del Comune di Castelnuovo Cilento al_
|

1 progetto prevedeva la costruzione di un fabbricato su due livelli, per una volumetria
complessiva di 995,71 me (< 1000 me ammessi) di cui 702,61 destinati alla conduzione di
fondi agricoli e 293,10 per la residenza a servizio diretto dell’agricoltura. La superfice
disponibile veniva integrata con 1’asservimento della particella 68 del foglio 11 di mq 7921,
superando ampliamente il requisito di 8000 mq, lotto mimmo imposto dal regolamento

edilizio.

- Domanda di Concessione Fdilizia in Sanatoria ai sensi della Legge 724/1994, inoltrata in
data 27 gennaio 1995 prot. 387, per opere realizzate in difformitd dalla precedente
Concessione Edilizia ma conformi alle nomme wrbanistiche al momento di entrata in vigore

dellalegge in parola (tipologia 2).

B <! fiattcmpo cra divenuto comproprietario di una porzione (sub 3) del

fabbnicato originano, richiede la Concessione per aver realizzato in difformitd dalla
Concessione Edilizia n. 5/89, nel penodo dal 16.03.1985 al 31.12.1993, una nuova
costruzione a destinazione residenzale, quantificatainmq 142 di superficie utile (Su), oltre a
mq 90 di superficie equvalente non residenziale (Snr), per un totale di mq 232 (Sc).
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Il nehiedente valutava 1’ entita dell® oblazione in £. 5.800.000, al netto delle rnduziom (*disagio
abitativo”, “prima casa™ ¢ “Edilina Convenzionata™) ¢ allegava la ricevuta di un versamento

di £ 2.000.000 effettuato in data 31.12.1994.

Si attesta, pertanto, che attualmente 1'immobile risulta ancora difforme rispetto al progetto
relativo alla Concessione Edilizia n.5/89 del 1 marzo 1989 ¢ che la domanda di concessione
edilizia in sanatoria risulta pendente, non avendo, il richiedente, ottemperato alla richiesta di

integrazione documentale della pratica da parte del Comune, datata 06 marzo 1997.

S1 osserva che la pratica in sanatoria dovra essere vagliata dal Parco Nazaonale del Cilento
Vallo di Diano ¢ Alburni ¢ della Soprintendenza archeologica, belle arti ¢ paesaggio per le

Provineie di Salerno ed Avellino ai quali ad oggi non ¢ ma pervenuta.

Siriporta, inoltre, che non & presente nessun certificato di agibiliti per immobile in oggetto

nei fascicoli presenti presso I'Ufficio Urbanistico del Commine.

Infine di seguito viene riportata una stima degli oneri necessari per la regolarizzazione delle
difformita riscontrate per una nuova domanda di concessione edilizia in sanatoria da presentare al

Comune di Castelmovo Cilento:

1) Oblazione condono edilizio L.724/94.

Tipologia di abuso 2: Opere realizate senza licenza edilizia o concessione o i difformitd

da gquestq, ma conformi alle norme wrbanistiche ed dle prescrizioni degli stromenti

wrbanistict dla data di entrata in vigore della presente legge.

Periodi in cui 1*abuso & stato commesso: dafl 16/03/1085 af 31712703

Oblazione al mq: L. 75.000 (Euro 38,73)

Superficie Utile Commereiale (Se)= 211,45 mq (vedi Allegato 4)

Oblazione =211,45 mq x 38,73 €=8.189 46 €

Rivalidaziorne monetaria

Capitale Iniziale: 8.189,46 €

Anno Imziale; 1986 - Anno Finale: 2020
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Indice utilizzato: prezzi al consumo per le famiglie di operai ¢ impiegati dal 1861 —
Ultimo indice storico annuale dispombile 2019 [1=1,509]

Oblazione rivalutata = 8.189,46 €x 1.509 =12357,89 €
Riduzione per 1/3 per cormuni inferiori a 3000 ab. = 8.238,60 €
2) Costo di Costruzione
Costo di costruzione al mq & pan a 251,67 €/imq (Regione Campania 2019)
Contributo sul costo di costruzione da versare 5%
Costo = 251,67 €/mq x 211,435 mq x 3% = 2.660,78 €
3) Sanzione danno ambientale 1.724/94 (art. 167 dd D.Lgs.22 gennaio 2004, n" 42)
Maggior importo fra il danno arrecato ed il profitto conseguito mediante 1a trasgressione
Stimato in base agli indici di cui al D.M. 29/09/1997 pari a € 3.298,62
4) Oneri di Urbanizzazione da versare al Comune
Volume difforme =211.45 mq x 3 m (h) = 634,35 me
Valore unitario stimato 2 €/'me
Onen totali =€ 1.268.70
5) Spese tecniche per pratica edilizia

