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TRIBUNALE ORDIENARIO DM CAMPOBASSO
UFFICIC DELLE ESECUZIONI IMMOBILIAR]

Esecuzione n.35/2818, R.G.Bs., G.E. dottssa SIMONA DI RAUSO

promossa da: LN.P.S

R EELAZIONE

DI CONSULENZA TECNICA DUEFICIO

1l sottoscritto GEOM, ALDO PALAZYQ, regolarments iscritio al Collegio del Geometrl ¢ G. Laureati della
Provineia di Campobasso, nonché  ail’Albo dei Consulenti Teenict def Tribunale di Campobasso dal 1986,

con studic in Busso , alla via Esterna Campobasse N.149,

in data 14.10,2018  ha prestato giuramento in qualita di C.T.U. per rispondere ai seguenti quesiti:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza defla documentazi

ane depositata ex art, S67c.p.c.

Esaminata ta documentazione in afti, si & accertato che il legale del creditore procedente ha optate per il deposito

dei certificati delia Conservatoria dei RR. 11, sulie iscrizioni ¢ frascrizioni gravanti sul bene pignorato.

La certificazione delle iscrizioni si estende per un periodo par ad almenc venti anni a rifroso dalia trascrizione del

pignosamento {deserizione: verbale di pignoramento immobili registrato in data 06/06/2018, numero di repettorio

364/2018).

Si precisa inoltre che il legale del ereditore procedente ha depositsto U'estratto catastale storico,

in esso sone riporiate tutte le varlavioni che vanno ciire il ventennio antecedente slia data di trascrizione def

planoramento,

Inizialmente, alla data dell'impianto meccanografico del 30.06.1987, limmobile apparteneva alfimpresa Edile
E, ato a Campobasso i 06 03.1942 per fa quota di proprictd 1060/1000 fine al 22.12.1697.

esslyamentc veniva trasferlto a R

Per ultimo, con atto pubblice del 26.06.2003, immobile pignorato, contraddistinto al fg.57 di Campobasso,
particelia 5939 sub 78 {categoriz A72 cl.3 di 6,5 vani,alPindirizzo di via Sicilia .172 & piano 1-2, scala £} veniva
venduto ai - S '
ciascuno perfa qaot di proprietd di 172 m regime dl comunione det bem
i precisa che Vavvocato defla parie procedente ha deposiiale la documentazione  ipocatastale risalente ofire il
ventennio,antecedente la data di trascrizione del pignoramento.

i

UESITO n.1: identificare I divitti reali ed i beni oggetto del pignoramente.

1 diritti reali si identificanc nelln plens proprietd per Ia guota di 1/
per la rimanente quota di 1/2 della piena proprieta al . ¥

Viene precisato che il diritio reale, piena propriefa ds 1727 e 4 @ ¢ |2 restante quota di
piena proprietd di {72 speitanie 2 W corrisponde a quelie descrstto neii'a ) d'aequisto fraserifto in
favore det suddettt coniugi,

$i individua it condominio di Via Sicilia dove & ubicato l'appartamento {duplex), oggetio di esecuzione, mediante
foto sateilitare,
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Foto Sateliitare

2} QUESITO n.2 elencare ed individuare i beni sompapenti ciascun lotte e procedere slla deserizigne

materiale 4 ciageun lotio,

SYOLGIMENTO DELL' INCARICO

Per come risulta conformata la suddetta ULU, {unita immobiliare arbana), si scarta a prior. la possibifita di
divideria in piflt loti,
Di sepuito si riporta uno schema di semplice interpretazione:

Liimmobile, oggetio del pignoramento, ¢ un appartamento di tipo "duplex” che si irova
uhicato in grosso condominio, composte da 0,127 subslizsni, come riportato neli'elaborata
plasiimetrico con la dimostrazione dei subalterni assegnaty,

*  Conmune: CAMPOBASSO

*  Localita: Strada statale n645 Fondo valle Tappine, di fronte al supermercato MD

= Via Puglia o Via Steilia N.172 G
Piano: PRIMO E SECONDO

*  Interne: | seala C

wosl composto:

