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Tribunale di Lagonegro
Sezione Esecuzioni Immobiliari

W * *

Relazione del C.T.U. in ordine alla Procedura Esecutiva Inmobiliare N° 13/92 {+34/92), promossa

dal:
Creditori Procedenti:
nei confronti:
Debitori:
4 G G
G G
G.E.: Dott.essa Paola EEATRICE

1. PREMESSA

lo sott.arch. Gianfranco PETROCELLI, nalo a Sala Consilina -SA- il 30.09.1961, con
studio professionale sito a Sala Consilina in via Matteotti 107 (telfax uff.0975-21010-
cell.389-4354953), iscritto al’'Ordine degli Architetti Pianif. Paesagg. e Conserv. della
Provincia di Salerno col n"1746, nonché iscritto nell’elenco dei C.T.U. dell’ ex Tribunale di
Sala Consilina (SA), gia nominato con decreto del 24.11.2016 Consulente Techico
d’Ufficio in rapporto al Procedimento di Esecuzione Immobiliare N.Reg. 13/92- {+34/92),
il giorno 07/12/2007 comparivo, in cancelleria alla -Sezione Immobiliare- chiamato ad
acceftare l'incarico in oggetto, a prestare giuramento di rito ed a rispondere ai seguenti
quesiti posti dal G.E. dott. essa Paola Beatrice:

A
Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma
secondo c.p.c.

1) Verifichi, prirma ol ognl alfra affivita, che If credifore che rehiede fa vendila ovvero un
credifore Infervenufo, munifo ol il esecutivo, abbia provvedufo ex ar 567 cp.o, nal
fermine Ivi previsto, a depositare Pestratto del catasto, nonche | certificati delie
iscrizioni e trascrizioni relative alfimmobile pionorato effefiuate a parire dal primo fifoio
anteriore al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento ovvero un cerificaio
notariie attestante le rnsulfanze delle visure calastall 8 del reqistr Immobiliarl {8 norma
deifarf. 567 c.po, come mod dalla rforma del 2005 1 cdu e Festrafio delle mappe
Ccenslarie han necessarll, seonalando af giudice ad af cradifare pignorante quelli mancanti o
inidonal.
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Acquisisca, s non giad in affo, e ove necessario

estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debifore affestanie I regime
patrimoniale deilo stesso al momento dellacquisto;

visura camerale storica ove lintestatario del bene sla una persona giuridica.

Nella sola ipofes! in cuwi non wi gla agh affi una certificazione notarile ma 500 quella
inofecaria rilasciata dalla Agenzia del Terriforio, predisponga sulla hase delia siessa 'elenco
delie frascrizioni relative alie vicende {rasiafive def bene pignoraio a parfire semore dal
prima tholo anteriore al ventennio precedente aila data di frascrizione delfatfio di
pionoramento, nonche Pelenco  delie iscrizions  dei pignoramenti  delie  frascrizioni
pregiudizievoll di gualsias! tino (frascrizion! ol domande giudiziall ed in ording cronologico,

gvidanziando feveniuale infervenuta esfinzione o cancellazione delie sfesss;

-B-
Identificazione e descrizone attuale dei beni

Provveda allidentificazione dei heni pignorati previo accesso &l Juoghl, alfuopo indicanda; -

- la loro fipologia, specificando se fratfasidi ferreno, fabbricato o porzione di ess0
fappartamenio, negozio, depasifo ecc.);

- idali reall ed affuall relativi a; Comuneg, localita, via, nimero civico, scala, piano, nferno,

accessn, indicando, ove divergano da guelli predenti indicall nel Htol. Ne!l pignoramento, In

catasio, &0 nella documentazions ipocatastale apll atti ex afd. 587 cpc, lg mufazion

infervenute, previa indagine foponomastica,

-la superficiale commerciale e uhile;

-la loro tnologia e natura reale e catastals;

Autti friferimenti catastal affuall

-almeno fre confing reall, previa verifica ol carrispondenza con quelli catasiali e con quelll

inchicatl ned fifcio o provenienza;

-descriva ulferior! carafferuisiiche dei beni;

Indichi analificaments eventuall perdinenze, accessorl partl camuni, e condominial, anche
can specifico esame In merifo al fifolo e al regolamento df condominio ove esgisfenie
(rispeffando anche lg pertinenze fulfi | punti df cwl sopra). Aifuopo alleghl planimetrie deifo
sfafo deli ivoghi ed idonea rappresentazione fofogralica.

