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Premessa.

Con verbale del 30.04.2021, 1 G.E. dottssa Giglio R. nommava I'ing. Liguori Eugenio, 1scritto all’Ordme degh
Ingegneri di Salerno al n. 4684, esperto ex art. 568 c.p.c. nella procedura esecutiva n. 16/2020 promassa da:

- , con sede in [
P lva gruppoe

con
, nata o [ o - - [

per il diritto di proprietd per la quota di 1/1, sulla base dei seguenti documenti in atti:
v’ Atto di Pignoramento del 20.12.2019, notificato al debitore esecutato il 15.01.2020,

v" Trascrizione del pignoramento, in favore di _ del 24.02.2020 a1 nn.

6874/5420.

Detto atto, trae orioine da Precetto del 20.08.2019 notificato 11 16.10.2019, nel quale si ntima e fa precetto ai
sig.ri_ di pagare nel termine di 10 giorni dalla notifica dell'Atto, in
favore della ||| NG - o plcscive somma di € 67.369,00 oltre interessi.

1l pignoramento, eseguito dal creditore procedente per la piena proprietd, mteressa:
“A) Uptta Dnmobiliare sita in Omgpnano n via Cerveta, viportata n Catasto Fabbricatr del suddetto
Comune al Foplio G particella 1263 subaiterno 5, cat A/ 3 ¢l 1, vani 4, RC Euro 278,89, ivi comprese le

relative pertnenze ed accessiont e tutty 1 vispettivl aceessors.”

Le operazioni peritali sono iniziate nel breve pericdo con lo studic degli atti del fascicolo. E' stata
programmata la due diligence finalzzata a predisporre un contenitore con le mformazion utili ad individuare
gl aspetti positivi e negativi relativi al patrimonio immobiliare pignorato.

51 sono eseguitl 2 accessl presso 1 luoghi in data 28.05 e 28.07.21, durante 1 quali venivano ispezionati 1 luoght
Per la consistenza pignorata, si & eseguito il rilevo metrico dei fabbricati e wisivo per il giardino, coltre che
fotografico, indispensabil alla corretta defimzione det beni ed alla verifica della conformita nei confronti della
documentazione catastale in possesso. A tal proposito, fin dalle primissime risultanze post accesso, s1 sono
constatati alcuni presunti difett: di natura catastale ed urbanistica, ed in funzione di c16 s1 sone svolt ulteriorn
indagini presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio di Salerno e del Comune, per ottenere in visione ed
estrarre in copla gli ath catastali e le autonzzazion: edilizie sugli immobili.

Tutto cid premesso, si provvede a comporre la presente consulenza tecnica, organizzata in capitoli secondo 1
quesifi posti in sede di conferimento di mearico.

Risposte ai quesiti.
Le risposte a1 quesiti a seguire, sono arficolate a partire dalla considerazione su di un unico lotto di vendita.

Quesito 1)

Verificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui allart. 567, 2° comma c.p.c.
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei vent
anni anterion alla trascrizione del pignoramento, oppure Certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli
mancant o inidonei.

Predisporre, sulla base dei documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento).

Acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabile per la corretta identificazione
del bene ed i certificati di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del D.P.R. 380/2001, dando prova, in caso
di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa
richiesta.
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Acquisire l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti).

In atti era presente la “Certificazione notarile” attestante le risultanze delle visure catastall e dei registri
immeobiliarl nel venti anni anteriori la trascrizione del pignoramento, contenente quindi la storia ventennale
della consistenza immobiliare pignorata effettuata a tutto 1 06.04.2020. In relazione agli accertamenti presso gh
Utfici dell Agenzia delle Entrate di Salerno, Pelenco deir documenti riportati in relazione notarile e quello
relativo alle formalita nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, g parte un appunto da fars per

la provenienza, risulta completo. Tale appunto & stato esplicitato mediante osservazione a seguire.
Si evince che gh identificativi catastali indicati nella trascrizione del “pignoramento”, coincidono con quell
attuali e che esiste continuita nel trasferimento del bene.

Dal contenuto della Certificazione notarile e dalle ispezioni per nominativo e per immobile eseguite presso la
Conservatoria (ALLEGATO 7 Ispeziont ipotecarie), nel ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento,
per gli immobili pignoraty, risultano le seguenti 1scriziorni e trascrizioni pregiudizievoli.
Iscrizioni conto:
-Ipoteca volontaria iscritta a1 RR.IT di Salerno in data 24.11.2016 a1 nn. 45442 /5969 nascente da Atto
di mutuo per Notaio Maria Luisa [’Anna di Napoli in data 16 novembre 2016 rep. n. 106765, per
Bure 126.000,00 su capitale di BEuro 70.000,00 a favore della con
sede in - da rimborsare in 10 anni, a carico della signmbene

oggetto di pignoramento.

Trascrizioni contro:
- Atto giudiziario di pignoramento immobihare notificato in data 15.01.2020, a mezzo Ufficiale

Giudiziario del Tribunale di Vallo della Tucania, trascritto ai RR.II di Salerne in data 24 febbraio 2020

al nn. 6874/5420, a favore dell_ con sede in [, 2 carico della

signora_ per BEuro 67.369,00.

- Convenzione edilizia per Iattuazione di un planc di lottizzazione stipulata tra 1 Comune di
Omignano e 1 signor ||| | | |\ - HE - -ttc del Segretario Comunale in data 25
settembre 1997 rep. n. 7, registrato ad Agropol 1l 7 ottobre 1997 al n. 506 e trascritto a1 RR.II di
Salerno in data 1 luglic 2002 ai nn. 24345/18062;

- Convenzione edilizia integrativa stipulata tra la societé_ e

il Comune di Omugnane, con atto del Segretario Comunale in data 24 aprile 2006 rep. n. 12, trascritto
ai RR.IT di Salerno in data 1 luglio 2013 ai nn. 23084/19038;

- Convenzione edilizia integrativa e/o modificativa del 12 giugno 2013 rep. n. 107 stipulata con
atto del Segretario Comunale registrata all’Agenzia delle Entrate di Agropol al n. 121 e trascritta ai
RR.IT di Salerno in data 1 luglio 2013 ai nn. 23085/19039 secondo il progetto di completamento e

variante approvato dalla grunta comunale con deliberan. 39 del 5 giugno 2013;

Per lidentificazione del bene, si sono reperiti presso gh Uffici dell’ Agenzia del Territorio di Salerno i seguenti
(ALLEGATOQ 3: risultanze catastal): Foglio di mappa Wegis n. 6 plla 1263; Elaborato planimetrico F. 6 plla
1263; Accertamento della proprieta immobiliare urbana — elenco dei subaltermi assegnati; Plammetria di uiu.

H(leéB sub. 5 Visura Storica per mmobile N.C.E. U F. 6 plla 1263; Visura per Soggetto-

F.F. 6 pla 1263 sub. 5
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E' stata ottenuta I'Attestazione di destinazione urbanistica con vincoli prot. 3312 del 23.08.2021 per l'area
di sedime del fabbricato (ALLEGATO 9: certificato UT.C.).