»  5i entra‘al duplex mediante un sorridoio in comune con un' altra ditta, monolocale), da
suddetto corridoio, st accede alle zona giorno, contraddistinta da unae sala da pranzo,
piccolo disimpegno, un bagno, una eucine ed un soltoscala adibito a ripostiglio, Dal
vano cucina ¢ possilile accedere al balcone sitiato al primo pisno del suddetio duplex,

il tusl1o per una superficie commerciale netta cos calcolata:

» abitaxione mg. 109,30 ;

*  haleoni mg. 1296 ;

1 cateolo delle superfici, vanc per vano & if seguente:

ZONA GEORNO:
- Salada pranzo = 570 3.57 = mq., 20,34
! 373 %084 = mq. 3.50
" EA-0601x 118 = ma 143
2 24.97
- Cucina= 400 x 460 = mg. 1340
- Bagno = 148 x 325 = mqg. 4.81
-Rip, = 1.75%x 1.97 = mg. 3.44
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Ist. n. 2 dep. 12/03/201¢

Totale zona giorne al 1° piane  mg. 34.36

~Balcone collegato
alla zona giorno = 340 x 1,20~ myg, 6.48

ZONANOTTE:
- Cameretta = 260x3.70= mg. 9.62
-Cameretta. = 2380x3.70= mq. 10.36
- Disimpegno=  250x 165~ me. 4.12
- Bagno = ld48xdel= my 680
- Camera

matrimoniale= 4,07 x4.38~ mq.  18.64

« Scala interna = 3406x 1.80= ma, 3.44
Totale zona notte al 2% plane mg. 34,94

- Baleone collegato
aila zona notte = 540 x 1.20=  mq. 648

» Tolale superficie netts a residenza = mg. 109.30;
s Totale superficie a baleont = mg.  12.96;

Liapy fo descrizione speeiffen dell it 5 hitiare con findicozione detly dimenyioni di ciascan fpcole o ambicate.
fo stara i coaserverione. df ogai singolo locede & ottimo,come pure I gualith degli jafissi, porie, pavimenti, delle
caragurisiche exierne ed interne dellimmobile nel quede s roveno § vand desoritsi, Vi sonp ioolftre Jermate df messi
prabblics o rasparia ¢ di alted servizi, pubblici e privayi guali sowole, farmacie, supermercati. Staetrons i risatto fo
partcofaritd exteriche defl appariameto per & veduly esterne, 0. due balcond af 1™ ¢ 2° pians,inalive la presenza
rell nmobile dell ascensorel |

E’ ceasito al N.C.E.UL af foglio 37, particelia 939, sub 78,

S precisa che Mmmobile in questione NON ¢ dotaio di attestato di prestazions energetica,

il coste per la redazione dello stesso, trattandosi di due piani, & di cirea € 300,00 previa
redazione del’attestato di contrello sulla caldaia ¢ del rapporto di efficienza energetica.

Di seguito viene riportata In sHuazione dei luoghi mediante la documentazione fotografica esterne ed isterna
deli'immobile.
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prosputie principale { su vig Siciln}
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FOTO INTERNE

Corridoio in comune,

Ingresso divettaments alla sala da pranze

et Poor 581 A7) Al I Emasss Da: INFORERT FIRMA QUALIFICATA 2 Saria: 76705
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camera matrimoniale

PALAZZO ALDO Emasso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Soralé: 7orddd
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3 QUESITO n.3 :Procedere alla ideatificazione catasiale del bene pignorato,

il bene pignorato, rel caso in questione, composto da un unico lotio, si identifica catastaimente

al foglio n.57 det Comune di Campobasso, particella n.93% sub.78.

Sono stat acquisiti 1a visura storica dellimmobile ¢ la relativa planimetsia associsla che si allegano alia presente
refazione d'ufficio.

