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TRIBUNALE DI ISERNIA

Esecuzione immobiliare n° 09/2021

Relazione tecnica di stima da parte del Dr. In@gnEesco Ciummo, esperto estimatore nel
procedimento di esecuzione immobiliare promossdad@lirple SPV S.r.l., C.F./P. Iva

04846340265, avverso I 2o a Isernia (IS) il 13/11/1986 (c.f.

I Ci cui al procedimento n° 46/202tesso il Tribunale di Isernia.

Come da incarico del Giudice dell’Esecuzione VitddZobianchi Bellisari datato 12/10/2021
e notificatomi il 19/10/2021 a mezzo PEC, il gio26/10/2021 io sottoscritto Ing. Francesco
Ciummo mi sono recato in cancelleria per ricevet@ecettare l'incarico, previo giuramento
di rito.

PREMESSA

Il sottoscritto CTU, al fine della redazione delmesente perizia tecnica d'ufficio, ha

effettuato i necessari sopralluoghi di verifical'@aimobile di cui trattasi, recandosi sul posto

in via Fiume 126 nel Comune di Castelpetroso (i@)e date del 30/12/2021 e 05/01/2022.

Antecedentemente e successivamente ai sopralluoglaicquisito presso gli uffici di seguito

elencati i documenti di supporto alla redazionéadeérizia:

- Pec, in data 23/11/2021, 09/12/2021, 10/01/202D/8212022 all’ Ufficio Tecnico del
Comune di Castelpetroso (IS) di richiesta di aczeggi atti amministrativi e progettuali;

- Pec, in data 23/11/202, al Comune di Castelpetlostascio dei certificati relativi a stato
di famiglia, estratto di matrimonio, residenza;

- Pec, in data 23/11/2021 e 10/01/2021 al Comand@idlunicipale del Comune di
Castelpetroso (IS) di richiesta di informazionicairl'esistenza di comunicazioni ai sensi
dell’Art. 12 del D.L. 21/03/1978 n. 59;

- Pec, in data 23/11/2021, alla Soprintendenza Atolgeza, Belle Arti e Paesaggio del
Molise di richiesta di informazioni circa I'esisndi vincoli storici, artistici, archeologici,
paesaggistici o di qualsiasi altra natura di coeed;

— Pec, in data 23/11/2021 e 10/01/2022 all’Agenzidedentrate, Dir. Prov. di Isernia di
richiesta di informazioni circa I'esistenza di eluahi contratti di locazione registrati presso

I'ufficio del registro degli atti privati;
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- Pec, in data 26/11/2021, al Comune di Cantalupd&gaahio (1S), di rilascio dei certificati
relativi a stato di famiglia, estratto di matrimonresidenza del si g "
guanto ivi trasferito, cosi come comunicato dam@ae di Castelpetroso con nota pec del
25/11/2021 prot. n. 0007512;

v Allegato A: Pec di accesso agli atti con ricevuteahsegna;
Di seguito si riportano i quesiti assegnati condarico, rispetto ai quali viene data risposta

punto per punto.

QUESITO N° 1

Verificare, prima di ogni altra attivita, la comgkzza della documentazione di cui all’art.
567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e eeatif delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmobile pignorato effettuate nei venti annitanori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risult@ndelle visure catastali e dei registri
immobiliari), segnalando immediatamente al Giudesk al creditore pignorante eventuali
lacune; predisporre, sulla base dei documenti ini, dtelenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramergequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisire, ove non aettati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione dbkene ed i certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 3@el D.P.R. 06/06/2001 n. 380, dando prova,
in caso di mancato rilascio di detta documentaziod® parte del’amministrazione
competente, della relativa richiesta.

Da quanto accertato agli atti, la documentazioneudiall’art. 567, comma 2€.p.c., risulta
costituita dalla certificazione notarile attestaleteisultante delle visure catastali e dei registr
immobiliari a firma dell’dott. Giulia Messina Vetna Notaio in Corleone, iscritto al Collegio
Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termiimerese. Il contenuto di tale certificazione
risulta completo alla data delle visure e e dandtsi tutt'ora valido, anche in considerazione
dell’'aggiornamento catastale in atti dal 12/012@2n il quale sono stati soppressi i sub 1 e
2 e generato per fusione e diversa destinazioeenatl sub 3.
Quanto sopra e emerso da accertamenti telem#figtivati presso I'Agenzia delle Entrate
Direzione Provinciale di Isernia — Ufficio provimde Territorio Servizi Catastali e Servizio di
Pubblicita Immobiliare, di cui ai seguenti allegati
v Allegato B:  Visure storiche aggiornate al 23/1220n catasto urbano dell'immobile
censito al foglio 23, particella 421, sub. 1, 2;
v Allegato C: Visura storica aggiornata al 10/02/20@2Zatasto urbano dell'immobile
censito al foglio 23, particella 421, sub. 3;
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v Allegato D: Ispezioni ipotecarie del 04/01/20220%01/2022: elenco sintetico delle
formalita dell'immobile censito al foglio 23, pasélla 421, sub. 1, 2.
v  Allegato E: Ispezioni ipotecarie del 10/02/2022eneo sintetico delle formalita
dell'immobile censito al foglio 23, particella 424yb. 3.
Si riporta poi di seguito I'elenco delle sole igaoni e trascrizioni pregiudizievoli, dedotto
dagli atti allegati di cui sopra e relativo all'inmtile di cui trattasi in proprieta al Signor
L}

— Nota di iscrizione del 30/09/2008 - Registro Patace 659, Registro Generale 5339;
ipoteca volontaria, 0168 concessione mutuo, cap@d60.000,00, durata 30 anni;