) -

y
1&',« Firmato Da: PETROCELLI GIANFRAMCO Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Senagl#: 3fed10h390e991917 5621243110613

L=



3 Acguisisca, perifereniterren! pignarati g per tulfe le aree non urbanessn non pertingnziali
ad immobili urbani gl estrami delle mappe censuane, come sopra precisato e | cerdificati o
destinazione urbanistica di cui alfart. 30 del D P R & giugno 2001, noro 380 (non necessario
per le esaropriazioni di fabbricatl: necessario nelle esprorpiazioni relative a terren] salvo che
ofi stessl costifuiscano pertinenze di edificl censitl nel nuovo catasto edilizio urbano, purche
la superificie complessiva delfarea ol perfineza medssima sia Infariore a 5000 metr
quadratl) deposifandoll in arignale, al finl delia redazione delfavviso of vendita ex arf. 173

guaferdisp. Aff Cpoe e dellaliegazions al decreto o frasferimento ex arf. 591 hiscp.o

Identificazione pregressa dei beni

1) Confrontl deffagiiafamente fa descrizione ed idenfificazione dei beni pighorafi & delis
perlinenze, risulfanti dalle indagini di cli sopra, con

- dati catastali precedentemeante assuntl dai beni pignorall, fino al primo Hfolo anteriore al
venfennio emergenie dalia diocumentazione ex art. 587 c.p.o;

- Idafirisuifanti dai tifolo di provenienza del debifore come sopra acquiaifo e dalie nofe o
frascrizone par Hitoll precedent] alfacquisto def deblfore, evenfualmente acquisendole,

- datiindicati nalfatfo di pignorarmento e nella realtiva frascrizione;

- datiindicati in eventuall precedenti pignoraments
Al fing di cui gopra, alleghi;

- visura catasiaie sforica, estratio oi mappa e planimetrie affuall e pregresse.

20 Segnall ognl difformita emersa dalle indagini corme sopra effeftuate e cio’ non solo al find
deifa verffica della coreltezza del pignoramento, al fempo della sua frascrizions, ma anche
al fing della ndividuazione o nfervenute modificazioni urbanisfiche nel fempo g pid
ampiamente al fine defia esaffa cronistoria nef venfennio del bene daf punfo o visfa
catastale amministrativo ed botecario;

Hiferisca In tulfi | casi alfresi, in ording alla conformita o diformita alfo stato o fatto del dali
catasiall g delle planimetrie, noncha della loro rispondenza al dail dei registy Irmmobiliar
onde redere edoffo fagoiudicatano o tufte e nonzie ulili per fevenivale adeguamento alle
disposzions ol cui alfart 158 DL 37 magoio 2010078, in L.30 fuglio 2010, n 122 ad | refaliv
casti presuntl

Nel caso di riscontrate difformita catastall rispetio all stalo ded luophi, ove necessario &l finl
deifa esafla jdentificazions del bene, proceda, solo previa specifica auforizzazione deila
realfiva spesa, ad esaguire e variazioni per Fagoiomameanto del cafasio, solo nel caso che
e mutazionl riscontrate siano legitfime dal punifo di vista urbanistico e non vi sia idonea
Planimetria del bene, indicando in oghi caso | cosli che Faggiudicatario dovra sosfenere ove
Pimmobiie non venga regolarizzato catastaiments prime delia vendiia.
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f)

e
Stato di possesso

Accerli g8 Vimmohile g libero o occupato da ferzi e a quale Hiltolo ed in faf caso acquisica I
{ifnlo letfirmants I possessn o fa delenzione del bene evidenziando se gss0 ha data cerda
anteriore alfa trascizione del pignoramento
Verifichi =g risulfano registarti presso Fufficio del registro confratll di locazione g S8 Soho
sfafe regolaremnie pagale annuaiments le relfative imposte, Indicando la data di scadenza &
la congruila del canone, allegando copla di fuffo acquisisto.
Determini i} valore locativo el bene.

Cwve Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coriuge del debitore esecuiaio
gequisisea I provvedimenio di assegnazione della casa coniugals, verficandone Feveniuals
frascriziong al sensl delfart 155 quater .o
Nef caso In cul Pimmobile risuifi occupato da terzl senza (oo o con Htolo In ording al guale
va valutala Fopponibllita alfa procedura, reiazioni immediatamente al custode gludiziario ove
ola nominato o diversaments al Gludice delfesecuzione par i conseguenziall provvedigmnts

in ordine alla cusfodia.

-

Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

Accerfi 'esistenza o formalitd, vincoli e ooner! ol ogni fivo o natura, sia riesiminando la
documentaziong ipocatastale agh atti it Gtoio o provenienza g quantaliro come sopra
acqulsifo, sia effeffuando specifiche indaginl presso gl uffici comunall, ¥ catasto, g
conservatorie compelent] e soviintendenze e presso fuftl oli uificl alfuopo preposti n
parficolare accerfi l'evenfuale esistenza o

-diriffi reall fquall ususfrufto, superficie, enfifousi) e personali (uso | abifazions, asseganzioni)
a favore oi terzl suitimmobile pionorato alla dala deila irascrzione del pignoramento ed
alf aftualita;

-servift affives passive e formalifa inotecarie of qualsiaisi fitoio 8 nafura;

-domande givdiziall e giudizi in corso;

wincoll ol ogri o natura e tipo, con paricolare affenzione &l vincall slorico-arfishico,
archifeffonici passaggistici  archeodlogicl  al wvincoll urbanisficl efo  amminisiartivi  alle
acqulsizioni al patrominio comunale per irregolarta urbanistiche.