Sin dail'impianto meccanografico, rsalente allz data del 30/46/1987, fimmobile in guestione, non ha suhio
cambiamenti catastali fino alia data dela presente relazione.

i evidenzia lesatia rispondenza formale dei dati indicati sel pignoramente € nelia nofa &i traserizione con fatto di
acquistc ¢ con i dati catastali,

Dagli accertamenti eseguiti, si pud atiestare che non risnltanc variazioni |

in risposta al presente quesito, i sottoscritto ha confromate | disegni testituiti 3 tavolino,con fa planimetria presente
in anca dati all'Ufficio de! Territorio, la sagoma in generale corrisponde, mentee alllinternc sono statl aggiunti dae
wamezzi in cartongesso, o tra il soggiomo e la cucing, nella zona giorno ¢ taltro nella zona note, nejla camera
grande {matrimoniale}. 1 suddetti tramezzi non ¢ostituiscono aumento di superficie e cubatura, tuttavia ¢ bene
presentare una C.LL.A i sanatoria accompagnata da una Varizzione DOQCFA.

1 costi della CILA, sono di €1.000,00 per sanzione da pagare al Comusne di Campobasse (secondo le vigenti legai in
materia — art. & bis “interventi suboradinat a comunicazione di inizio favori asseverata” « D.P.R 3802001 esamd )
€ 150 diritti di segreteria S1LE., €800,00 da corrispondece al tecnico per redigere fa pratice, € 800,00 per redigere
laccatastamento deita U.LU. oggetto di stima con fe modifiche contenute nelia suddetta C.LL.A.

Di seguito, si allega 12 planimetria uguale alla catastale e guelia che riporia le liewi difformita siscontirate sul posto,
in scala 1:200

s e DAY AFTEY AL DO Emasso Ba; INFOCERT FIAMA GUALTFICATA 2 Seriali: Jerd0d
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Note: la planimetnia si riferisce allo stato originario anfe intervento di realizzazione dei tramezzi interni
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4) QUESITO n.4: procedere alls predisposizione dells schema singgtico-deserittivo del lotta.

LOTTQ UNICO: La piens d intera quota di proprieia (1/1} dellappartamenio di tipo duplex, ubicato in
Campobasso, alla via Puglia o via Sicilia n.172 G, pianc primo e seconds, interno 1 scala C, composto da una sala
da peanze, bagno, cucing, disimpegne ¢ ripostigtio: quanto anzi detto, corrisponde alla zona gierno, che & dotata di
una balconata posta al primo piane, che da sul prospetts posteriore deffappartamento; altraverso una scala inferna &
possibile accedere alla zona sotts(secondo pianocj, dove sono ubicati: nd? camereite, il bagro ¢ la camera
matrimoniale, da cui  si accede al balcone, sul lato posteriore dell'appartamento. La U.LU, {unith immobiliare
urbanal, cosi come & cotmposta, confina con corridoio in comune fentrando dal vano scala condominizale}, sul laio
principale,(via Sicilia) con area condominiaie ¢ sul lato posteriore con il piazzale interno del condominio.
L'immobile ¢ riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Campobassoal foglio 57, particelia 939, subalterno
278 lo stato dei lsoghi, corrisponde alla consistenza catastale ed & dotate de! certificato di abitabilith con
decorrenza dal 24.11.1982.

L'edificio risulta autorizzato con Concessione Edifizia n.216 del 04.10 1978, (Settore SIX2, loftirzamione Fondo

Valle Tappino intestata a Santoro Luigh; in seguito sono state rilasciate n.07% varianti: N.136 del 04.06.1991, N.03
del 13.01.1982, N.84 del 14.05.1982,

PREZZO BASE = € 186.073,06 (CENTOTTANTASEIMILA SETTANTATRE EURO E SEI CENTESIMID,

DOVESITO n.5: procedere alig ricostrazione dei nassapei di proprietd in yelazione al bene pignoyato,

Innanzitatlo i} bene pignorato corrisponde a quello oggetio dei .
Originariamente if bene ern intestato ailimpresa edile ! g0 a Campobasso i m

Con istrumento del 22.12.1997, n. 20877 di repertorio, : notaio Pitls Michele, registrazione di com
1.563.1/1998, Pappartamento veniva trasferito a i i nato ad ARSI b,
Successivamente cop istrumento del 26.06.2003, n35209 di repertorio del  medesimo netaio, compravendita

03684, 172003, il bene veniva trasferito o MOflimiaiiaiienin o ZBRAn ikl entrambi esecutati nella
preseste procedura.

gel di proprieta.

pravendita
Il i

6} QUESITO n.6: verificare Ia regolarith del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'appartamento in questione, & parte iniegrante dell'edificio divenuto abitabile in date 01.12.1982 epoca di
reatizzazione defl’ immaobile.