— Nota di trascrizione del 29/09/2021 - Registro ieakare 2739, Registro Generale 3159;
atto giudiziario del 03/08/2021, Ufficiale Giudizia del Tribunale di Isernia, Repertorio
585; atto esecutivo o cautelare - verbale di pigm@anto immobili;

La tipologia di cespite oggetto di esecuzione imienie risulta essere costituita da un
fabbricato con terreno di pertinenza (corte), pemon si rende necessario reperire certificati
di destinazione urbanistica, mentre si riportanicamente i seguenti allegati:

v  Allegato F:  Estratto di mappa immobile foglio 2@yticella 421.

v  Allegato G: Elaborati planimetrici immobile fogl23, particella 421, sub. 1, 2, (atti di

aggiornamento catastale T375809 e T375810 del 098&8);

v Allegato H:  Elaborati planimetrici immobile foglia3, particella 421, sub. 3 (atti di

aggiornamento catastale del 13/01/2022; T341870);

QUESITO N° 2
Descrivere, previo necessario accesso, I'immobigngrato, indicando dettagliatamente:
Comune, localita, via, numero civico, scala, piaimberno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e datiastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comy locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc.).
L’immobile oggetto di pignoramento risulta essebécato nel Comune di Castelpetroso (IS)
in localita Guasto, via Fiume 126. Lo stesso,adaibura del 23/11/2021 e censito in catasto
fabbricati al foglio 23, particella 421, sub. 1 edi esplicati:
- sub. 1, categoria C/6, classe 3, consistenza?2uperficie catastale 22°nrendita €
32,95, indirizzo Via Fiume, piano terra,
- sub. 2categoria A/2, classe 4, consistenza 12 vani, §iojgecatastale 364 mrendita
€ 396,64, indirizzo via Fiume, piano T, 1, 2-3;
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Dalla successiva visura del 10/02/2022 il fabbda@atensito in catasto fabbricati al foglio 23,
particella 421, sub 3 categoria A/2, classe 4, istersza 11,5 vani, superficie catastale 360 m
escluse aree esterne, rendita € 380,11, indiriz&ivme n. 120, 122 e 126, piano S1, T, 1,
2

A seguito di accesso agli atti presso I'Ufficio neao comunale, come da pec. innanzi

richiamate, é stata acquisita in modalita digitéde seguente documentazione tecnico

amministrativa:

v licenza di costruzione n. 7/74 del 13/02/1974l&tine progetto architettonico;

v concessione edilizia n. 13/78 del 17/10/1978, waliintestazione licenza di costruzione
n. 7/74;

v concessione edilizia n. 23/79 del 09/07/1979 divelgrogetto architettonico;

v' condono edilizio presentato ai sensi della legg@3t data 01/12/1986, corredato da
istanza; elaborati grafici, oblazione;

v’ riattivazione condono edilizio anno 2021 corredata: istanza richiesta parere
ambientale, relazione tecnica, relazione paesaggisdocumentazione fotografica,
inquadramento cartografico, elaborati grafici.

Il mancato rispetto delle previsioni edilizie detlancessione edilizia n. 23/79 ha comportato

la presentazione del condono edilizio in data 088 7%rotocollo n. 2390, redatto ai sensi

della legge 47/85 ed afferente ad ampliamenti ideiiobile comportanti aumenti di

volumetria, modifiche di sagoma e modifiche prosplet.

Il fabbricato ad oggi presenta pianta irregolack “B” in continuita con altri corpi di fabbrica

di altre ditte catastali e si sviluppa su un pigeminterrato rispetto a via Fiume, un piano

terra con giardino e due piani in elevazione diicsécondo sottotetto. La struttura portante é

in muratura, le copertura sono a falde inclinate gorzioni a terrazzo praticabili.

Al piano seminterrato trova posto un grosso loealiito a tinello (mqg 44,58), un wc (mq

3,41), direttamente accessibile dal tinello, dumliocantina di superficie rispettivamente mq

21,66 e 20,29 ed un vano scala che permette I'socaispiano terra sovrastante. Il piano

seminterrato risulta poi accessibile tramite dueeasi posti sul prospetto sud-ovest dalla

viabilita comunale, costituita dal vicolo fianchégute la vicina chiesa “Madonna Delle

Mercé”. Un secondo accesso dotato di scala estermauratura € poi attestato su prospetto

nord-est e collega il piano in parola con il giaadi pertinenza dell'abitazione.

Il piano terra, con accesso principale posto sospetto nord-ovest ed attestato sul giardino,

presenta la zona giorno dell'abitazione compostarddisimpegno (mq 8,66) dove smonta la
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scala proveniente dal piano seminterrato e paréesaconda scala di accesso al ai piani in

elevazione, una sala ubicata a destra del disingpégng 13,76), un soggiorno ubicato a

sinistra del disimpegno (mqg 23,94) ed una cucinatgaal lato opposto dell’ingresso

principale di mq 20,74. La sala presenta un temazesterno ed un piccolo ripostiglio posto

a ridosso del muro perimetrale. A servizio dellaica invece e presente un ampio terrazzo

praticabile, di copertura di parte del piano sesmatto, che risulta fruibile anche

dall'antistante giardino mediante una scala estdranica rampa in metallo.

Al piano primo e ubicata la zona notte dell’abitai@ composta da un disimpegno centrale,

caratterizzato dalla presenza del blocco scala @wp+2,08), tre camere da letto

rispettivamente aventi superficie mqg 16,00, 15,40997, un ripostiglio di mq 2,58 ed un

bagno di mqg 9,55. Una balconata € poi presenténseitb sviluppo dei prospetti nord- est e

sud-est.