Stimate 5.000,00 €
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La stima totale per la domanda di concessione edilizia in sanatoria, da decurtare al valore

dell’immobile, ¢ pari a:

Deserizione Importo [€]

Oblazione condono edilizio 8.238.60
Costo di Costruzione 2.660,78
Sanzione danno ambientale 329862
Oneri di Urbanizzazione 1.268,70
Spese teeniche 5.000,00
Totale 20.466,70
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QUESITO 7:

dive se & possibile vendere 1 bent pignoratt m wie o pitt lotti; provwedendo, tn guest witimo
caso, alla lore fommazione procedendo noltre fsola previe wutorizzazione del  Giudice
dell ‘esecuzione) all identificazione dei muovi confirnt ed dla redazione del frazionamento; ['Esperto
dovrd allegare, i guesto casa, alla relazione estimativa | tipi debitamente approvat dall ' Ufficio

Tecnica Frariale;

Data la conformazone del bene oggetto della presente relazione, lo senvente ne consigliala

vendita in un #mice Iotto.
QUESITO 8:

dive, se [ Tmmobile é pignorato sola pro quota, se esso sia divisibile n natura, procedendo,
i questo casa, alla formazione det singoli [atty {ed, ove necessario, all’identificazione det nuovi
confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alle relazione estimative 1 tipf
debitamente approvaty dadl Ufficta Tecntco Erarialele  indicando 1 valore di clascuna di essi e
tenenda conto delle guate dei singoli compraprietari e prevedendo gli evertuali conguagli i
denaro; ['Esperto dovrd procedere, in case contrario, olle stima dell ttero, esprimendo
compitamente I giudizio di indivisibilitd evertualmente anche ofla luce di guarto disposto
dall’ant. 577 cp.c.. dall’art.546 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078.

L’unitd immobiliare oggetto della presente relazione, distinta al Catasto Fabbricati del
Comune di Castelnuovo Cilento al Foglio 15 — Particella 259 — Sub. 3 - Categona A/7, risulta

pignorata per la quota di [

Data la conformazione del bene oggetto della presente rel azione, lo serivente ritiene che lo

stesso non sia divisibile in natura.
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QUESITO 9:

accertare 3¢ [immobile & lihera o acaupato; aeqssive 1 titolo legitimarte i possesso o la
detenzione del bene evidernziando se esso ha data certa witeriore alla traserizione del pignoramenta;
verificare se risultano registran presso ['Agenzia delle Ertrate contratti di lacazione; qualora
ristdtire contrati di locazione opponibili alla procedura esecigiva I'Esperto dovrd indicare [a data
di scadenza, la data fissate per il riascio o se siano ancorag pendenti eventuall giudiz relativi af

CAMtratio gtesso.

T unitd immobiliare oggetto della seguente perizia, risulta attualmente occupata ed i

QUESITO 10z

ave [immobile siq accupato dal conttige separato o dall’ex coniuge del debtore esecutato,

acqgsisive il provvedimento di assegnazione della casa conugale.

MNon sussiste tale condizione.

QUESITO 11z

indicare ['esistenza sui bemi pignorati &i eventuali vincoli artistici, storici, alberghier di
malienabiltd o &1 indivisibilitd; secertare ['esistenza 1 vincali o aneri di natiira condommide
(segnalando se gli stessi resteramno a carico dell’acquirerte, ovvero saranno cancellati o
risdteranno non apponibii al medesimao); rilevare [esistenza di diritti demarmiali (di ssperficie o

servitic pribbliche) o wst civici evidenziando gli eventiali oneri di affrancazione o riscatto;

Sul bene pignorato non sussistono vinecoli artistici, storiei, alberghieri di inalienabilitd o di

indivisibilith; non sussistono vincoli o oneni di natura condominiale.