In merito all’atto di provenienza ultraventennale (ALIEGATO 7 Ispegioni ipoiecarie, titoli di provewienza), =
riportanoc 1 seguenti riferiment:

- I beni in oggetto pervenivano alla sig.ta Hiﬂ regime di separazione dei beni come dalla

predetta dichiarato in atto, in forza di compravendita per Notaio Tommaso D’Amaro del 28 febbraio 2014

rep. n. 73143, trascritto a1 RR.II di Salerno in data 12 marze 2014 ai nn. 8808/7462, dalla societd
—on sede in [ N AR

- Alla predetta societa detta consistenza era pervenuta con atto di vendita a rogito del Notaio Gianmario
Angelino di Napoli del 13 febbraio 2014 rep. n. 15648, trascritto a1 RR.II di Salerno 1 17.02.2014 a1 nn.
5373/4531, dalla societs

- Alla il suolo, nella sua mtera consistenza raffigurato
dal foglio 6 particelle 112-113-114-849 (ex 134/b) sul cui insiste la porzione del fabbricato, era pervenuto
con atto di vendita a rogito del Notaio Lucio Mazzarella del 30 aprile 2003 rep. n. 20710, registrato ad
Eboli 1 16 maggic 2003 al n. 1425 e trascritto ai RR.IT di Salerne il 2 maggio 2003 ai nn. 16002/11547

dalla signora_ nata ad i - 2 quota di 2/3 e_
nato | GGG - - rcstante quota di 1/3.

- Al predetti_ dette particelle in una maooicre consistenza

risultavano pervenute dalla successione e thma del nispettivo fratello e comugeﬁ nato a

_e deceduto dichiarazione di successione 1. o volume 141
presentata all’Ufficio del Registro di Agropeli i 22 apnle 2003 e trascritta a1 RRII di Salerno 11 17
novembre 2005 ai nn. 55458/36387 e successiva denunzia integrativa n. 60 volume 142, presentata al
medesimo Utficio del Registro di Agropoli 11 30 settembre 2003 e trascritto an RR.II di Saler
settembre 2004 ai nn. 43005/33351, previa rinunzia all’ereditd della madre del cuius signora

B - 2ttc per Notaio Malinconico dell’8 gennaio 2003 rep. n. 53159 registrato a Salerno 1l 14
gennaio 2003; successione seguita da trascrizione dell’accettazione espressa di eredita con atto per Notaio
Pasquale Cammarano del 16 febbraio 2007 rep. n. 79452 e trascritto ai RRII di Salerno 1l 23 febbraio 2007
al nn. 9730/5807.

OSSERVAZIONE 1: Si precisa comungue che nella suindicata successione non risulta

riportata la particella 113 ma veniva indicata la particella 112 due volte, una con l'estensione
effettiva proprio della particella 113 ed una come fabbncato rurale.

- Al de cuius tutta Pintera consistenza, di cul sono parte 1 beni in ogeetto, risultava pervenuta per la
omplessiva quota di ¥, unitamente 2 signor: TG
per la restante complessiva quota di

1/2, in forza di sentenza di trasferimento, n. 1290/81, emessa dal Tribunale di Roma in data 14 novembre
1980, depositata in Cancelleria 11 13 febbraio 1981, registrata a Roma il 23 marzo 1981 al n. 2616 e

tragcritta.ai RR.II di Salerno i 21 febbraio 1981 ai nn. 3932/3426, dal Consorzio Nazionale per il Credito
Agrario di Mighoramento, con sede in Roma.
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- Successivamente con atto per Notaio Pasquale Cammarano del 19 febbraio 1982 rep. 19633, registrato ad
Agropoli il 9 marzo 1982 al n. 287 e trascritto ai RR.II di Salerno il 10 marzo 1982 ai nn. 6306/5444, si
procedeva alla divisione dell'intera consistenza ed il signor _ sl attribuiva tra laltro le
particelle 113 di ha 1.24.60 con diritto all’aia n.112; particella 112 fabbr. rur. di are 1.24, a1a unita al n.113;
nonché la particella 114 di are 71.09 e particella 134 di ha 1.20.76.

Ciéd premesso, si & recuperato IAtto di provenienza ultraventennale relative allimmobile espropriato
(ALLEGATO 7: Ispeziont spotecary, tiioli di provenienza):

1. Sentenza di trasferimento, n.1290/81, emessa dal Tribunale di Roma in data 14 novembre 1980,
depositata in Cancelleria il 13 febbraio 1981, registrata a Roma 1l 23 marzo 1981 al n. 2616 e trascritta a1 RR.II
di Salerno il 21 febbraic 1981 ai nn. 3932/3426, dal Consorzio Nazionale per il Credito Agraric di
mighoramento, con sede in Roma.

ed anche l'atto di provenienza:

2. Atto di Compravendita, per notaio G. Angelino del 13.02.2014 rep. 15648.

Quesito 2)
Descrivere, previo mnecessario accesso unitamente al custode, l'immobile pignorato, indicando

dettagliatamente: Comune, Localitd, via e numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mgq, confini e dati catastali atwali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

Comune, Localita, via e numero civico, scala, piano, interno:
Il compendio & ubicato alla frazione Cerreta nel Comune di Omignano (Sa), dal quale dista circa 10 minuti
in auto. 81 trova a circa 2 km di distanza dallo svincolo Omignano della 5518Var strada a scorrimento
veloce, percotrendo la SP274 nella direzione Casal Velino, E' posizionato a 10 minuti dalla stazione

ferroviaria di Omignano scalo.

Come detto in premessa, si tratta di un fabbricato per civile abitazione e deposity, ripartito su 3 livelli: piano
— 1, piano tetra e primo (sottotetto) con area urbana annessa di pertinenza esclusiva anfistante e retrostante.
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L'immobile fa parte di una recente lottizzazione denominata-, ubicata in un'area a verde, I
lott sono composti da edifici a schiera in ognuno det quali vi sono raggruppate tre unita immobiliar.

Ha accesso diretto dalla via interna di lottizzazione, ed & delimitato da essa da cancello. B' annesso un
piccolo piazzale pavimentato ed un giardino di proprieta esclusiva. Il lotto risulta ben definito e delimitato
con murl e recinzioni su entrambi gl affacci del fabbricato; l'appartamento & centrale nel blocco di 3 unitd a

schiera.
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Confini e Dati catastali attuali, e pertinenze:

Gli immobili sono classificati al Catasto Fabbricati del predetto comune al Foglio 6 particella 1263
subalterno 5, categoria A/3, classe 1, consistenza 4 vani, superficie catastale mq. 87, Rendita Euro 278,89,
via Cerreta snc, piano S1-T-1. L'intestazione catastale & — nata a c.f
I - i disitto di proprietd per la quota di 1/1 in regime di separazione dei beni.
L'immobile & facilmente individuabile sui luoghi mediante la mappa catastale WEGIS, ed a tal proposito la
seguente immagine mostra la sovrapposizione tra la foto satellitare e la mappa catastale. L'operazione di
sovrgpposizione é stata condotta mediante il “Geoportale della Provincia di Salerno™.
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In elaborato catastale planimetrico, sono raffigurate le corti esclusive pertinenziall; wsionando la
planimetria di u.iu. risultano annessi, infatty, un glardino ed una terrazza sul davanti, un giardine sul refro.
Per quanto riguarda 1 confini, in Atto di Compravendita del 13.02.2014 rep. 15648 per notaio G Angelino,
sono: strada comunale, unita immobiliare abitativa riportata in catasto col sub.4 ed unitda immobiliare
abitativa riportata in catasto col sub.6, salvo altri e pmi aggiornati confini.