Il piano secondo, di estensione limitata rispettgpiano primo sottostante, presenta due

soffitte mansardate aventi superficie ciascuna 28l un disimpegno di mq 8,19 ed un

terrazzo, quest'ultimo coincidente con lingombrelld sottostante camera attestata sul
prospetto sud-ovest.

Relativamente alla tipologia di finiture interne &gli impianti tecnici, questi si presentano di

buon livello ed in corrente stato di conservaziemaanutenzione. In particolare gli ambienti,

che si presentano salubri e ben tenuti, a mena@ligresenti al secondo livello sottotetto,
hanno le seguenti finiture.

| vani principali dell’abitazione presenti al piars@minterrato, terra e primo hanno tutti

altezza interna utile maggiore di metri 2,70.

Piano seminterrato.

— Tinello. Il pavimento € in piastrelle ceramichetigio corrente, le pareti perimetrali sono
intonacate, tinteggiate ed in parte rivestite catemali ceramici; il solaio e piano e rifinito
sempre con intonaco tinteggiato; le porta interoieosin legno; la porta di accesso € in
metallo completa di specchiature in vetro e conaptgtserranda avvolgibile in metallo, le
finestre sono dotate di infissi in metallo e in utmn la porta di accesso garantiscono
l'illuminazione e l'areazione. E’ presente I'impianelettrico del tipo sottotraccia con
illuminazione a soffitto, impianto idrico ed un caretto.

— Cantina 1. Il pavimento € in piastrelle ceramicheipb corrente caratterizzato da un
grosso rappezzo in corrispondenza della porta desso, le pareti perimetrali sono

intonacate e tinteggiate; il solaio € piano e itifisempre con intonaco tinteggiato; le porte
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interne sono in legno; la porta di accesso chepettes verso il giardino e in metallo dotata
di specchiatura in vetro; la finestra e in metalldlluminazione e I'areazione sono
garantiti dalla presenza di una finestra apritolére che dalla porta di accesso attestata
verso I'esterno. E presente un lavatoio in muratura

— Cantina 2. Il pavimento € in piastrelle ceramichgpb corrente, le pareti perimetrali sono
intonacate e tinteggiate; il solaio € piano e itifisempre con intonaco tinteggiato; la porta
interna € in legno. E’ presente una finestra attastul prospetto nord-est priva di infisso.

- Wec. Il pavimento € in piastrelle ceramiche di tiporrente, le pareti perimetrali sono
rivestite con piastrelle ceramiche con presenzairdi consistente riparazione priva di
rivestimento; il solaio & piano e rifinito con degan legno; la porta interna é in legno.
Sono presenti una tazza ed un lavabo, completindeessari accessori. E’ areato ed
illuminato tramite una finestra con infisso in legcthe si attesta all’interno del tinello a cui
e direttamente comunicante.

— Vano scala. Il pavimento e i gradini sono in elethépidei in marmo, le pareti ed i
soffitti sono intonacati e tinteggiati, le portdééme sono in legno; la porte esterna € in
metallo completa di specchiature vetrate; non goeeenti finestre.

Piano terra.

— Disimpegno e scala. Il pavimento del disimpegna elementi lapidei colorati, la scala e
in granito con balaustra in legno, le pareti petralesono intonacate e rivestite con parati
di uso correnti; il solaio & piano e rifinito camtanaco tinteggiato; le porte interne sono in
legno; il portone di ingresso € in legno; lillunairione e I'areazione sono garantiti dalla
presenza del portone di accesso.

— Soggiorno. Il pavimento € in elementi lapidei calarle pareti perimetrali sono intonacate
e rivestite in legno; il solaio & piano e rifinitmn intonaco tinteggiato; le porte interne
sono in legno. E’ presente un caminetto incassaglla nmuratura perimetrale;
l'illuminazione e l'areazione sono garantiti dapeesenza di due finestre, con infissi in
legno dotati di vetrocamera.

— Sala. Il pavimento € in elementi lapidei colordéi, pareti perimetrali sono intonacate,
tinteggiate ed in parte rivestite in legno, il sol@ piano e rifinito sempre con intonaco
tinteggiato; le porte interne sono in legno; glifigai sono sempre in legno con
vetrocamera: l'illuminazione e I'areazione sonoagdite da una portafinestra che permette

I'accesso anche al balcone presente sul prospette sst.
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— cucina. Il pavimento e in elementi lapidei colorti pareti perimetrali sono intonacate e
tinteggiate, il solaio e piano e rifinito sempradotonaco tinteggiato; le porte interne sono
in legno; la portafinestra presente e in legno eseate I'accesso all’antistante terrazzo
pavimentato con piastrelle ceramiche con evidsedii di deterioramento. E presente un
termocamino appoggiato alla parete nord est etiigen pietre naturali lavorate.

Piano primo.

— Disimpegno e scala. Il pavimento del disimpegna elementi lapidei colorati, la scala
in granito con balaustra in legno, le pareti petradesono intonacate e rivestite con parati
di uso correnti; il solaio & piano e rifinito camtanaco tinteggiato; le porte interne sono in
legno, del tipo scorrevole; l'llluminazione e l'amone sono garantiti dalla presenza del
finestra attestata sul prospetto nord -ovest.

— Camera 1. Il pavimento e in parquet, le paretimetiali intonacate e tinteggiate; il solaio
e piano e rifinito con intonaco tinteggiato; le f@ointerne sono in legno; l'illuminazione e
I'areazione sono garantiti dalla presenza dellagbioestra, con infissi in legno dotati di
vetrocamera che consente anche 'accesso allartzaécposta sul prospetto sud —est.