-sequestri penall ed amministrativi

-canons, velll diviitl dermianall, (di superficle o servity pubbliche) o usi chvill

Indichi specificamente quall siano §Fpesl ol cul spipra che confinugranno a gravare sul bene
invendifa e che quindi resteranno a carlco dell aggiudicatario e qual pofranno
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-sequesin penali ed amministrativi

-canon, velli diviifl demaniall, (di supoerficie o senvifu pubbliche) o usi civick

Indichi specificamente quall slana | pesi di cui sopra che confinueranho a gravare sul bene
in vendifa e che guindl resteranno a acarico delfagoiudicatoario e quall polrahho essere
cancellati ax art. 586 cpe ed §relalivi oneri di cancellazione e tasse di cancellazions, nonche
futii I costi necessari per Faffrancazione di canonl el i riscaffo, la conversione del dinfio
di superficie in dinffo o prorpista per feditizia convenzionata o comungue necessarl alla
canceilazions dalvincolo se prevista.

Accerli l'egistenza di vincoli ed oner di nafura condominiale aifuopo deifacquisendn prasso
amministatore leventuale regolamento condorminiale onde verlficare Pesisienza o henl
condaminiall (casa pordiere, fastrico, atc) ed | vincoll ol destinazionme owvero limitall
aifwitlizza deoli immobill plgnorail

Accarli, alfresi con controllo prasso Famministrazione condominiale, anche con flascio ol
aftestazions dell sfesso; Fammoniare medio delie spese condominiali ordinarie g I'esistenza
di eventuall spese condorminiall insolute neffanno in corso e nelfanno solare precedents;
Fimporo annuo delie spese flese o di pestione ordinaria; eveniuall spese staraordinarie ola
deliberate. Ma non ancora scadule; eventuali cause in corso passive ed aftive.

_E-

Regolarita edilizia ed urbanistica

1) Accerli anche al finl defla redazione deil avviso di vendifa ex arf. 173 quater ¢

Accerli, anche al finl della redazione dellavviso di vendita ex arf. 173 qualer
p.c., fa caonformitd o meno della costruzione orighatia e di tufle Je successive
varlazioni infervenute, alie autonzzazioni o concession amminisirative, nonche
l'esistenza o meno delle dichairazion di agibiliia /o abifabilfa e ne acquisisca
copla presso if Comune di compefenza, con esgressa Indicazione nella
reigzione ol stima dei refafivio esfrems: indichi fa  desihazions  d'uso
deitimmobile, specifichi se essa & compatiblle con guella prevista nelio
sfrumento  urbanisfico comunale, nonché con quella espressa dal oo
abifativa assentifo e con quelia censita in catasfo;

accarti se siano stall costruill prima delt’ 1.08 1987 (ove necessario prima del
1042 in caso di cosfruzion! successive a fale data, Indichi gif estrermi della
licenza 0 della concessione ediizia (o delie eventuall varaianti), ovvero della
concessiong in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente aulorita
amministrativa ed In ogni caso o tufll | provvedimenti auforizzativl rilasciall]
allegandone copla.

In caso ol costruzioni realizzata o modificata In violazlone dells normative
edifizie, defermini fepoca di realizzazione dello stesso 6 descriva e suddeffe
opers, precisando g8 slano o meno suscetlifll di sanaloria alla stregua della
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vigenie legisiazione, descrivendo defiagliaiamente la fipoiogla degh abusi
riscontrafi

dica, Inolffre, se Filecifo sia sialo sanalo ovvero se io sfesso sia compalibiie
con ol sfrumenti urbanistici g con 1 vincoll amblientall /o passapgisticl &
neifinofesi o vinlazione delle norme relative ai vicoll amblientall del bheni
culturali e delie ares profefle oi cul al Decrefo leqisiativo 42/04 e s.m.1, precisi
ge Millecifo sia sanabile. in parficolare, dica se sla sanabile a seguiio ol
accerfamento i conformifa ex. arff.36 e 37 DFR 38001, o comungue a
mezzo degh sfrumenti urbanisticl vigentl applicablli al caso, ed In parficolare sg
5ia condonabile a cura dellaggiudicalario enfro cenfoventi giornl dal decreto o
irasferimento giusta gii arft 40 della leqoe 4785 e 46 comma 5'del DFP.R
J80/°01 come prororgall con DL 30 selfembre 2003, n 2658, conv. Con mod. in
L 24 novembre 2003 n 236 indicando in guesfo utima caso se sussistano fuffe
g condizioni per Fagniudicatario di procedere a deifta sanaforia.

Indichi affrasi Feventuale pendenza ol lstanza ol sanatoria, allegandone copia
ed accerdanda se le siese sono siafe resplente 0 approvate ovvero 58 sia in
corso fa pratica o approvazione, indicando aliresi | costi necessari per i
compistamento della slossa ed If rifascio delfa concassione in sanatoria.