Risuita, per esso, rifasciato i collmedo statico dal Misisters dei Javar Pubblici del Genio Civile di Campobasse,
depositato al n.1712 dell'archivie ai sensi delia Legge n.1086, in data 05.11.1981.

L'avvenuto colfaudo da parte del Ministero dei Lavori pubblici od if relative certificato di abitabilith deliintero
edifico, di cui & stata acquisita una copia che si allega alfa presente ¢.iiw., dimostranc g regolaritd urbanistica,

Le concessioni edifivie sono: La CFE, N, 216 del 04.16.1978, Variante N.136 del 04.06.1991, Variante del
13.01.1982, Variante N.84 def 14.05:1982.

71 QUESITO »n.7: indicare Io stato di nessesse attuale dell'immaobile.

Limmebile pignosato attuslmente risulta fibero dai debitori esecutati, { quali sono entrambi ora resident] 2 Bari.

VESITO n 8: specificare i vincoli ed onert giuridici pravanti sul bene.

Oltre alie wrascrizioni  risconiraie  nelfa presente procedura, pignoramento ¢ revoca deil'assegnazione
deil'abitazione al coniuge nomn risultano alire procedure in corso.

9} QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadane su suolo demanizle.

il bene in questione non tocea aloun suolo demaniale.

10) QUESITO n,190: verificare V'esistenza di pesi od eneri di altro tips.

11 bene pignorato ¢ esente da gualsiasi peso di tipo livello,enfitensi o aliro,
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11} DQUESITO n.ii: fornire ogni informazione utile sulle spese gestione dellimmobile ¢ su gventuali
procedimenti in corsg,

Dalie ricerche efferuate presso lo studio deli'amministratore del suddetio condominio: ARSI ENRNtLs

& risultato un debito intestato o JREPMYDeUIR €3.762.55 perspese condominiali ovdinarie€] 573,03
per spese straordinarie, pit €306.59 quota per causa civile n.2247/20013 (WM contro il condominio)iil totale
insoluto & di € 5.642,19. Si alfegano 1 relativi estratti conto rilasciati datlamministratore.

12} QUESITO n.12: procedere sila yaluiaziong dei heni.

Tt criterio di stima viene eseguito per comparazione & sopraliclio e fonti specifiche utilizzate sono quel fe contenute
nelle tabelle ufficiali Q.M. delfAgenzia delle Entrate di Campobasso.] dati sono opportunamente adattati allo
scopo, tenendo presente le particolarita proprie delia U111 in esame.

Mediante la consultazione del suddetio sito deil'Agenzia delle Enteate, dalia sezione banca dati delie quotaziont
immobifiari per zona di riferimento & stato possibile desumere un valore di mercato in riferimento alPanno 2018,
primo semestee disponibile per abitazions oivili con siato  di conservazione ottimo, come nel NoSIZO ¢aso, COMPLESe
1ra €1.300,00 ed € 1.730,00.

Per il calcolo della superficie commerciale st applica i metodo della superficie ragguagliafa che i oltiens
assegnando alle superfici calpestabili le seguenti incidenze: 100% all'apparamento, 25 % ai bajconi & uindi
moltipficandola superficie utile per il coefficiente di correzione 1,00 & 8,25,

Superficie residenziate utile netla calpestabile = mq, 109,30 x i1 10% {considerando una maggiorazione per le
muratsee ipierne, esterns ¢ comu = mgq. 12¢,23
Supeficie dei batconi = mq. 12,96 X 0,28=mg. 324