In funzione di quanto rappresentato sulla mappa catastale Wegls, trattandos: di particelle contigue, 1l
compendio confina a Sud con beni ricadenti al F. 6 plla 1263 sub. 6, ad Owest con la plla 458, a Nord con
la p.lla 1263 sub. 4, ad Est con strada ricadente al K 6 plla 1049, salvo altre.

Per le pertinenze ed accessori, in Atfi di provenienza non venivanc evidenziate, salvo le formule
“Ltmmobile viene trasferito nello stato di fatto in cut st trova. La vendita comprende opr acessovig, acwessions dipendenza,
Dpertinenza, nonché ogni onere peso e gravame, Lulte le commesse sevvily atfive e passive ¢ Segue oM 0ONL VAEIONS ALONE ¢
diritto, ed avviene nello stato di fatto e di divitto 1w cwi la consistenzia immobiliare m opgetio st trova, stato ben woto alla parte
acquirents, @ CORPO e non a misura’.

Accessori e millesimi di parti comuni:

Dalle notizie apprese durante 1 sopralluoghi, non risulta costituito condominio.

Caratteristiche esterne ed interne:

La Zona di ubicazione, & in posizione contigua alla frazione Cerreta, con suclo orograficamente collinare
ed in posizione mediamente panoramica. Laccesso avviene mediante strada di lottizzazione. Tutto quanto
descritto, o involontariamente omessoe, & rappresentato in foto allegate (ALLEGATO 5 elaborato
fotografica). L'edificio & del tipo trifamiliare a schiera, su due livelll fuori terra ed uno in interrato. La
presente descrizione, fa riferimento alla data del primo sopralluogo. Era usato a civile abitazione e depositi.
1l fabbricato (del tipo economico), in esterna st presenta in buone condizioni di qualita alle finiture, anche
se v1 sono varle evidenze di degrado della tinta e dell'intonaco dovuto ad infiltrazioni ed umidita di risalita
soprattutto lungo l'affaccio principale ad Est. Anche il piazzale di ingresso presenta alcune problematiche
di distacco della pavimentazione. L'ingresso all'appartamento avviene mediante porta blindata posizionata
sul prospetto Est, dalla quale si raggiunge 1l soggiorno ed il vano scala. La zona giorno é al piano terra e la
zona notte al piano primo. Il piano terra é ripartito in ingresso - sogglorno, scala, cucina, camera e servizio
igienico. La cucma & annessa al soggiorno e da essa, mediante porta-finestra (in pve e vetrocamera e
persiane romane in alluminio pesante), s1 raggiunge 1l giardino ad Ovwest. La camera ed il servizio iglenico
hanno affaccio sul giardino ad Ovest. Le porte mterne sono tamburate in legno di qualita economica.

N.B. Le foto di seguito nprodotte si niferiscono ai due sopralluoghi eseguiti. Alla data del secondo
sopralluogo, l'appartamento si presenta poco ammobiliato.,
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Dal soggiorno del piano terra, mediante i vano scala, & raggiungibile il grande ambiente al piano interrato.
E' civilizzato, ma in difficili condizioni di salubrita dovute alla forte urmiditd di risalita ed infiltrazioni dalle
pareti controterra. Le finiture di intonaco sono fortemente degradate in pit partl. L'aerazione avviene
mediante due finestre boccea di lupo, una ad Est e 'altra ad Ovest. E' presente un servizio igiemco,
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MOBILE +393396617502 P IVA 04180850657 EULIGUORI@GMAIL COM EngineeringDesignArchitecture

La scala del soggiorno, conduce negli ambienti al piano primo, ripartito m tre vani ed un servizio 1gienico.
L'affaccio era gradevele con vista principale a Nord-Owest e panoramica.
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NEL LIGHTHOUSE ENGINEERING DESIGN ARCHITECTURE — ING LIGUORI EUGENIC

CSOF. DE MATTIAN 39 - 84078 VALLO DELLA LUCANIA (S4)
VIAE. RICCIN I - 80126 NAPOLI SIEL.LIGHTHOUSE§

MOBILE +393396617502 P I¥A 08180850657 EULIGUORIRDGMAIL COM EngineeringDesignArchitecture

Le condizioni alle finiture (del tipo econamico) degli ambienti, sono sufficienti all'uso a civile abitazione,
pur rilevando ponti termici soprattutto sul solaio di copertura. &1 rileva una carenza complessiva nella
manutenzione ordinaria. Dalle dichiarazioni rese dagli mquilini, vi é allaccio alla pubblica fognatura, al
servizio elettrico, ed é dotato di fornitura idrica potabile. [ contratt delle utenze sono ntestati agh mquilim.
V1 é un autoclave con cisterna, una stufa a pellets ed uno scaldine a gas per la produzione di acqua calda
sanitaria. Il gas, usato anche per la cucina, & stoccato m piccole bombele ubicate in esterno. Non sono
installati i termosifoni. E' presente l'impiante. televisivo, telefonico con fornitura intestata agli inquilini, e
quello citofonico vocale con apertura elettrica del cancello pedanale. Relativamente agli impianti elencaty, il
sig. [~ forma di averli acquistati ed installati, dichiarando che al momento di lasciare l'immobile,
provvederd allo smaontaggio di: scaldine a gas, cisterna dell'acqua e motore, stufa a pellets, e piccola piscina
posizionata nel giardino. Alla wista, gli impianti sembrano in buone condizioni, ma non st garantisce sulla

loro perfetta funzionalita. Il tutto & rappresentato nelle foto (ALLEGATO 5: elaborato fotografico).

Superficie calpestabile.
Per il terrenc, la proprietd non forniva il rilievo topografico dell'area a giarding, ne tanto meno s &
autorizzati all'esecuzione, pertanto senza certezza sulla definizione dei confini, non & possibile verificarne
la superficie reale. Dagli atti catastali, la superficie nominale per 1 giardino é pari a: 67,90 mq e 415,50 mq
Fabbricato Sub. 5
- Piano Terra (totale = 50,25 mq), altezza utile interna = 2,73 mt.
Ingresso —sala da pranzo = 14,75 mq  scala = 4,80 mq
Cucina = 11,85 mq we = 4,05 mgq soggiomo = 14,80 mq
Terrazza = 33,60 mq

- Piano primo (totale = 45,15 mq), altezza utile interna minima = 1,99 mt, massima = 2,55 mt
vano = 13,80 mqg camera 1 = 12,70 mq camera 2 = 15,00 mq
we = 3,65 mq.

- Piano interrato (totale = 80,05 mq), altezza utile interna = 2,50 mt
Deposito = 71,20 mq scala = 3,95 mq we = 4,90 mg
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Quesito 3)
Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, n. civico, piano, interno, dati catastali e

confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dad indicad in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca
idenuficazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attvali, hanno in precedenza
individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

La wverifica richiesta, vista la descrizione riportata in Atto di Pignoramento e constatata lincompletezza di
alcuni dafi, dava esito di conformitd consentendo comungue l'individuazione dell'immobile.