Sull’area su cu insiste il fabbneato oggetto della presente perizia, non sono stati rilevati

cdhritti demaniali di superficie o servith pubbliche.
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QUESITO 12:

L’asperta deve indicare il walore di mercato dell immobile nel rispetto dev critert previsty
dall 'wst. 568 c.pue. e 173 bis disp. Att. epe. MNelle determinazione del valore di mercato [esperto
procede al calecolo della superficie dell tmmabile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessiva, esponendo analiticamente ghi adeguamenti ¢ le correziont
della stima, wi compresa la riduzione del valore di mercato praticate per Uassenza della garanzia
per vizi del bene venduto, e precisando teli adeguamenti i maniera distinte per gli oneri di
regolarizzazione urbanistice, lo stato d’uso ¢ di manmgenzione, lo stato di possessa, 1 vincoli ¢ gl
anert giuridict non eliminabili nel corso del procedimerta esecutiva, nonché per le eventuali spese
condominiali insalute. A guesta riguarda, [Vesperta deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla
esplicita specificazione der datt wtilizzati per la stima e delle forti di acguisizione di tali dati,
deposttando in alegate dla perizia copia dei docwmenti wilzzati fad esempior comtratti oF
alienazione di altri immobili ricondicibii of medesimo segmento di mercato del cespite plgnorato;
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili af
medestima segmenta di mercata del cespre pignorato; dai dell’Osservatorio del Merecato
Immobiliare dell Agenzia delle Entrate; ece.). In nessun caso esperto pud Iimitarst a fare ricorso a

mere famle di stile.

Nella determinazione del valore di mercato del fabbricato si ¢ proceduto al caleolo della
superficie, specificando quella commerciale, al calcolo del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢
precisando tali adeguamenti per gli oneri di regolarizzazione wurbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo.

Il metodo utilizzato per stumare il valore della quota di 1/2 del fabbricato ¢ quello sintetico-

comparativo mediante la comparazione parametrica con valori noti di bem simili o assimilabili.

V=VmxScx(t

Dove:

- F=Valore di mercato dell*intero immobile
- Fm=Valore di mereato unitario mq

- Sc= Superficie commerciale
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- CI. —
del bene

51 specifica che non verranno presi in considerazione alcun coefficiente correttivo in quanto

gli stessi non varierebbero in maniera significativa il valore del bene.

Al valore a nuovo dell’intero occorre sottrarre I’importo che s riferisce alla condizione

dell’immobile (quota di 1/2 ¢ comunione dell’immobile indivisibile) rispetto ai valon desurmbili dal

mereato (immobili liben venduti per intero).

T valore dell’unitd immobiliare urbana, libera, & wvalutabile con il metodo sintetico, che

confronta il prezze richiesto per umitd immobiliari simili a quelli in esame per caratteristiche,

consistenza ¢ destinazione, offerti sul libero mercato.

Deteranazione delin sitperfice conenerciale

Si niporta di seguito la tabella nepilogativa della superficie commeraale, comunemente

utilizzata nel campo immobiliare per indicare la consistenza di immobili ad uso cvile.

Tabellul
Descrizione Sup. Reale frugf Coeff. Superficie Conunercinle
Correttive Jegf
soggiorno/cucina
camere da letto
studio
ripostigho
bagni (piano T) 135,80
disimpegni
TOTALE vani prine. (piano I°) 127,60 1.00 263 .40
autorimessa 69,50 0.50 34,79
C.T. 10,70 0,50 5,35
balcone fino a 25 mq 9.90 0,30 297
terrazzo (totale) 62,30
finoa25mgq 25,00 0,25 7.50
oltre fino a 62,30 mq 3730 0.10 3,73
giardino (totale) 550,00
(rif.vani princ.) 263 A0 0.10 2634
oltre fino a 550 mq 286,60 0,02 3,73
Totule Supesficie Conpnerciale (Sc) pay 349,81

Coefficient: correttivi che tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estnnseche
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Nel determinare il valore di mercato applicabile si sono svolte indagim articolate su due
distinte ricerche: I'una, diretta, incentrata su una puntuale disamina d immobili d analoghe
caratteristiche a quelli oggetto di stima; 17altra basata sulla consultazione di pubblicazioni relative al

settore immobiliare.

a) Indagini Dirette

Il costo unitario medio si ¢ ottenuto eseguendo opportune indagini in sito raccogliendo
quanti pid elementi di riscontro possibile che s avvieinino a beni con analoghe caratteristiche. In
particolare 1a valutazione dei beni immobiliare ¢ stata eseguita in termim i valore medio per umta
di superficie (€/mq) desunto da compravendita di beni, ricadenti nello stesso orizzonte spaziale ¢

temporale a quello oggetto di sima ¢ con medesima destinazione d’uso.