— Camera 2. Il pavimento € in parquet, le paretirpetiali sono intonacate e tinteggiate; il
solaio & piano e rifinito con intonaco tinteggiate, porte interne sono in legno;
I'illuminazione e I'areazione sono garantiti dgtleesenza della portafinestra, con infisso in
legno dotato di vetrocamera che consente ancheebso alla balconata esterna che
interessa i prospetti nord- est e sud —est.

— Camera 3. Il pavimento e in parquet, le paretirpetiali sono intonacate e tinteggiate; il
solaio & piano e rifinito con intonaco tinteggiate, porte interne sono in legno;
l'illuminazione e I'areazione sono garantiti dgtleesenza della portafinestra, con infisso in
legno dotato di vetrocamera che consente ancheebso alla balconata esterna che
interessa i prospetti nord- est e sud —est.

— Ripostiglio. Il pavimento e in elementi lapidei omti, le pareti perimetrali sono intonacate
e tinteggiate, il solaio & piano e rifinito sempan intonaco tinteggiato; le porte interne
sono in legno; gli infissi sono sempre in legno ogetrocamera. L'illuminazione e
I'areazione sono garantite dalla finestra attasatospetto sud — est.

— Bagno. Il pavimento e in piastrelle ceramiche dotcorrente, le pareti perimetrali sono
rivestite con piastrelle ceramiche; il solaio énrtb sempre con intonaco tinteggiato; sono
presenti un lavabo, una tazza, un bidet una dacot@ramica con cabina in muratura ed

una vasca coronata sul lato lungo libero da udigeerivestito in ceramica. L’'ambiente e
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areato ed illuminato dall’esterno da una portadireecompleta di infisso in legno uguale
ai restanti.

Piano sottotetto.

— Disimpegno e scala. Il pavimento del disimpegna elementi lapidei colorati, la scala e
in granito con balaustra in legno, le pareti petralesono intonacate e rivestite con parati
di uso corrente; il solaio € a falda e rifinito domonaco tinteggiato; le porte interne sono
in legno. L’illuminazione e I'areazione sono gdraralla presenza del finestra attestata
sul prospetto nord -ovest. Sono evidenti consissagni di umidita.

- Soffitta 1. Il pavimento €& in elementi lapidei ifictali, le pareti perimetrali sono
intonacate e tinteggiate, il solaio € a falda mitd sempre con intonaco tinteggiato; le
porte interne sono in legno. L’illuminazione e €arione sono garantiti dalla presenza di
una finestra con infisso in legno dotato di vetammera. Nel Locale & presente una grossa
cisterna in lamiera zincata di completamento deffianto idrico, oltre al vaso di
espansione del termocamino. Sono evidenti diffegins di infiltrazione d’acqua dalla
copertura con conseguente formazione di muffa séffu

- Soffitta 2. Il pavimento €& in elementi lapidei ifictali, le pareti perimetrali sono
intonacate e tinteggiate, il solaio & a falde mitd sempre con intonaco tinteggiato; le
porte interne sono in legno; l'lluminazione e Eazione sono garantiti dalla presenza di
una finestra con infisso in legno dotato di vetamera.

Tutti i vani sopra descritti sono dotati di impiarglettrico sottotraccia, di impianto idrico-

sanitario (bagni e cucine) e di riscaldamento, tulisno del tipo autonomo alimentato da

caldaia a gas e termocamino, con terminali costitia radiatori modulari; alcuni locali
destinati ad assessori non presentano i termina@hldamento.

Tale impianto € integrato poi da due camini a legmesenti uno nel tinello al piano

seminterrato e uno al piano terra nel soggiorno.

L'utenza idrica e allacciata alla rete pubblicasicoome I'impianto di scarico delle acque

reflue e 'impianto del gas.

Esternamente, il fabbricato si presenta con le targaportanti intonacate rifinite con

intonaco tipo graffiato e zoccolature perimetrali élementi di pietra naturale a forma

regolare. Tutte le aperture dei piani in elevazjaeera primo e sottotetto sono dotate di

avvolgibili in plastica i balconi e terrazzi inveseno completati con muretti perimetrali e

ringhiere metalliche di corrente lavorazione.

Sistemazione esterna.
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L’area esterna, si presenta sistemata a verdeigotate zone pavimentate in piastrelle di
cotto. Dalla viabilita comunale, via Fiume, un ieggo pedonale,posto sul lato nord-ovest del
lotto, consente I'accesso al piano terra dellimiteobramite un cancello in metallo sorretto
da colonne in muratura. L’intera area di pertinedeimmobile risulta recintata con un
muretto in cls completato con una sovrastantehierg metallica; sul confine nord-ovest e
nord- est tale muretto perimetrale assolve anchienzione di contenimento in quanto le aree
circostanti si posizionano ad una quota superis@etto alla quota del giardino, che risulta
piana e posta a circa un metro piu bassa del pema dell’abitazione. Il salto di quota tra
area esterna e piano terra dell'abitazione viepersiio con una scala a servizio dell’ingresso
principale realizzata in muratura ad angolo retfarotetta da una tettoia di sviluppo parziale
rispetto alla scala stessa e da una scala in meath# permette di accedere dal giardino al
terrazzo posto sul prospetto posteriore. E' anqmmsente una scala ad unica rampa
fiancheggiante il prospetto nord-est che dal gravdicende al piano seminterrato, all’altezza
della porta di accesso alla cantina. In corrispordedell’angolo nord del giardino, addossato
alla muratura, € poi presente un altarino religiosalizzato in muratura di pietrame locale.