Quesito 4)

Procedere, ove necessario, ad eseguire le variazioni per l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

Premesso di non aver l'autorizzazione ad eseguire rilievo topografico, reperiti gli atti catastali per limmobile
pignorato e verificati 1 contenuty, si sono ravvisate alcune problematiche. Non s é proceduto alla loro
risoluzione per le motivazioni mdicate. Intanto vengono dettaghatamente ilustrate al fine di rendere un
acquirente edotto per operare le misure correttive pit opportune da intraprendere. Le problematiche sono:
1) Nella planimetria catastale di w.iu. per i sub. 5 plla 1263, é niportato anche 1l giardino (oltre al fabbricato).
La rappresentazione grafica di insieme, paragonata alla foto aerea, mostra qualche dubbio circa la
conformitd del medesimo elaborato.
2) Sul giardino, nsiste una piccola piscina che non é riportato nella plammetria di w.iu..

Per la risoluzione dei problemu evidenziati al punto 1), non s sono intraprese imiziative sia per motvi di
economicitd nei confronti della procedura, sia perché non si é eseguito 1l rilievo topografico. Per il punto 2),
non st e proceduto ad operaziom catastall per 1 dettagh di carattere urbamstico esposti al quesito 6. Cid
comporterd per l'aggiudicatario, l'effettuazione delle modificazioni catastali elencate dopo aver provveduto a
sistemare urbanisticamente (se possibile) le diffornmuta ewidenziate nel quesito 6.

Per quanto riguarda l'unitd immaobiliare, si & constatata che la rappresentazione in planimetria catastale di u.iu.
nispetto a1 luoghi rilevaty, salvo piccole imperfezioni dimensionall, & conforme.

Quesito 5)
Indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Secando l'Attestato di Destinazione Urbanistica l'area di sedime del fabbricato ed il giardino, alla data di
redazione della presente, risulta che secondo 1l P.R.G. ed 1l Regolamento Edilizio ha la seguente destinazione
urbanistica:

- F. 6 plla 1263 del C.T.: ZONA C Residenziale di Progetto, con le seguenti prescrizioni di zona: Plano di
lothizzazione convenzionata.

Incltre, l'atea-é ricompresa nel vincolo Idrogeclogico ed & esterna alla cartografia del Piano del Parco
Nazionale del Cilento, oltre altro. Le norme prescrittive urbanistiche per I'area, veruvano riportate allinterno

del documento (ALILEGATO 9 attestazion: U T.C). Oltre ai vincoli, non veniva indicato null'altro.
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Quesito 6)

Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza
o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, 'Esperto
dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia
sanabile in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 380/2001 e 40, comma 6° della L.
47 /1985;

Il compendio pignorato veniva verificato durante gh accessi accertando caratteristiche di civile abitazione e
depositi. Venivano eseguite misurazioni dirette con strumento laser.

A seguito dellinvic di istanza, 'UT. Edilizia Privata nella persona del Responsabile, riscontrava
documentazione contenente titoli, relazioni e grafici progettuali (AIIEGATO 9 Pratiche Edifizia) La
consistenza immeobihare, facente parte di un maggiore complesso edilizio, nsulta edificata in forza dei seguents
titoli abilitativi.

Per quanto riguarda 1l “Piano di Lottizzazione Convenzionata in Loc. Cerreta’” vi sono:

1) convenzione urbanistica per Pattuazione di un pianc di lottizzazione stpulata tra i Comune di
Omignano e 1 signori_con atto del 25.09.1997 rep. n. 7 trascritto a1 RR.II
di Salerno in data 1° luglio 2002 ai nn. 24345/18062;

2) convenzione integrativa stipulata tra la societa _
_ con atto del 24.04.2006 rep. n. 12, trascritto ai RR.II di Salerno in data 01.07.2013 ai nn.
23084/19038,

3) Progetto di completamento della lottizzazione approvato con delibera di G.C. nn.39 del 05 giugno 2013;
4) convenzione integrativa e/o modificativa del 12.06.2013 rep. n. 107 stipulata con atto trascritto ai RRUIT
di Salerno in data 1.07.2013 ai nn. 23085/19039 secondo il progetto di completamento e wvariante
approvato dalla giunta comunale con deliberan. 39 del 5.06.2013;

Per i compendic, ricompreso nel LOTTO 1 e, msieme ad altre 2 unitd immobiliari, formant i
FABBRICATO 1B (2/3), vi sono i seguenti:
1) Permessao di Costruire n. 5 del 10.07.2003 rilasciato dal Comune di Omignano;
2) Permesso di Costruire n. 20 del 25.10.2006 rilasciato dal Comune di Omignano, rinnovo e variante al
Permesso di Costruire n. 5 del 10.07.2003;
3) Denuncia Inizio Attivita n. 22 /2007 prot. n. 2834 del 30.07.2007 presentata al Comune di Omignana, in
variante del Permesso n. 20 del 25.10.2006;
4) Denuncia Inizio Attivitd n. 04/2009 prot. n. 385 del 30.01.2009 presentata al Comune di Omignano, in
variante del Permesso n. 20 del 25.10.2006;
5) Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd n. 34/2013 prot. n. 3387 del 28.11.2013, presentata al Comune
di Omignanao;

Inoltre & presente Istanza del 07.02.2014 prot. n. 478 per nilascio di Certificato di Agibilita.

Oltre a1 sopra richiamat titol edilizi, é stato consegnato:

- Verbale di Deliberazione della Giunta Comunale n. 97 del 29.11.2017 ad oggetto: Plano di Lothzzazione
convenzionata i log. Cerreta — Autorizzazione al Responsabile UTC per la stipula di Atto per acquisizione
aree ed opere di urbanizzazione;

- Collaudo per opere di urbanizzazione prot. 262 del 27.01.2016.

14
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Xy
-

Firmato Da; LIGUCRI EUGENIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 21c5bdfoce30bc40a33481 8ef2 700815



“SIEL.LIGHTHOUSE[

EngineeringDesignArchitecture

Ottenute le copie del progetto di stato finale per la realizzazione dell'interc fabbricato, si & eseguita
l'operazione di confronto tra lo stato dei luoghi rilevato e quanto riportato nelle progettazioni. Lultima
autorizzazione ottenuta dall’lLT.C. per il bene in esame, risulta il Permesso di Costruire n. 20 del 25.10.2006,
mentre l'ultima pratica edilizia presentata & la SCIA n. 34/2013 prot. n. 3387 del 28.11.2013. Senza entrare nel

merite dello stato dell'arte del Pianc di Lottizzazione né tanto menc del LOTTO 1 e dellinterc edificic

definito FABBRICATO 1B in quanto & un argomento che esula dal mandato conferitomi, limitatamente alla

sola unitd immobiliare oggetto di pignoramento (facente parte insieme ad altre 2 unitd del FABBRICATO 1B)
denominata FABBRICATO 1B 2/3 e classificata al Catasto Fabbricati del predetto comune al Foglio 6
particella 1263 subalterno 5:

il risultato del confronto, relativamente a dimensioni e distribuzione dei vani, & in analogia con 1 contenuti
riscontrabili nella cronologia evolutiva delle pratiche edilizie che hanno avuto epilogo nella SCIA n. 34/2013
prot. n. 3387 del 28.11.2013 (nonostante alcune imperfezioni grafiche riportate nei progetti e considerando una
tolleranza del 2% sulle misurazioni complessive dello stato attuale rilevato).