Totale superficie commerciale = mg, 12547 = SUPERFICIE COMMERCIALE

Considerando il valare( per lo stato di conservazione otsimo delfappartamento} di € 1.750.00

si desume che 1.750,00 €M, ¥ MQ.12347 = TOTALE € 216.072,50

A tale valore perd si apporianc degli adeguamenti ¢ correzioni tenuto conto delie differenze esistenti ai momente
della stisis, tra 1z vendita al libero mercato ¢ la vendita forzata delfimmobile, per rendere competitivo 'acquisto in
sede di espropriazione; nelcaso in questione, nelia misura del 10% di riduxione del valare,

€216.072,50 - €21.607,25 =€ 194,465, atale valore vanne detratti i avvetrati delle spese condominiali, pari ad
€5.642,19 ¢ meno le spese per la C.LL.A dicuial quesito 0.3 detla presente refazione = £2.750.00

Da quanto espostosi ottiene chet £ 19446525 -

€ 5.642,19 -
€ 215000 =
RESTAND it casasan i s £ 18607306 = PREZZO A BASE D'ASTA

13) QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indiviss per gl iremohili pignorati per sola quota,

H pignoramente ha avuto per-oggetto 1 dirtet di pena proprietd pari allintera quota deil'abitazione di tipo civile,
I1 beae sarh venduto come unico lotte,

141 QGUESITO n.14: scauisire le certificazioni di_state civile , deil'ufficig anagrafe & della Camera di

Commercip, precisare it regime patrimonigle in case di miatrimenio.

La residenza anagrafica dei debitori risulta nel modo che sogue
i , residente 2 WU, via MRAGASALK . Jc 5. p. R
t residente a M via pdiafda c.ap.
S allega alla presente il certificato di residenza storico a nome di SYFRP AT
1l pignoramento & stato potificato ad entrambi § confugt suddetti.
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15. Elenco degli aliegati:

151 Allegato n. | — Visura catastale defla u.ia. oggetto di pignoramento;
152 Allegato n. 2 - Estratto di mappa catastale scala §:200;
_15.3 Aliegato n, 3 - Certificato di residenza storica degli escoutati;
15.4 Allegatc n. 4 — Planimetria catastale {accatastamento 1981)
13.5 Allegato n. 5 — Planimetria stato originario (da rilievo meirico diretto);
15.6 Allegato n, 6 — Planimetria stato attuale con Pindicazione defle tramezzature interne da sanare {(da rilieve
metrico dirstiod;
15.7 Allegato 1. 7 — Documentazione fotografica.
£5.8 Allegato 0. 8 - Ricevute race. A/R aghi esecutati dell"inizio delle operazioni peritali;
15.9 Allegato 5. 9 — Verbale di soprafluogo;
15.10 Aliegato n. 10~ Attestazions invio deila relazione della c.ru. af creditori ed al debitore;
15.11 Allegato o 11 — Estratto Q.M.
15.12 Allegato n. 12 — Certificato di abitabilita (1982);
15.13 Allegato n. 13 — Spese condominiali insclute.

La presente refazione di e.tu. si compone di n. 13 pagine daitilogeritie ¢ o, 13 allegati,
Tutto quanto fin qui esposto in adempimento alfincarico ricevuto ed in risposta ai n. 14 quesiti posti con relativi

allegati,

] sotioscrifto resta a disposizione del G.E. Dott.sss Simona Di Rauso per guaisiasi ulteriore chiatimento.

Campobasso 12.03.2019
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Allegaton. 5
PLANIMETRIA STATO ORIGINARIO

ante realizzazione delle nuove framezzature
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PLANIMETRIA STATO ORIGINARIO

ante realizzazione delle nuove tramezzature
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PLANIMETRIA STATO ATTUALE '

ante realizzazione delle nuove tramezzature
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PLANIMETRIASTATO ATTUALE

ante realizzazione delle nuove tramezzature
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Allegaton. 7
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FOTO INTERNE

Corridoio in cogiune.
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Allegato n, 9
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Allegato n. 10
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Allegato n. 11
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Allegato n. 12
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e o3tabitabilitd con decorpensza dal 24.11,1982,

AUTCERIZBA

. Goapobasso-Residenza Municipale 1,12,1982,
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