Al centro del giardino da ultimo € presente un ezrotetto da un manufatto in pietra con
copertura in lastre di pietra locale, la cui resizone, come riferito dJi G
risale al periodo di primo impianto del fabbricgioecedente al 1967.

v  Allegato I:  Piante dello stato di fatto accertatscala 1:100.
v  Allegato L: Consistenza immobile su base cataststiatto da “Topoprogram”.

v Allegato M: Documentazione fotografica dell'intere dell’esterno dell'immobile.

QUESITO N° 3

Accertare la conformita tra la descrizione attuael bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contéammel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pigmamento non hanno mai identificato
immobile e non consentono la sua univoca iderdiione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individaae del bene; c) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli alituhanno in precedenza individuato
'immobile rappresentando, in questo caso, la stmatastale del compendio pignorato.

Per quanto riguarda il quesito in parola I'immobiteade nella ipotersi c), infatti si conferma
che i dati riportati nel pignoramento individuanompiutamente il bene alla data attuale,

relativamente a ubicazione, via Fiume n. 126 nahQue di Castelpetroso (IS), mentre per
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guanto riguarda l'individuazione catastale, fo@® particella 421 sub 1 e 2, si precisa che la
stessa € risultata valida fino al 13/01/2022 qualaddalitta esecutata ha provveduto ad
aggiornare la consistenza catastale in conformlig& determinazioni di cui al condono
edilizio presentato nellanno 1986 e riaperto m@ifio 2021. Cio detto la nuova
individuazione catastale, alla data odierna, rgseltsere foglio 23 particella 421 sub. 3, via
Fiume n. 120, 122,126, Piano S1,T, 1 e 2.

Si riportano poi i confini catastali del'immobile precisamente: strada comunale a nord-
ovest e sud-est, particelle 434, 273, 274, 81@,66882 di altre ditte.

QUESITO N° 4

Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessariazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita 0 mareadi idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all'accatastamentte denita immobiliari non regolarmente
accatastate.

by

Dall’accertamento catastale ultimo risulta che ablricato e stato oggetto di ultimo

accatastamento prot. n° 1S0000425 del 13/01/20kBjohe sub 1 e sub 2 con diversa

distribuzione degli spazi interni) dal quale risyitome gia descritto, la seguente consistenza

catastale

— foglio 23 particella 421 sub. 8ategoria A/2, classe 4, consistenza 11,5 vanerficpe
catastale 360 i con esclusione aree scoperte 322 mq, rend®80€L1, indirizzo via
Fiume 120, 122, 126, piano S1, T, 1, 2;

QUESITO N° 5

Indicare I'utilizzazione prevista dallo strumentdoanistico comunale.

L'immobile (particella 421 del foglio di mappa 28gntra in zona B “Ristrutturazione e

completamento del vigente strumento urbanisticdCaehune di Castelpetroso (IS).

QUESITO N° 6

Indicare la conformitd o meno della costruzione ealdutorizzazioni o concessioni

amministrative e I'esistenza o0 meno di dichiaraeiat agibilita. In caso di opere abusive,
dalla perizia dovra risultare il controllo della gsibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 gug601, n.380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale peesazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della guéiktanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento deldito sanatoria e le eventuali oblazioni gia
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corrisposte o da corrispondere; in ogni altro casmyerifica, ai fini della istanza di condono
che l'aggiudicatario possa eventualmente presentahe gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall’art. 40 comma sestella legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dell'art. 46, comma quinto del decreto del Presigetiella Repubblica del 6 giugno 2001, n.

380, specificando il costo per il conseguimentotdelo in sanatoria (art. 173bis n. 7 disp.
att. c.p.c.).

Al fine di dare risposta a tale quesito, necess$aie riferimento all'effettiva attuale
consistenza del fabbricato che, come gia dettaghante illustrato al quesito n° 2, & scaturita
dai titoli abilitativi rilasciati e al successivaordono edilizio prot. 2390 del 01/12/1986
presentato ai sensi della legge 28/02/1985 n° 47 samdilEEEENNO

precisamente:

v' Allegato N: licenza a costruire n. 7/74 del 13/@Z/4, concessione edilizia n.
13/78 del 17/10/1978, concessione edilizia n. 281 09/07/1979;
v Allegato O: Domanda di Sanatoria per opere rignitrgella tipologia 1-2-3 di cui

alla Tabella allegata alla legge 28 febbraio 19854h (condono
Edilizio) prot. n. 2390 del 01/12/1986;

Alla luce degli atti in essere e della riattivazattel condono edilizio nell’anno 2021 da parte
dell'attuale proprietario dellimmobile | . si ruo affermare che
immobile ad oggi ancora non risulta conforme é&plt edilizi rilasciati, ma avendo
ottemperato agli adempimenti tecnici connessi adono edilizio, il relativo titolo edilizio a
sanatoria puo essere rilasciato previo pagamentgi dmeri concessori determinati
dall’'Ufficio Tecnico Comunale in € 2.525,02 deiitirdi segreteria quantificati in € 30,00
piu bolli pari € 32,00.
Oltre alle somme di cui sopra da pagare, si ddocionultimo delle sono gia pagate per la
procedura di condono edilizio cosi quantificatblagione di condono edilizio pari ad €
929,52 (pagatlllEEEEEEEEE s-zione dedanno ambientale € 1050,46 pagato da
I

v Allegato P: nota Ufficio Tecnico Comunale pr&86 del 14/02/2022;

copia bollettini postali di pagamento oblazione;

copia bollettino postale pagamento danno antdlien

Da quanto accertato il fabbricato risulta essereopdi collaudo sismico e di certificato di

agibilita.