Non trovando nel data room documentale rilasciato dall UT.C. alcun titolo di appoggio, sl constatano,
comungue, 1 seguenti elementi di pregiudizio:

a) nel corso del primo accesso (avvenuto in data 28.05.2021), la famiglia che dimorava nell'unitd immobiliare,
usava gl ambienti interni del piano sottotetto come zona notte e quindi a civile abitazione. D1 fatto eseguivanc
una mutazione di destinazione di ambienti autorizzati a sottotetto — deposito — lavanderia e we.

b) nel giardino era presente una piscina prefabbricata alla quale erano state annesse opere di sistemazione
esterna in muratura e pietra.

Per la difformitd evidenziata al punto a), lunitd immobiliare oggetto di pignoramento, attualmente non
possedeva i requisiti previsti dall’art. 40 comma 6 della Legge 47/1985 in quanto la ragione del credito per la
quale s1 procedeva (per lo scrivente definita dalla data di trascrizione del pignoramento), era posteriore alla data
ultima (02.03.2003 L. 326/2003) prevista dalle varie leggi sul condone edilizio per la presentazione dell’istanza
di sanatoria dell'lllecito edilizio, mentre per la realizzazione delle opere di civilizzazione del sottotetto, esse
sono state eseguite successivamente la data di adesione al condono edilizio ter.

In merito allapplicazione dellart. 46 comma 5 del D.P.R. 380/2001, si necessita di valutare la doppia
conformita alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dell’abuso, che al
momento della presentazione della domanda di richiesta di sanatoria, ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001,
ma la mutazione di destinazione d’uso non poteva essere sanata m quanto, pur non essendo né un incremento
di volumetria di fatto, né di superficie utile, lo era di volumetria urbanistica alla data di edificazione non
disponibile considerato che non veniva prevista in nessun progetto.

Considerata che al 28 luglic 2021 (durante il secondo accesso) l'immobile pignorato si presentava libero da
cose e persone, di fatto veniva ripristinata la destinazione originaria a sottotetto — depositi. Ci1o premesso, un
tentative per il cambio di destinazione d'uso del sottotetto potrebbe essere effettuato sfruttando il recuperc
abitativo del sottotetto a1 sensi della Legge Regionale 28 Novembre 2000, n. 15 "INorme per & recupero abitativo des
sottoterti esistenzt”, usando la Legge Regionale n. 19 del 28 dicembre 2009 e s.m.i. In merito va inoltrata praftica
urbanistica al Comune e pertanto non & possibile garantire sul buon fine del ragionamento esposto. Intanto, 1l
futuro acquirente é stato edotto che il piano sottotetto non é destinato a civile abitazione ma a depositi e we.

Per le opere descritte nel punto b) sul giardino, in base all'art. 36 del D.P.R. 380/2001, stante la situazione
vincolistica individuata per la zona in esame, la regolarizzazione potrebbe attuarsi mediante accertamento di
conformita urbanistica. Pertanto sara da presentare un’istanza di Permesso a Costruire (o SCIA) in sanatoria
per Pautorizzazione dei lavori eseguitl.

51 vuole comunque mnformare 1l lettore che le 1stanze appena indicate (da richiedere a cura dell’acquirente del

compendio pignorato), avranno caratteristiche di incertezza sull'esito finale in quanto soggetto a parere
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dell'Ente preposto, pertanto non si garantiva sul buon esito della pratica con la maodalitd illustrata. Per ottenere
notizie certe sulla procedura da seguire, va inoltrata pratica urbanistica che esula dal mandato conferito.

Nel tentativo di quantificare i costi per risolvere l'evidenza di cul sopra al punto b), per oneri comunali e
professionista abilitato si stima la somma di € 2.000,00 €

In ath del Comune é inoltre presente la Dichiarazione di Fine Lavor: per 1l 03.02.2014 e la Certificazione di
Collaudo Finale prot. 477 del 07.02.2014, redatts da parte del Direttore de1 Lavori, contenente la dichiarazione

di conformitd delle opere realizzate a quanto autorizzato, (ALILEGATO 09: Pratiche edilizie).

In merite all'argomento “Agibilita”, come accennato, PU.T.C. per il LOTTO n. 1 Fabbricato 1B unitd
immobiliare 2/3, consegnava la nota di richiesta del Certificato di Agibilitd prot. 478 del 07.02.2014
(ALLEGATO 09: Pratiche edilizie), mediante la quale_ in riferimento ad 1 titoli concessi dalla
P.A. e per l'unitd immobiliare al F. 6 plla 1263 (ex 113 del C.T\) sub. 5 del N.C.E.U,, chiedeva il rilascio del
certificato di agibilita per la detta unitd immobilare. Allegava: Dichiaraziom, Verbale di collaudo statico prot.
Regione Campania n. 90917 del 08.02.2013 per le opere in c.a., dichiarazione all'UTE per l'accatastamento
degli mmmobili, attestato di conformita e salubrita delle opere, dichiarazione che attesta la conformita degh
impianti installati negli edifici adibiti ad uso civile al D.P.R. 380/2001 ed all'art. 1 L. 10/1991, dichiarazione di
conformita delle opere realizzate alla normativa in materia di accessibilita e superamento delle barriere
architettoniche. A tale nota, 'U.T.C. dava riscontro con comunicazione prat. 570 del 18.02.2014 nella quale:
- premesso che tra il Comune e L ||| GG da= 25091997 rep. 07/97 & stata stipulata
convenzione per l'attuazione di un piano di lottizzazione convenzionata; che in data 24.04.2013 & stata
stipulata convenzione integrativa per l'attuazione di detto piano di lottizzazione; che in data 12.06.2013 &
stata stipulata convenzione integrativa e/o modificativa della precedente convenzione attuativa stipulata
in data 24.04.2006 rep. 12;
- considerato che le opere di urbamzzazione non sono state ancora completate;
Comunica che la richiesta del Certificato di Agibilitd resta SOSPESA in attesa dell'ultimazione dei lavori di
urbanizzazione previsti nelle convenzioni.
In merito a questultimo argomento, il Responsabile U.T.C. consegnava il Verbale di Deliberazione della

Gunta Comunale n. 97 del 29.11.2017 ad oggetto: Fiano di Lottzzazione convenzionata m loc. Cerreta —
Autorizzazione al Responsabile UTC per la stipula di Atto per acquisizione aree ed opere di urbanizzazione, ed
il Collaudo per opere di urbanizzazione prot. 262 del 2016.

Allo stato delle cose, lacquisizione delle aree e delle opere di urbanizzazione da parte del Comune di

Omignano, non é ancora avvenuta alla data di redazione della presente.