Cuantifichi in jpotesi di accerdate irregolaritd Lrbanisfiche, §costi necessarl per
la sanaforia (se possiblie) o per la demolzione della parte abusiva & per
lesecuzione of opere lese al ripristing della funzionaita del benl (ove
gravemenis compromassa);

nei caso o dmmobill abusiyi non susceffibil ol sanatoria, espero dovra!
verificare Pesistenza ol procedure di acquisizione al pafroming comunale 8 la
loro fragcrzione o fa loro evenifuale cancellazionhe ex legoe 72404,
segnalandole immediatamente al GE prima di proceders olfre nelle indagini

Nelcaso ol ferreni verifichi ia destinazione urbanistica dal terreno risuliantadal
certificato ol destinazions urbanistica ol cui aifart 530 def TU ol cul al DP.R
6.8.01 n.560

Far | fabbricati rurall Insisfenti su ferrent verffichi fa effelfiva rispondenza degli
slesi gl requisii df ruralfta posti dalla legoe 557783 e succ. mod. ed
infegrazion., ad indichl In caso di asenza o di perdita dei requisiti di ruralia, |
costi per it censimenta dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi fuffe la
condizion! di regolaria edilizia sopra richigste per gl immobili urban!.

_F-
Formazione dei lotti

Dica 58 & possibile venders | beni pignorali In uno o pla offl. Provveda, in
qus'uifimo caso, alla loro formazione procedendo alfidentificazione deal aingoll

beni secondo quanto sopra richiesto.

Dica, qualora gl immobili slano stall pignorall solo gro guola, se essisiaho
divisibili in natura e proceda, In questo caso, alla formazione del singoli lofti
indicanda if vaiore o clascuno di essi e fenendo confo delle quate del singali

T
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f)

comproprietar 8 prevedendo gif evenfuall conguagli In denaro, procedenda ai
reiafivi  Trazionamenti  cafastali e pratiche  wrbanisfiche,  solo previa
quaniificazione dei costi ed autorizzazioni del G E;

proceda,  n caso ol ndivisioiifa  alta  stima  delfinfero  esprimendo
compiviamente I givdizio ol indivisibififa evenfualmente anche alla fuce oi
guanto disposto dalfart. 577 cp.c, dagh att 720 722727 e 114 co e pid in
genrale di quanto disposto dalie norme In tema di divisione,

-G
Valore del bene e costi

Detarminl preliminarmente 51 valore deghl immobll corrispondenternenie al
valore del beni considerali come piena proprieta, perfeffamente commaerciabili
al gensl oi legne e liberl con espressa e compluta indicazione del criferio ol
slirma ulitizzato {ofr. art. 568 cp.o nel festo nsulfante dalia riforma o cul alla
lsone 132 del 2015) secondao cuwl "Agl effetl deifespropriaziane il valore
deifimmaobite & delerminato dal gludice avulo riquarda al valore i mercato
sulla base degll elementi fornitl dalie partti e dallesoperfo nominalo al sensi
delfart. 565,

Nella detrminazione del valore delfimimaobiis Fesperfo proeda al calcolo delia
supetticie deltimmobile, specificando Gguella cormmearciale, del valore par mealro
guadrato e del valore complessivo, esponenda analficamente gl adeguamenti
g lg corezion! o stima, W compresa la riduzione del valore di mercato
praficata per Fassenza della garanzia per vizi del bene vendufo, g precisando
iall adeguamenti In maniera distinta per onen di repolarizzazions urbanistica, o
stato d'uso, lo stato di possesso, Fvincoli e gli onerl giurdici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonche per lg sveniuall spese condominiali
insoiuie.

Cioerile opportune decurfazioni sui prezzo di stima, ndicandone singolarmeants
gda nalficamente, onde i professionista  disgato  alla vendifa possa
distintarmente porie In ragione del prezzo ex. art. 587 bisn.ro 1, e relalive a.
-diriffi reall & personall di ferzi (usufrutfo uso abiazione) da valufarsl In ragions
delle ela g gquindi delle fabelle ol valulfazione ex decrell mnisteriali ol
adeguamento delle modalfa di calcoio of cui alla imposta di registro DFR
131/71908

-evenfuale stafo df occupaziohe per locazions, dinfll ol terzi come sopra
accerfafl non coliegall alfefa del benificiario, comungue gravantl sw beni a
prescindere dalla valutazione di opponibilia che verra falta dagh organ! deila
procedura, oa valutarsi in ragione percentuais;

-sfafo di consenvazione delfimmaobiis,;

-anerl di qualsiasi fino che Fagoiudicatario dovra sostensre a qualsiasl iifolo,
gmersi dalie indagini i Wi sopra, al fine di rendere Fimmobile libero da pesi e
vicoll @ persone e perfetfamente commerciabile,
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Nel caso di cosfruzioni abusive defermini, Indicandali singolarmente:

il valore del ferrenc e/o delfarea ol sedime sul quale sorge la costruzione
abualva (hon acquisifa al patrmonio comunake); limporo delle spese che
Pagpiudicatario dovra sostenere peria sua demolizione, per i pagamenio delis
refative sanzioni e pli In generaie per if roristing dello stato del luoghi T valores
deifuso del'edificio.

Cualara gl immaobili siano sfall pignorall solo pro quota, proceda comungue
alla valutazione dellintero anche al finl delfeventuale applicazione degli art
588 g s5.c.p.¢in caso S debba procedere alla divisione gludiziale e pol della
quofa.