Ing. Francesco Ciummo (c.f. CMMFNC61R16A051E) — Viale dei Pentri n® 123 — 86170 Isernia (IS)
Cell. 338-415378, E-mail: francesco.ciummo.studio@gmail.com, Pec: francesco.ciummo@ingpec.eu

L@/ Firmato Da: CIUMMO FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 25935726d4968e7daf143f13ac8a965

W



Pag. 13 di 20

Esecuzione immobiliare n°® 46/2021 - Perizia CTU

QUESITO N° 7

Dire se e possibile vendere i beni pignorati in ungiu lotti, provvedendo, in quest’'ultimo
caso, alla loro formazione procedendo inoltre (sqicevia autorizzazione del Giudice
dell’'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confed alla redazione del frazionamento;
'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla mtae stimativa i tipi debitamente approvati
dall’'Ufficio Tecnico Erariale.

La consistenza dello stato di fatto, dettagliataim@®scritta in risposta ai quesiti precedenti,
permette di affermare che 'immobile, inteso commmma di tutto il costruito presente sulla
particella 421, va individuato come unico lotto iinsibile, in quanto l'intera consistenza

costituisce una unita unifamiliare su piu piarnpié ingressi e corte perimetrale (giardino).
Qualsiasi ipotesi di divisione, teoricamente sempussibile, andrebbe a penalizzare
fortemente le singole partizioni, che, per essedividuate, hanno comunque bisogno della

realizzazione di opere aggiuntive.

QUESITO N° 8

Dire, se I'immobile e pignorato solo pro-quota,ssa possibile la separazione in natura della
guota spettante al debitore (tale quota deve cie@ @ssere individuata o facilmente
individuabile in natura) e/o se il compendio imni@be pignorato sia comodamente
divisibile, nellambito di un giudizio di divisiongenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e con eventuali conguagli in denatobentita contenuta; I'Esperto dovra
procedere, in caso contrario, alla stima dell'inberesprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita.

Il bene oggetto di stima appartiene ad oggi in piproprieta e per la quota di 1/1 al debitore

signor I nato a Isernia (IS) il ¥31/1986 (c.f . on

coniugato, libero.

Cio detto, la stima sara esplicata con riferimeifmtero bene pignorato.

QUESITO N° 9

Accertare se I'immobile é libero o occupato; acdaesl titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha ddia a@eteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risultano registratigeso 'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultino comunicaxialla locale autorita di pubblica sicurezza
ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978 n. 6&nvertito in L. 18 maggio 1978, n. 191,
gualora risultino contratti di locazione opponib#illa procedura esecutiva 'Esperto dovra
indicare la data di scadenza, la data fissata pefascio o se sia ancora pendente il relativo
giudizio.
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Alla data attuale I'immobile e abitato e occupatd denitori del signo I
come emerso nel sopralluogo n. 2 del 05/01/2022n Hsiste contratto di fitto o altro
documento equivalente.
Al signor I ''mmobile é pervenuta far data dal 23/09/2008, come risulta
dall’atto pubblico di compravendita repertorio£ rogante notaio Di Maio Cristiano con
sede Atessa (CH), registrazione 4322/2008.

v' Allegato Q: Atto pubblico di compravendita repeido 25475, registrazione

4322.1/2008.

Ancora con Pec inoltrata in data 23/11/2021 all'Agja delle Entrate, Dir. Prov. di Isernia e
successiva Pec del 10/01/2022 di sollecito di ng@y sono state richieste informazioni circa
I'esistenza di eventuali contratti di locazioneiségti presso l'ufficio del registro degli atti
privati, a cui non e seguita risposta alcuna.
Infine con Pec inoltrata in data 23/11/2021 al CodwaPolizia Municipale del Comune di
Castelpetroso e successiva Pec del 10/01/2022lldciso di riscontro, sono state richieste
informazioni circa I'esistenza di comunicazionisansi dell’Art. 12 del D.L. 21/03/1978 n.

59, a cui non e seguita comunicazione alcuna.

QUESITO N° 10

Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separatdatl’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisire il provvedimento di assegnazione dellsaceoniugale.

Alla data odierna I'immobile & occupato senza ditalcuno dai genitori del sigiil il
I
I come risulta dalla comunicaznie del Comune di Cantalupo nel Sannio
protocollo n. 7135del 06/12/2021, risulta non ogaito — Libero e residente in Cantalupo nel
Sannio (IS) alla via Colle Manieri n. 19
v  Allegato R:  Certificato contestuale di residenstato di famiglia del Comune di
Cantalupo nel Sannio prot. n° 7135 del 06/12/2021.

QUESITO N° 11

Indicare I'esistenza sui beni pignorati di eventudihcoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilita o di indivisibilita; accertare l'estenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranmar&co dell’acquirente, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili al medesiprilevare I'esistenza di diritti demaniali
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(di superficie o servitu pubbliche) o usi civici idanziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto.

A seguito di richiesta di accesso agli atti agltiEspecifici preposti ai vincoli presenti nel
territorio comunale e sull'immobile, si afferma chel bene oggetto di pignoramento non

sussistono i seguenti vincoli:

diritti demaniali (di superficie o servitu pubbleho usi civici;

— vincoli o oneri di natura condominiale;

vincoli alberghieri;

vincoli artistici e storici di tipo diretto sull'immobile.

v Allegato S: Comunicazione Comune di Castelpetprst 7538 del 26/11/2021;
Comunicazione Soprintendenza Archeologica per lkeBeti e Paesaggio
del Molise 23/11/2021/00013084;

Si precisa invece che il territorio comunale dit€hmetroso € sottoposto a tutela ai sensi della

L.R. n. 24/1989 e s.m.i. rientrando nel piano pggstéico P.T.P.A.A.V. n° 5 “Matese

Settentrionale”, adottato dalla Regione Molise Batibera di G.R. 3972 del 22/07/1991, per

cui sussiste il vincolo paesaggistico.