Quesito 7)

Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti, provvedendo, in quest'ultimo caso, alla loro
formazione e procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; PEsperto dovra allegare, in questo caso, alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Alla luce delle precedenti considerazioni e deduzioni di carattere urbanistico gi anticipate sull' argomento, sulla
scorta degli atti catastali reperiti (ALLEGATO 3! documenti catasiali) e dei sopralluoghi effettuati (ALLLEGATO
4-5: Elabovato fotografico) nel bene oggetto di pignoramento, s riiene di considerare un unico lotto cosi
costituifo:

LOTTO UNICO:
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Unitd immobiliare in Omignano (Sa) alla via Cerreta sn.c. nel | | QJEEE facente parte di fabbricato tri-
familiare tipo a schiera, distribuita fra piano interrato, plano terra e primo, composta da 4 (quattro) vani
catastali, con area urbana annessa di pertinenza esclusiva antistante e retrostante. Con accesso da via Cerreta
attraverso altra strada di lottizzazione. Confinante con detta strada, con umta immobilare riportata al Catasto
con 1l sub. 4 e con unita immeobiliare riportata al Catasto con 1l sub. 6, salvo altri e pil aggiornati confmi.
Secondo 1 dati catastali attuali, & niportata nel Catasto Fabbricatn di Omgnano, al Foglio 6 particella 1263
subalterno 5, categoria A/3, classe 1, consistenza 4 vani, superficie catastale mq. 87, Rendita Eure 278,89, via
Cerreta snc, piano S1-T-1.

Per provenienze, intestazioni, confin, pertinenze ed accessori, etc. si rinvia ai paragrafi precedenti ed agli atti in
allegato. Infine, s1 ewidenziano le problematiche di carattere urbanistico niepilogate in risposta al quesito 6), e,
soprattutto, gh obblighi previsti nel piano di lottizzazione relativamente alle opere da cedere al Comune, cosi
da tenerh ben presente in fase di acquisto. St invitava ad attenta lettura degh Atti a cura di professionista del
settore.

Quesito 8)

Dire:

- se 'immobile & pignorato solo pro quota;

- se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli loti (ed, ove
necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla
relazione estimativa i tpi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e indicando il valore di
ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, nonché prevedendo gli eventuali
conguagli in denaro;

in caso contrario, 'Esperto dovra procedere alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il gindizio di
indivisibiliti eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 c.p.c. dall’art. 864 c.c. e dalla L. 3
giugno 1940 n. 1078;

Il pignoramento, veniva eseguito sui beni immobili di proprieta _per la quota di 1/1.
La trascrizione del pignoramento avveniva il 24.02.2020 ai nn. 6874/5420 ed era in favore di

[ NeEENE in_per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.

Per l'immobile, per quanto detto in risposta ai quesiti precedenti, non & divisibile in lott.

Quesito 9)

Accertare se 'immobile & libero o occupato;

Acquisire il dtolo legitimante il possesso o la detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore alla trascrizione del pignoramento;

Verificare se risultano registrati presso I'Agenzia delle Entrate contratti di locazione;

Qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva 'Esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata peril rilascio o se siano pendent eventuali gindizi relativi al contratto stesso;

Nell'unitd immobiliare pignorata, sono stati eseguiti n. 2 accessi insieme al custode, il primo in data 28.05.2021,

il seconda il 28.07.2021. Durante 1l prime, lo scrivente ha redatto un verbale n. 1, nel quale risulta che nell'unitd
immeobiliare vi risiedeva la famiglia _ composta dal sig * dalla sig.ra-
B - d-i loro figli e da due nipotini, grazie al possesso di contratto di locazione registrato. Pertanto a tale
data non era libero da persone e cose (ALILEGATO 4: Elaborato Fotoprafico).

Al secondo accesso, 1 sig.ri_harmo mnformato di lasciare l'abitazione e liberato l'immeobile,

consegnando al custode avv. Iannicelli le chiavi dell'appartamento. Quest'ultima, senza mostrare il Suo verbale,
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mi comunicava di aver ricevuto un documento riportante: “ricevnta di presentazione adempimenti sugcessivi per
contratti di locazione e affitto di immobili” wilasciata dallUfficio tervitoriale di DPA di Vallo della Lowania, alla

sira riportante la dicitura "In data 21 07 2021 i sisterma informative dell'Agenzia delle Entrate ha

Vista la sommarieta delle mformazioni ricevute, si sono fatt alcuni controll:
In risposta ad istanza, I'Ufficio Anagrafe del Comune di Poggiomarine (Na) rilasciava Certificato Contestuale
di Stato di Famieclia, Residenza, Nascita e Cittadinanza, dove risultava che:

nata 1l Atto n. 646 parte I serie A anno 1992 é residente in
dalla nascita ed e abitante in via & in possesso della cittadinanza italiana, & nata
nel Comune di Poggiomarino ed alla data sopra indicata la sua famiglia s1 compone come segue:

tto n. 67 parte I serie A anno 1971 residente

dal 31.05.1971 per nascita;

I - o . 691 parte T serie A anno 1990 risiedente dal

03.1990 per nascita;
I . 646 pace I scie A anno 1992

residente dalla nascita;

Atto iscritto a Poggiomarino al n. 104 parte [
serie A anno 2000 residente dal 03.07.2000 per nascita;

Y - iscritto a Poggiomarino al

n. 112 parte I serie A anno 2014, residente dal 29.07.2014 per nascita.
L'Ufficio di Stato Ciwvile rilasciava anche il Certificato di Matrimonio ed il Certificato Estratto per Riassunto
degh Att di Matrmonio n.36 p.ll s A In ess nsulta che il giorno 17.07.2013 alle ore 10:30 contraevano
matrimonio mn Poggiomarino (Na): _n regime di separazione det beni.

Inoltre, sempre a seguito di istanza. in data 23.08.2021 I'Acenzia delle Entrate comunicava: “per la procedura
esecutiva nei confronti di— e per l'immobile di cu allo stesso

procedimento esecutivo, “si & riscontrata la registrazione del contratto 2112/3t/2015. Detto contratto & stato

registrato telematicamente senza allegazione del testo e risolto in data 30.06.2021. Dello stesso s1 ineltra quanto
in nostra disporuibilita ossia modello RLI telematico”.

In relazione a tal eventl, parrebbe non esserci titolo di possesso opponibile alla procedura. In sintesy, ai fini del
possesso € definibile come libero da persone.

Quesito 10)
Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato, acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Non sirilevava.

Quesito 11)

Indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di
indivisibilica.

Accertare Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo).

Rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto.
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Per gh immobili oggetto di pignoramento:

A) dalla lettura dell' Attestazione di Destinazione Urbanistica prot. 3312 del 23.08.2021, per la plla 1263 del
Foglo 6, risultava la seguente mincolistica:
- ricade in zona C del PR.G. Comunale con le prescrizioni di zona Piano di lottizzazione;
—non ricade nella cartografia del pianco del Parco Nazionale del Cilento, Vallo di Diano e Alburni
—non & assoggettato alle disposizioni di cui al D.L.vo 42/2004 art. 146,
—non é stato percorso dal fuoco negl ultimi 15 anni;
—& sottoposto avincolo dicui al RD. 3267/1923 ed alla LR. 11/96 in materia di vincolo idrogeologico;
—non ricade in area SIC e ZPS;
—Ricade in zona a Pericolositd frana — Pericolositd d'Ambito sinistra Sele Pal - Moderata della Autoritd
di Bacino Regionale Campama Sud ed Interreggionale per il Bacino Idrografico del Fiume Sele (Agg.
Anno 2012). Per Tali aree di pericolositd d'ambito da dissesti di versante per il bacino, al Capa VI delle
norme di attuazione del PSAL all'art. 40 al ¢. 2 riportava che “welle ares dassificate a pericolosita da ambito da
dissesti di versants fatta eccegione per gli interventi di cut al ¢ 1 lettera a) b) ¢) delllavt, 3 del D PR 380/2001, &
necessavio  dimostrave che pli mterventt won altermo [equilibvio idvogedlogico dell'avea inievessata e dell'ambiio
geomerfologico di viferimento mediante la vedagione di wno studio geolopico di dettaplio per le avee dassificate al Pal e PaZ”.
Sempre lart. 40 c. 3 riportava che “in fali aree ¢ sogpetts Hitolari del vilascio di tutoli abilitativi efo nulla osta
verificano dhe 1 suddetts studs dimostrino quanto vichiesto al preedente comma 2, provvedendo a trasmetteve copia di tutta
la documentagione progettuale all' Autorita di Bacno ai solt fint dell'apaiormamento conosaitivo del tervitorio™.
A parere dello scrivente, l'area ricadrebbe anche in:
- vincolo di zona sismica,;
11 Comune, nel Certificato non si esprimeva in merito ad eventuali vincoll di asservimento o mnedificabilita,
sull'esistenza di diritti demaniali di superficie o servitd pubbliche o sui civicl.

B) In relazione alle informazioni acquisite dai conduttori presentt alla data del primo accesso, non esisteva
alcun condominio; pertanto non erano accertabili vincoll o onen di natura condominiale che resteranno a
carico dell’acquirente se non quelli defimiti dal c.c. sulla gestione della proprieta comune (Opere di
lottizzazione: strada, fognatura, impianto di illuminazione, etc.).

C) Dalle indagini effettuate, non si rilevavano diritt demaniali (di superficie o serwitd pubbliche) o ust
civict, salvo quanto indicato nel piano di lottizzazione.

D) Vincolo di servitd, pertinenze ed accessori: da Atto di provenienza, “la VENDITA comprende ogni
accessorio, accessione, dipendenza, pertinenza, nonché ogni onere, peso e gravame, tutte le connesse
servitl attive e passive, e segue con ogni ragione, azione e diritto, ed avviene nello stato di fatto e di diritto
in cul la consistenza immobiliare in oggetto si trova, stato ben noto alla parte acquirente, a CORFO e non
a misura’.

B) Visti 1 documenti citati, pur se con la Delibera di Grunta Comunale n. 97 del 29.11.2017 =1 autonizzava 1l
Responsabile dell'Area Tecnica per la stipula dell'atto di acquisizione delle opere di urbanizzazione della
lottizzazione (ultimate e regolarmente collaudate m data 27.01.206 prot. 262), attualmente le stesse opere
non sono acquisite dal Comune di Omignano, pertanto vanno considerati 1 Vincoli di Convenzione
Edilizia: 1) Convenzione Urbanistica per l'attuazione di un piano di lottizzazione stipulata tra il Comune
di Omignano ed 1 signori con atto del
Segretario Comunale dotW? (reg.to ad
Agropoli il 7.10.1997 al n. 506 e trascritto a Salerno il 1.7.2002 ai nn. 24345/18062); 2) Convenzione
Integrafiva tra la societa _, il Comune di Omignano (SA) e_
I - . trascritta presso l'Agenzia delle Entrate - Territorio - Ufficio
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Provinciale di Salerno - Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 1-luglio 2013 a1 nn.23084/19038; 3)
Progetto di completamento della lottizzazione approvato con delibera di G.C.nn. 39 del 05 giugno 2013;
4) Convenzione integrativa e/o modificativa della precedente convenzione attuativa stipulata in data 24
aprile 2006 rep.12 e precisamente la convenzione del 12 giugno 2013, rep. 107, registrata presso l'Agenzia
delle Entrate di Agropeoli in data 20 giugno 2013 al n.121 e trascritta presso 'Agenzia delle Entrate -
Ufficio Prowinciale - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Salerno in data 1 luglic 2013 a1
nn.23085/19039. Facendo un estratto dei citati atti, con le convenzioni 1 lothizzanti sl impegnavano a
realizzare e completare le opere di urbanizzazione primaria che eranc appunto a carico det lottizzant. In
caso di inadempienze da parte der lottizzanti da una qualsiasi delle clauscle delle convenzioni, 1 Comune
procederd d'ufficio in danno. Tale vincolo investiva l'acquirente di onere relativo ai contenuti evidenziati in
atti nei confronti del Comune di Omignano.

B) quanto altro indicato in atti di provenienza.

Quesito 12)

L'Esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c. e 173 bis disp. att. c.p.c.:
nella determinazione del valore di mercato, I'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, 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 l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute.

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dad
utilizzati per la stima e delle font di acquisizione di tali dat, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzad (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed avent ad oggetto
immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell'osservatorio del
mercato immobiliare dell'Agenzia delle Entrate; etc.). In nessun caso I'esperto puo limitarsi a fare ricorso a
mere formule di stle.

Operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, considerando lo stato di conservazione dell'immobile
e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (Passegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in questo ultimo caso
Pimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

LOTTO UNICO:

L'immobile & una unitd immobiliare in Omignano (Sa) alla via Cerreta snc nel - facente parte di
fabbricato tri-familiare tipo a schiera, distribuita fra plano mterrato, plano terra e primo, composta da 4
(quattro) vani catastali, con area urbana annessa di pertinenza esclusiva antistante e retrostante.

Secondo 1 dati catastali attuali, & niportata nel Catasto Fabbricatn di Omgnano, al Foglio 6 particella 1263
subalterno 5, categoria A /3, classe 1, consistenza 4 vani, superficie catastale mq. 87, Rendita Euro 278,89, via
Cerreta snc, piano S1-T-1.

Determinazione della superficie commerciale del fabbricato.
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I1 calcole della supetficie commerdale, pud nguardare parte di un immechile intere ovvero un intere mmmaobile. Poiché le
unitd immohilian possono essere composte da superfice principale e da superfial accessorie, per ottenere la superficie
commerciale, occotte omogeneizzate, con opportuni coefficients di raggnaglio, le superfici accessonie a quella principale.