S
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2 INLZIO OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver esaminato in pid riprese il fascicolo in cancelleria ed aver fotocopiato la
documentazione ritenuta indispensabile, il sott. CTU il giorno 8 del mese di Agosto del 2017 alle
ore 10.00 circa, previa comunicazione alle parti a mezzo A/R (ai debitori) ed a mezzo Pec (a
creditori ed intervenuti), accompagnato dalla collaboratrice architetto Olga Spiniello dava inizio
linizio alle operazioni peritali in via Ponte Cappuccini n.5, presso l'abitazione del-
- attraverso il sopralluogo di tutti i beni di cui la G.E chiede la stima nel mandato di
nomina, raccogliendo le dovute informazioni, effettuando un rilievo metricofotografico e quant’
altro utile per lo sviluppo del mandato che mi & stato assegnato.

Il sottoscritto CTU informa_di riservarsi di poter effettuare, qualora lo ritenga
necessario, altri sopralluoghi degli immobili in questione, previo naturalmente avviso.

Il sottoscitto CTU successivamente si forniva della necessaria documentazione, presso uffici ed
enti preposti, consultava con attenzione il fascicolo e le perizie (del 1993 e del 1999) redatte dal
precedente tecnico CTU incaricato geometra Giuseppe LAPELOSA, e tutto quanto ritenuto utile
per svolgere al meglio I'attivita di consulenza.

3.RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO
_A-

Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma secondo c.p.c.

1_D’Allegato 5 e dallindagine fatta dal sottoscritto CTU risulta che (| GG

@ Trascitto, in data 11/05/2012 il Rinnovo del Verbale di Pignoramento per gli immobli in

questione e contro iI{| GG
2_D'Allegato 3 si evince che i RS © - mog'c (G

hanno cotratto matrimonio in Montesano sulla Marcella _e dato che non sono
Trascritte annotazioni se ne deduce che essi sono in in Regime di Comunione di Beni.

3_Dalle Visure Storiche Catastali e riportate nell’Allegato 6 se ne dedue la situazione catastale
attuale e come descitto nella descrizione dei beni cid che era presenta Il'atto del pignoramento.
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-B-
Identificazione e descrizone attuale dei beni
Identificazione pregressa dei beni

MNel mandato affidatomi dal GE, i beni a cui sifa riferimento e di cui si intende conoscere la stima
S0N0:;
Beni nel Comune di Sala Consilina —SA-

1) Bene al Foglio 37, patticella 102 con annesso fabbricato;
2) Bene al foglio 37, padicella 124 derreno agricolo.

Beni_nel Comune di Sassano -SA
3) Bene al Foglio 1, particella 224 —terreno agricolo;

4) Bene al Foglio 1, particella 101 —terreno agricolo;

Tali beni cosi identificati sono stati stimati dal CTU nella precedente nella perizia del 1999.

In realta a quella data il/i fabbricato/ attualmente presenti sulla originaria Particella n.102 al Foglio
37 non erano stati ancora immessiin mappa ed accatastati, cosa avvenuta negli anni successivi.
Per questo motivo, se la situazione rimane la stessa per cid che concerne la Particella n. 124 al
Foglio 37 del Comune di Sala Consilina, cosi come pure per le Particelle nn.224/101 al Foglio 1
del Comune di Sassano, molte cose risultano modificate per cid che concerne il bene al Foglio 37
Particella n.102 del Comune di Sala Consilina. E* pertanto necessario procedere ad una loro
diversa identificazione.

Nell ESTRATTO DI MAPPA AUTENTICO (ed originario) che segue {documento in atti nella
pratica di Concessione Edilizia n.19/1979 presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Sala Consilina) si
evince la situazione prima della costruzione/fricostruzione dei fabbricati per cui si chiedeva,
appunto, la concessione.

11

) -

y
1&',« Firmato Da: PETROCELLI GIANFRAMCO Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Senagl#: 3fed10h390e991917 5621243110613

L=



e i At O T O . = JRALE N NU

siopilasecia ai

RERAT IO < TE =g

MWisd degti it mnate per la conservazione oel N.CT.
: e

JNroYy 4l0 H e b0 [ -

IPTEVAID LoB. R T, 8- 1R 1938 NT2043 . ok o PRI
. gL F e Aol Y g . . ’ :
Léé..if:{n: Faglhio mot=ede . Aliegs.—Scala . 1:9000

Stralcio Planimetrico della situazione catastale alla data del 1 marzo 1979 e alla data e

antecedente alla data del Pignoramento

La situazione attuale, dopo la costruzionefricostruzione dei fabbricati e soprattutto le immissioni in
mappa del 26/11/2015 e quindi successivi al 1992 (data del pignoramento) e al 1999 (data

dell'ultima perizia) e quella leggibile nello stracio catastale ultimo, che segue:
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SITUAZIONE DOPO L'IMMISSIONE IN MAPPA DEI BENI del 26/11/2015
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Fabbricato Foglio 37 -Particella n.640 -Sub.6/7 Fabbricato Foglio 37 -Particella n.640 -Sub.6

SO e
< < | Fabbricato Foglio 37 -Particella n.640 -Sub.6 LS,
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Straicio Planimetrico della situazione catastale alla data dell’8 agosto del 2017
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Dalla Planimetria € possibile notare che il Frazionamento delle proprieta ha interessato anche la
Particella n.103 al Foglio 37, {in basso a destra) occupata ora in parte dal Fabbricato A (Foglio37-
Particella n. 640 —Sub.8), in parte da Corte Comune (Foglio 37-Particella n. 640-3ub.5), e la
restante parte da Terreno Agricolo (Foglio 37 Particella n. 675), adesso intestata ad Altra

Proprieta {Comune di Sala Consilina).