QUESITO N° 12

Determinare il valore dell'immobile con espresseocmpiuta indicazione del criterio di stima
e analitica descrizione della letteratura cui sifa@to riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando &tostli conservazione dellimmobile e come
opponibile alla procedura esecutiva i soli contratti locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriatla data di trascrizione del
pignoramento ('assegnazione della casa coniugalad@ essere ritenuta opponibile nei limiti
di 9 anni dalla data del provvedimento di assegmazise non trascritta nei pubblici registri
ed anteriore alla data di trascrizione del pignoranto, non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla dataadicrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data anteriore alla dadi trascrizione del pignoramento, in questo
'immobile verra valutato come se fosse nuda preta). In particolare, ai sensi dell’art. 568
comma secondo c.p.c., I'Esperto dovra esporre #oainente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduziond galore di mercato praticata per 'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, e praeigali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo statbuso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute

METODO DI STIMA
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Detto nei quesiti precedenti della consistenza dsimmale e funzionale dellimmobile, si
illustra la metodologia con cui & stata effettuédastima, che risulta essere il metodo
comparativo, sviluppato a partire dalla messa laziene di caratteristiche e valori di beni
noti con quelli individuati e riferiti all’'unita irmobiliare in oggetto. Per tale comparazione si
ricorre alla determinazione della superficie conuiae dellimmobile, parametro
dimensionale indispensabile per addivenire al wal@nale dello stesso, in uno all'ulteriore
individuazione del valore unitario, nella zonaiténimento, della tipologia di costruzione.

Per il calcolo della superficie commerciale nedassaratterizzare la totalita della superficie
realizzata, che potra essere superficie principalesuperficie accessoria, la cui
omogeneizzazione avviene utilizzando opportunifeoehti di ragguaglio.

Per una determinazione oggettiva dei richiamatifmdenti di ragguaglio, si fa riferimento
alle “Istruzioni per la determinazione della coteiga degli immobili urbani per la
rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercatomobiliare” emanate dall’Agenzia del
Territorio, il cui principio adottato fa riferimenmtal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume
il metro quadrato di superficie catastale qualédudi misura della consistenza degli immobili
urbani a destinazione ordinaria.

Si considera quindi per la definizione della suigesf commerciale, con riferimento alla
definizione individuata per I'immobile di unita inohiliare del gruppo ordinario R, nello
specifico R1- “Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscu{D.P.R. 23 marzo 1998, n.
138):

- la totalita della superficie principale dell’iminite e dei vani accessori a servizio diretto di
quelli principali (bagni, ripostigli, ingressiorridoi e simili);

- i1 50% dei vani accessori a servizio indiredt& vani principali e con questi comunicanti,
(soffitte, cantine e simili);

- il 30 % della superficie dei balconi, terrazzesimili fino 25 mq, di pertinenza esclusiva
nella singola unita immobiliare e del 10% per cepév la quota eccedente, qualora dette
pertinenze siano comunicanti con i vani principali;

- il 10 % della superficie dell’area scoperta cbstituisce pertinenza esclusiva della singola
unita immobiliare fino al quintuplo della superéailei vani principali e degli accessori diretti,
il 2% il resto.

Nel caso specifico, con riferimento alla consistedel’'immobile accertata, le superfici delle
cantine al piano seminterrato e di tutto il piarexado sottotetto si considerano quali

accessori diretti ai vani principali, con i dovadefficienti di omogeneizzazione.
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Cio detto, si riporta di seguito la tabella conslgperfici effettive edificate e le superfici

commerciali omogeneizzate.

Superficie effettiva Sup. commerciale

(inclusi tramezzi e murature)

Piano seminterrato

- superfici principali e accessori diretti 73 73 mq
- superfici accessorie 51 25 mq
Piano terra

- superfici principali e accessori diretti 101 101 mq
- balconie terrazze comunicanti 27 8 mq
Piano primo

- superfici principali e accessori diretti 101 101 mq
- balconie terrazze comunicanti 27 8 mq

Piano secondo sottotetto

- superfici accessorie 50 27 mq
- balconi e terrazze comunicanti 27 8 mq
Area scoperta circostante 255 26 mq

Sommano superficie commerciale 377 mq

VALORE DI MERCATO UNITARIO DI RIFERIMENTO

Per la quantificazione di tale valore e stata cttadon’indagine sui prezzi di mercato

attraverso:

— consultazione delle quotazioni immobiliari dellariBa Dati dell’Agenzia delle Entrate,
che si attestano per il primo semestre 2021, peCaimune di Castelpetroso, zona
Suburbana/santuario - frazione Guasto - Pastemaliprete, destinazione residenziale,
abitazioni civili, tra un minimo di €/mg 570,00 ad massimo di €/mq 850,00;

— consultazione delle quotazioni immobiliari del Bassimmobiliare, che si attestano per il
Comune di Castelpetroso, posizione zona perifel@gstinazione residenziale, abitazioni
civili, tra un minimo di €/mq 564,00 ed un massitdi&€/mq 937,00;