Il sottoscritto con serena coscienza pud affermare che 1 parametri wnitari dei pii probabili
valori di mereato seaturiti dall'indagine diretta sulle varie parti dell'immobile in esame tenendo in
considerazione il livello di conservazione, la qualitd della costruzione e del pregio

dell’ appartamento, sono:

Tabelia 1.1: Valore fabbricati du indagini divette
Categoria Valore min [€/mq] | Valore max [€/imq] | Vadore Consideruto f€ nugf

Ville ¢ villini 1.000,00 1.200,00 1.130,00

b) Foumte Osservatorio Mercato Inmnobilivre (OMI)

S1 ¢ tenuto conto di quanto pubblicato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Temitorio in riferimento al secondo semestre 2020, nel Comune di Castelnuovo
Cilento (SA) - Fascia/zona: SuburbanaVAILO SCALO - PANTANA - V.5.CHIARA -
V.GEIMMITA -VELINA- V.VIGNE - V.ARBOSTO. Codice di zona: E1 Microzona catastale n.:0;
Tipologia prevalente: Abitazoni eivili; Destinazione: Residenziale (All. 9).

Il sottoscritto con serena coscienza pud affermare che 1 parametri wnitari del pimi probabili

valori di mercato dell’immobile in esame, sono:

Tipologia Stato Conservativo | Valore di mercato [€/mq] Vialore considerato
Min Max f€'myf
Ville e Villimi NORMALE 690 890 390,00
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Valore di inercato del bepe

Valutati i valori unitari in base ad entrambe le metodologie di stima adottate, si procede alla
determinazione del pit probabile Valore del Bene (V) delle unitd immobiliani in oggetto, tenendo in
considerazione la media antmetica dei risultati ottenuti ¢ moltiplicandola per la superficie

comunerciale;

V=

medin aritmetica

x5
£
¥V = 1.020,00 [m_q] x 349,12 [mg] = 356.806,20 €

Tl Valore del Bene (V) ¢ pan a:
V =€ 356. 800,20 {enro trecentocignuntaseinilaottocentosei, 2 0)

Oneri di regolarizzagone urbanistion e cutastale

T costo C per il ripnstino delle difformita, come descritto nel quesito 6, con relativi oneri di

smaltimento ¢ pratiche teenico-amministrative, ¢ stato stimato pari a:

C=20.4606,70¢€

T Valore finale di stima (VF) & pari a:

Ve = V —C = 356.806,20€ — 20.466,7€ = 3363395 €

Vr =€ 336.339,50 (esro trecemtotrentuseimilutrecest otreniaiovei, 50)

Deprezumento praticato per lassenmy delly poranza per vz del bene venduto:

In relazione a quanto precedentemente riportato circa lo stato d'uso ¢ mamitenzione, la
presenza di vincoli ¢ oneri , lo stato di possesso si determina un abbattimento forfettario del valore

dell'immobile pari all’ 10%.

E' possibile concludere che il pit probabile valore di mercato per il bene in esame niferito

all’attualita ¢ pan a:

= (336.339,5€ +0,90) = 302.705,55 €

Vr =€ 302.705,53 (eswro trecemtoduemilusettecentocingie, 55)
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Nel caso in esame, essendo il soggetto esecutato proprietario per una quota pari alla meta, il

valore di mereato si dimezza ¢ ammonta a

Vijz = (302.705,55 € /2) = € 151.352,77

ein c.t. Vo =€ 151.300,00 {enro cemtocinguantimonilutrecento,00)
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CONCLUSIONI

Lo studio del caso in esame ha consentito di detemminare il valore di mereato dell immobile

COIME SELUc:

LOTTO UNICO: Y= di proprietd di un willino destinato a civile abitazione sito in Via
Mandrone, Castelnuovo Cilento (SA), distinta al Catasto Fabbricati del Commme di Castelnuove
Cilento al foglio 15, particella 259, sub. 3, categoria A/7, classe 1 - consistenza di varmi 13 - rendita
di euro 1275,65.

I’umta abitativa ¢ posta a schiera ed & articolata su due livelli in un complesso edilizio unico
composto da altre unita disposte a spalla. E* composta da quattro camere, cucina/pranzo/soggiorno,
tre bagni, autorimessa, locale deposito ¢ Centrale Termica, oltre ad un terrazzo, un balcone, un locale
deposito ¢ ad ur’area scoperta esclusiva destinata a giardino; il tutto possiede una superficie
commereciale di 349,12 mq. Le condiziom generali dell’immobile le finiture inteme, gli infissi ¢ ghi

impianti risultano in buono stato di conservazione.

VALUTAZIONE:

Valove intero irnmobile Vi =€ 302.7035,35 (eivo trecemtodsemilusettecent ocingsie, 53)

Valore Pisnorato V 1o =€ 151.300,00 (erzro centocingrusntinonlutrecerto, 00)

Tanto in ottemperanza all’incarico ricevuto.

Moio della Civitella, li 15 settembre 2021
& CTU
(datt. ing. Aniello Plerci)
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