L'originaria Particella n.102 al Foglio 37 del Comune di Sala Consilina & stata soppressa in seguito
a Immisssione in mappa/Frazionamento del 26/11/2015, cosi come & stata soppressa la particella
n.103, confinante con la 102, su cui parte del un Fabbricato A gia’ presente (e soltanto riattato)

allepoca della richiesta di concessione, insiste.

Lo specchietto illustra in maniera dettaglaita cid che & presente catastalemente attualemnte in

sostituzione del bene precedentemente indicato come Terreno con fabbricato annesso al

F.37 Part.n.102.

Elenco Immobili

o Altri

Foglio Particella Sub Indirizzo o Categoria Classe Consistenza Rendita Partita Da:l
37 540 1 SALA CONSILINA Soppressa
37 640 2  SALA CONSILINA Soppressa
37 640 3 SALA CONSILINA Soppressa
37 640 4  SALA CONSILINA Soppressa
a7 2 - gﬁﬁi CONSILINA VIA PONTE CAPPUCCINI, ?:r';zn s
anoik censibile
17 540 5 ‘gi.l‘;ll:g 1C_Or‘.‘S[LINA VIA PONTE CAPPUCCINI, 5 D/ El-.gg:&gc
37 540 7  SALA CONSILINA VIA PONTE CAPPUCCINI, A3 1 8,5 vani Euro:702,38

5/A Piano T-1 - 2

Pertanto, dal confronto delle situazioni catastali illustrate si evince che l'immissionz in mappa dei
beni, successivo all’'ultima perizia del 1999, ha generato una situazione che possiamo cosi
sintetizzare:

15
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BENI NEL COMUNE DI SALA CONSILINA

Composizione BENE 1:
1) BENE 1.1_FABBRICATI AGRICOLI

al Foglio 37-Particella n.640-Sub.6, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5
costituiti da un:

Immobile F-FIENILE 1

Immobile E-DEPOSITO1

Immobile D-STALLA

Immobile B’-LOCALI DI DEPOSITO AGRICOLO -Piano TERRA-

Immobile A-LOCALI DI DEPOSITO AGRICOLO -Piano TERRA-

Immobile G-CONCIMAIA

BENE 1.2_FABBRICATI AGRICOLI
Immobile H-FIENILI2-FIENILE3
al Foglio 37-Particella n.640-Sub.6, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

CORTE COMUNE
al Foglio 37-Particella n.640-Sub.5, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

2) BENE 2_ ABITAZIONE Immobile B -Piano PRIMO-
al Foglio 37-Particella n.640-Sub.7, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

3) BENE 3_ TERRENO AGRICOLO
al Foglio 37-Particella n.677, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

4) BENE 4_TERRENO AGRICOLO
al Foglio 37-Particella n.124, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5,

A questi vanno aggiunti, ovviamente i:
BENI NEL COMUNE DI SASSANO

1) BENE 5 TERRENO AGRICOLO
al Foglio 1-Particella n.224, in Sassano alla CDa Galdo

2) BENE 6_TERRENO AGRICOLO

al Foglio 1-Particella n. 101, in Sassano alla C.0Da Galdo

16
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Il BENE 1.2, evidenziato in rosso, & costituito da un fabbricato agricolo di modeste entita, adibito a
fienile aventi condizione di manutenzione precarie, ma che da indagine urbanistica effetiuata e
dallo studio del progetto approvato, risulta essere completamente abusivo. Tale fabbricato
esistente prima della richiesta di concessione, doveva essere abbattuto, poiché il suo volume &
stato utilizzato per la costruzione degli altri fabbricati.

Questo lo si evince (anche) dalla planimetrie in basso, elaborato del progetto approvato con

concessione edilzia n. 19/1979 che concedeva la costruzioneficostruzione delle opere.

Ne parleremo in maniera dettagliata piu avanti nella descrizione dei singoli beni, ed in
risposta al Quesito E, sulla Regolarita edilizia ed urbanistica dei singoli fabbricati.

17
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g
Stato di Possesso

| beni pignorati, alla data del soprallugo 8 agosto 2017, sono occupati esclusivamente dalla

famiglia ()  clia madre

-D-
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

Cosi come si evince dalle descrizione dei singoli beni sui beni siti in Sala Consilina esite un
Vincolo reale rappresentato dall’ Usufrutto nella misura di 1/20 a favore della_

_ mentre non esiste alcun vincolo per quelli siti in

Sassano.
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BENE 1

Fabbricati Agricoli siti in Sala Consilina-S8A-

Via PONTE CAPPUCCINL 5

Identificazione del Bene : Fabbricatl Agricoll siti in Sala Consilina- alla via Ponte Cappuccini, .