Il prndpio adottato fa nferimento al D.P.R 23 marzo 1998 n 138 e UNI 10750,
1l caso di specie, rappresenta un’unita immobiliare parte di un edificio.
La superficie commerciale di un mmobile di tale tipologia, risulta pan alla semma:
- della superficie del vani principali e degli accesson dirett, comprensiva della quota delle superfial occupate dai
mur interni e petimetrali;
- della supetficie omogeneizzata delle pertinenze di usc esclusivo:
1. di crnamento (terrazze, balconi, pati, glarding
2. di servizio (canfine, posti auto copert e scoperty, box, etc)
I parametri usati, sone 1 seguenti:
1) appartamento: vani principali ed accessori dirett con superficie ottermita al lordo delle murature esterne se mferion a
50 cm (queste ulime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinantd con le partt di use comune o con altra
unith immohbiliare).
2} Scale: prolezione onizzontale da considerarsi solo una welta (vano scala interne 100%, vano scala esterno scoperto
15%, vano scala esterno coperto 25%);
3) supetficie scoperta a giardine e similare:
- 10 % della superficie, fino al doppic della superficie utile netta det vani principali e deglt accesson direth;
- al 2 % per le supetfici eccedents detto limite.
4) Balconi, terrazz e similan:
qualota le pertinenze sianc comunicanti con 1 vari prncipali e con 1 vari accessor a servizio diretto di quelli principali
- nella misura del 25 - 35 % finc a mq 25
- nella misura del 10 % per la quota eccedente mq 25
qualota le pertinenze neon siano comunicant con 1 vatd principali e con 1 vani accessen a servizio diretto di quelli
principali
- nella misura del 15 % finc a mq 25
- nella misura del 5 % per la quota eccedente mq 25
5) Pertinenze accessone (box, cantine, soffitte ed assimilate) ove non costituenti unitd autonome:
- 50-60 % della superficie, qualora direttamente comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessor a
servizio diretto di quelli principali;
- 25 % della superficie, qualora non comuricanti,
6) Garage: 25 % della superficie;
7} Verande: 60 % della superficie;
8) Scoperto estemnao: 10 % della superficie.
9 Sottotetti non abitabili con h media minma<mt 2,40 ed altezza minima di 1,50 mt circa 50 9%;
10) Sottotettt e depositi con h inferiore a 1,50 mt: massime 11 10 %.;
11) Sottotettt abitabili h media minima = 2,40 mt: 70 %;
12) Sottotett abitabili h media minima = 2,70 mt: 100 %;
13) Soppalchi di semplice qualita = 30 %.

Sotto tali premesse la superficie commerciale per il compendio pignorato & la seguente: 185,20 mq.

Criterio di stima.

Metodologia estimativa — criterio di stima eseguito:

Nel lavoro, viene applicato 1l criterio di stima del pid probabile valore di mercato. La stima verrd definita con 1l
procedimento di stima sintetico con analisi di fabbricati smili, ossia facendo riferimento ai dati rilevat
attraverso indagini mirate ad accertare 1 valori di mercato di unitda mmmobiliari dello stesso tipo e nella stessa
zona. Il procedimento di calcolo & per punti di mernto — modello moltiplicative e fondato sull’analisi delle
caratteristiche che determinano 1l prezzo del bene.

Il mercato immobiliare nel quale & sito 'immobile, garantisce una raccolta di dati “abbastanza significativa”.
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La valutazione del prezzo medio é basata su indagini svolte presso:

- professionisti del settore immobiliare operanti nella localitd prossima all'ubicazione del bene,

- dati riportati da Fonti di informazioni indirette: Osservatorio del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate,
Borsino immeobiliare Camera di Commercio;

- dati riportati da Fonti di informazioni dirette: Gambetti, Tecnocasa, Immaobiliare.it, casa.it,

- dati della la niwista Quotazioni Metroquadro Qmgq anno 2016 della Camera di Commercio di Salerno ed 1l

listino ufficiale det walori del mercato immobiliare di Salerno e Provimeia.
I valore medio diriferimento dedotto dallindagine era pari : 840,00 €/mgq.

51 procede alla stima del valore dell'tTmmobile con 1 punti di merito, che si fonda sull’analisi delle caratteristiche
che determinano il prezzo del bene. 51 é scelto di adottare i modello moltiplicativo nel quale il valore di
mercato di stima, viene fuor dal valore medio per un coefficiente k che é 1l prodotto dei coefficient: attribuit
a1 singoli gruppt di caratteristiche:

- posizionali estrinseche: localizzazione nel contesto urbano Kpe = 0,93

- posizionali intrinseche: panoramicitd, luminosita e soleggiamento del manufatto Kpi = 1,05

- intrinseche o tecnologiche (qualita edilizia) Ka = 0,92

- produttive Kp = 0,99

1l coefficiente finale di calcolo é:

- Appartamento: 0,889

1l valore unitario ponderato & pertanto pari a:

- Appartamento: __747,10 €/ mq.

Valore Totale complessivo dell'unitd immobiliare:

mq _18520_x _ 747,10 €/mq = 138.862,00 € appr.

Decurtazioni: Esse riguardano: assenza garanzia per vizi — non immediata disponibilita — modalita fiscali di
acquisto — vendita mediante rilanc di gara (10-20%), spese di regolarizzazione urbanistica (se necessarie), per 1
vincoll e gli oneri giuridici non ehnunabili nel corso del procedimento esecutivo (se present), per operazioni
catastale ed oneri vari (se necessarie), spese per lavori ed adeguamenti (se necessarie), per lo stato d'uso e
manutenzione accertato, mancanza di certificato agibilita (se confermato), per smaltimento di nfmti (se
presentt).

Per quelle prese in considerazione nel caso di specte, le decurtazione ammeontano a: 21.000,00 €,

Pertanto, per lunitd immobiliare oggetto di pignoramento:

Valore di stima = __ 138.862.00_ € - Decurtazioni = _117.862,00_€

Prezzo a base d’asta per il lotto: = 117.862,00 €

Gl immobili vengono posti in vendita nello stati di fatto e di diritto in cut s1 trovano, con tutte le serviti attive
e passive inerenti, accessori e pertinenze anche se non esplicitamente indicate nella relazione dell'esperto, a
corpo e non a misura. Per tutto quanto non indicato o involontariamente omesso nella presente relazione, s
faccia riferimento alla lettura di tutt gli allegati.

Note conclusive.
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La letteratura di riferimento, oltre alla norma, ha riguardato: “Istruzioni per la determinazione della consistenza
deglh immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” redatte dall’ Agenzia
del Territorio, Verbale lavori della “Consulta interassociativa dei professionisti dell’Tmmobiliare della Provincia
di Siena”, il manuale di “Estimo civile e catastale” Le Monnier, Manuale Il tecnico estimatore nell’esecuzione
immeobihare Maggioli Editore, documento dal sito del Collegio der Geometnn di Arezzo “Standards
Internazionali di Valutazione, il Cost Approach”, articali della rivista Geopunto 30/10 e 48/13 di Rulli M.,
Linee guida per la valutazione degli immeobili in garanzia delle esposizioni creditizie, DPR 138/1998, il manuale
“L'Esperto del giudice nelle esecuzioni immobiliari” Editore Legislazione Tecnica.

Il mercate immeobiliare locale attuale risente di fluttuazioni continue dovute sia alla crisi immobiliare, anche se
ora piu Lieve, sia del valore della zona d’ambito in cui & ubicato i bene.

Nella determinazione del valore sl teneva conto anche di un effetto a lungo termme del Covid-19 che influra
sulla compravendita degli immobili con una conseguente diminuzione delle attivitda immobiliari. Ottenere un
valore di stima prudente, potrebbe mcentivare la partecipazione, considerando che non s trattava di un
fabbricato unico e di pregio.

Tanto & risultato dallincarico conferitomi, eseguito in forma necessariamente oggettiva in considerazione di
quanto rilevato sui luoghi, riscontrato dagh atti di causa e dagli attl catastali.

Vallo della Lucama, 1i 23 agosto 2021

Il consulente

Ing. Bugenio Liguori
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