— consultazione del sito www.tribunale.isernia.itaalkkezione *“vendite giudiziarie” per
I'individuazione del valore di beni con carattadbe similari al bene da valutare, ricercati

nel Comune di Castelpetroso, dove tra gli alttiaéosriscontrato il seguente immobile:
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* Immobile sito nel Comune di Castelpetroso, Via Magnn. 182, con destinazione
residenziale costituito da appartamento al piammg@icon terrazzo, composto da 6,5
vani per una superficie catastale valutato in €/,00 (Procedura esecutiva
immobiliare n. 26/2018);

— Consultazione agenzie immobiliari i cui dati somatisreperiti on-line ed hanno fornito il
seguente elenco, alla data attuale e per immobiii caratteristiche tipologiche o di
collocazione paragonabili al bene da valutarengitiComune di Castelpetroso:

» Abitazione indipendente unifamiliare su tre piata & Castelpetroso il localita Guasto
in Via Fiume n. 103, in buono stato di conservagiper un totale di 200 mq, finiture
di livello medio, € 110.000,00 — prezzo al mg 580@ww.immobiliare.it);

» Porzione di villa plurifamiliare al piano rialzabdmposta da tre camere, un wc ed una
cucina abitabile sita a Castelpetroso in Via Ppew,un totale di 120 mq, finiture di
medio livello, € 90.000,00 — prezzo al mqg 750,0@/wimmobiliare.it);

* Abitazione indipendente con giardino completameisteutturata sita in Castelpetroso
frazione Pastena su due piani per un totale di h86 finiture di medio livello, €
80.000,00 — prezzo al mqg 588,00 (www.idealista.it).

Tutto quanto sopra, in uno con lo stato di consgovee dellimmobile e della qualita delle

lavorazioni, nonché delle ulteriori caratteristiclypiali accessibilita, esposizione, posizione

panoramica, permette di stimare in 720,00 eurorpetro quadro commerciale il valore
unitario da applicare allimmobile considerato, fpamente completato e rifinito in tutte le

sue parti.

VALORE IMMOBILE
Tutto quanto sopra esposto e determinato permietigatire al valore venale del bene oggetto
di perizia pari a:

e 377 mq* 720,00 €/mq = 271.440,00 €
A tale valore occorre poi apportare i necessarigadmenti e correzioni per assenza di
garanzia sui vizi occulti, oltre alla detrazionevdta alle ulteriori somme da pagare per il
rilascio del titolo edilizio a Sanatoria, valutatoun unico coefficiente pari a 0,90, per cui si
ottiene che il piu probabile valore di mercato behe sottoposto ad esecuzione immobiliare
risulta pari a:

e €(271.440,00 * 0,90) € 244.296,00
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ELENCO ALLEGATI ALLA RELAZIONE

v Allegato A:
v Allegato B:

v Allegato C:

v’ Allegato D:

v Allegato E:

v Allegato F:
v Allegato G:

v’ Allegato H:

v Allegato I
v Allegato L:

v Allegato M:
v Allegato N:

v’ Allegato O:

v Allegato P:

v Allegato Q:

v Allegato R:

v Allegato S:

Allegato A: Pec di accesso agli atinaicevute di consegna.

Visure storiche aggiornate al 23/1220n catasto urbano dellimmobile
censito al foglio 23, particella 421, sub. 1, 2;

Visura storica aggiornata al 10/02/20@2Zatasto urbano dell'immobile
censito al foglio 23, particella 421, sub. 3;

Ispezioni ipotecarie del 04/01/20220#01/2022: elenco sintetico delle
formalita dell'immobile censito al foglio 23, parélla 421, sub. 1, 2.

Ispezioni ipotecarie del 10/02/2022eneo sintetico delle formalita
dell'immobile censito al foglio 23, particella 424yb. 3.

Estratto di mappa immobile foglio P@yticella 421.

Elaborati planimetrici immobile fogl23, particella 421, sub. 1, 2, (atti di
aggiornamento catastale T375809 e T375810 del 09&8);

Elaborati planimetrici immobile fogli@3, particella 421, sub. 3 (atti di
aggiornamento catastale del 13/01/2022; T341870);

Piante dello stato di fatto accertatscala 1:100.

Consistenza immobile su base catastsimatto da “Topoprogram”.
Documentazione fotografica dell'intere dell’esterno dell'immobile.
licenza a costruire n. 7/74 del 13/@/4, concessione edilizia n. 13/78 del
17/10/1978, concessione edilizia n. 23/79 del D9@79;

Domanda di Sanatoria per opere rienitnzella tipologia 1-2-3 di cui alla
Tabella allegata alla legge 28 febbraio 1985 n(céndono Edilizio) prot.
n. 2390 del 01/12/1986;

Nota Ufficio Tecnico Comunale prot869 del 14/02/2022; copia bollettini
postali di pagamento oblazione; copia bollettiogtple pagamento danno
ambientale.

Atto pubblico di
4322.1/2008.
Certificato contestuale di residenstato di famiglia del Comune di
Cantalupo nel Sannio prot. n° 7135 del 06/12/2021.

Comunicazione Comune di Castelpetpyst 7538 del 26/11/2021;

compravendita repeido 25475, registrazione

Comunicazione Soprintendenza Archeologica per lkeBeti e Paesaggio
del Molise 23/11/2021/00013084;
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v  Allegato T:  Verbali di sopralluogo del 30/12202ted 05/01/2021.
v  Allegato U: Relazione descrittiva del bene di suppalla vendita.

Tutto quanto fin qui esposto in evasione all'incanicevuto ed in risposta ai quesiti posti.

Isernia, Ii 24/01/2022

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Francesco Ciummo
(documento firmato digitalmente)
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