Compasizione BENE 1:

3) BENE 1.1_FABBRICATI AGRICOLI
al Foglio 37-Particella n B40-Sub 6, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

costituiti da un:
Immobile F-FIENILE1

Immobile B'-LOCALI DI DEFPOSITO AGRICOLO -Piano TERRA-
Immobile A-LOCALI DI DEPOSITO AGRICOLD
Immobile G-CONCIMAIA

BENE 1.2_FABBRICATI AGRICOLI
Immobile H-FIENILIZ-FIENILE3
al Foglio 37-Particella n B40.5ub 6, in Zala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5,

Identificativi catastali: Comune di Sala Consilina-SA-Foglio 37-Farticella nr 640-Su 6
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Quota i Possesso- (N s to per 112
(N . = 7roprista per 120
N 4 per 1912

Mote: Mella sua valutazione si tiene conto che atale bene dovrariservarsi la Servitl di Passaggio e la

cohdivisione della Corte Comune, in Catasto al F.37_Part.n.640_Sub.5.
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Descrizione del bene - Atto di Provenienza - Destinazione Urbanistica- Esistenza di Formalita.

BENE 1: LOCALI AGRICOLI SITI IN SALA CONSILINA ALLA LOC. PONTE CAPPUCCINI N.5

Il bene che abbiamo identificato come BENE 1 oggetto della nostra valutazione, in realta costituito
da una serie di beni, & ubicato in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini n.5, localita al'estrema
periferia Sud-Ovest del comune, ai confini con quello limitrofo di Sassano.

Tali proprieta, che il Frazionamento/Immissione in mappa del 26/11/2015 {(in atti dal
26/11/2015), ed una successiva Variazione Catastale fatta d'ufficio, del 24/11/2015, ha
identficato al F.37-Part n.640-Sub.6, sono rappresentati da tutti | Fabbricai e Locali a
Destinazione Agricola che sono (qui) presenti al Piano Terra; la Core Comune invece,
identificata al F.37-Part. n.640-Sub.5, é lo spazio antistante tali fabbricati e che ne consente
laccesso ad ognuno di essi.

Tali fabbricati sono costruitifricostrutiti in seguito a rilascio di Concessione Edilizia n.19/1979, i cui
intestatari sono — e la (di lui madre) —
sulloriginario lotto di terreno prima identificato al F.37_Part n.102 (particella attualmente
soppressa) e che rientra, o meglio dire rientrava, di fatto nel pignoramento in esame.

In sostanza, per meglio identificare tali beni , il sottoscritto ha operato una distinzione che rimarca
in linea generale i dati ricavati dal’'esame degli elaborati progettuali approvati ed a correddo della
richiesta di concessione, noncheé il frazionamento dei beni stessi operato e che rappresenta di fatto

lattuale situazione di divisione catastale.

Composizione BENE 1:
1) BENE 1.1_FABBRICATI AGRICOLI
al Foglio 37-Particella n.640-Sub.6, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5

costituiti da un:

Immobile F-FIENILE 1

Immobile E-DEPOSITO1

Immobile D-STALLA

Immobile B’-LOCALI DI DEPOSITO AGRICOLO
Piano TERRA

Immobile A-LOCALI DI DEPOSITO AGRICOLO
Piano TERRA
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Immobile G-CONCIMAIA

BENE 1.2_FABBRICATI AGRICOLI

Immobile H-FIENILIZ-FIENILE3
al Foglio 37-Particella n B40-Sub 6, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 4,

Ad essiva aggiunta:

La CORTE COMUNE, al Foglio 37-Particella n.640-Sub.6.

Descrizione del bene

Immobile F-FIENILE 1

Il locale in questione si trova su via Ponte Cappuccini nell’area della Corte Comune.
Ha tre lati liberi, mentre il quarto, quello a sud-ovest, confina con la Stalla (Immobile D)
Il locale & sicuramente ben illuminato ed areato.

Ha una:

Superficie Utile di 116.56 mx.

Superficie Commerciale 128.50 mq.

La consistenza in metri quadrati della sup. commerciale, che & poi quella da cui scalcoleremo il
valore di mercato (applicando i necessari coefficienti correttivi), & stata desunta dal rilievo e dal
confronto con le Piante Catastali, risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esteme e
fino alla mezzeria delle murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta, nel nostro caso la
Stalla adiacente.

In particolare i muri interni e quelli perimetrali esterni sono stati computati per intero mentre i muri

in comunione, nel nostro caso quello confinante appunto a sud-ovest, nella misura del 50%.

Tale fabbricato é stato edificato agli inizi degli anni ottanta, in seguito a rilascio di Concessione

Edilizia N.19/1979, a nome (NG (onchc) al'epoca legittimi

proprietari dei lotti su cui si andava ad edfficare. |l progetto approvato contemplava la
costruzione/ricostruzione di tutti i fabbricati che ora sono presenti in via Ponte Cappuccini.

E un fabbricato tipicamente rurale, adibito a fienile, con struttura intelaiata, travi rovescio di

fondazione, pilastri e tavi di elevazione in c.a., ed una copetura (a due falde) in legno di castagno

e tegole. Le chiusure sono in blocchi di lapillo, intonacati a rustico.
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| locali, sono dotati di solo impianto elettrico ma molto rudimentale; non e dato sapere se esso sia
dotato o0 meno di impianto diterra.

| locali presentano delle rifiniture rustiche, tipiche di locali agricoli di campagna, non ci sono
pavimenti e ne’ gli intonaci. Gli infissi, sia la porta d'ingresso che le finestre, sono in ferro.

Si pud affermare, che il locale si trova in uno stato di manutenzione discreta, ma presenta
rifiniture di livello assai economico e di tipo rustico.

Descrizione del bene

Immobile E-DEPOSTI1

Il locale in questione si trova su via Ponte Cappuccini nell’area della Coe Comune quasi in
adiacenza con il Farbbicato F. Ha quattro lati liberi.

Ha una:

Superficie Utile di 18.20 mx.

Superficie Commerciale 23.12 m.

La consistenza in metri quadrati della sup. commerciale, ché & poi quella da cui calcoleremo il
valore di mercato (applicando i necessari coefficienti correttivi), & stata desunta dal rilievo e dal
confronto con le Piante Catastali, risalendo alla supefficie al lordo delle murature esterne calcolati
per intero.

Tale fabbricato & stato edificato agli inizi degli anni ottanta.alla fine degli anni ottanta, in seguito a

rilascio di Concessione N.19/1979, a nome (|} NNEGNGNGEGEGEGEGED -/ cpoc2

legittimi proprietari dei lotti su cui si andava ad edfficare.
E un fabbricato tipicamente rurale, adibito a deposito agricolo , con struttura prefabbricata in cls e
senza alcuna copertura; in realta & un contenitore per il deposito di foraggio.

Descrizione del bene

immobile D-STALLA

Il locale in questione si trova su via Ponte Cappuccini nell’area della Corte Comune.

Ha tre lati liberi, mentre il quarto, quello a nord confina con I'immobile F, il Fienile.

Il locale é sicuramente ben illuminato ed areato. Esso & composto da tre locali separati:

STALLA con Superficie Utile di 241.94 mq.
SALAPARTO con Superficie Utile di 39.75 mq.
30
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-DEPOSITO LATTE con Superficie Utile di  2.90 mq.

per un Totale di Supertficie Wile di 284.59 mq.
Superficie Commerciale 308.29 mq.

La consistenza in metri gquadrati della supeificie commerciale, ché & poi quella da cui calcoleremo
il valore di mercato (applicando i necessarn coefficienti correttivi), & stata desunta dal confronto del
filievo con le Piante Castali , risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino
alla mezzeria delle murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta, nel nostro caso
limmobile F adiacente.

In particolare | muri interni e quelli perimetrali esterni sono stati computati per intero mentre i muri
in comunione, nel nostro caso quello confinante appunto a nord, nella misura del 50%.

Tale fabbricato & stato edfficato agli inizi degli anni ottanta.alla fine degli anni ottanta, in seguito a

filascio di Concessione N.19/1979, a nome_ all'epoca

legittimi proprietari dei lotti su cui si andava ad edfficare.

E un fabbricato tipicamente rurale, adibito al ricovero degli animali, ma anche a tutte le attivita
connesse con l'allevamento di bestiame in esso presente.

Presenta due corpi di fabbrica adiacenti, entrambi con una struttura intelaiata, travi rovescio di
fondazione, pilasti e tavi di elevazione in c.a., ed una coperiura a due falde (su ogni corpo) in
legno di castagno e tegole. Le chiusure sono in blocchi di lapillo, intonacati a rustico.

| locali, sono dotati di solo impianto elettrico ma molto rudimentale; non & dato sapere se essi
siano dotati o meno dotati di impianto diterra.

| locali presentano delle rifiniture rustiche, tipiche di locali agricoli di campagna, non ci sono
pavimenti e ne’ intonaci. Gli infissi, sia la porta d'ingresso che le finestre, sono in ferro.

Si puo affermare, che il locale si trova in uno stato di manutenzione discreta, ma presenta
rifiniture di livello assai economico e di tipo rustico.

Descrizione del bene

Immobile B’-DEPOSITI AGRICOLI

L'immobile in questione si trova su via Ponte Cappuccini nellfarea della Corte Comune, al Piano
Terra del fabbricato su cui sorge I'abitazione.

Ha due lati liberi, mentre quello ad est confina con il Vano Scala che conduce al’appartamento al
piano superiore (F.37_Part..n.640_Sub.7) e quello ad ovest con I'Immobile A.
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Il locali sono sicuramente ben illuminato ed areati.

Alleghiamo sotto ed in sequenza la Pianta dellelaborato del progetto approvato e la Pianta del

rilievo effetuato, la quale rappresenta fedelmente lo Stato di Fatto Attuale dei locali ed il loro stato

d'uso.
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Pianta dell’ IMMOBILE B’-Elaborato allegato al Progetto approvato con Concessione N.19/79
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BEN E BII -Foglio 37 -Part.n.640 - Sub.6
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PERTINENZE AGRICOLE |

DEposio Aftrezzzi Agricol 61.00 mg.
Cantna 16.38 mg.

W.o 7BImg.

Granaio 23.78 mg.

Sup UTILE Ressdenziale 10899 mg.

Locale Caldaia 486 mg.
Sup UTILE Nen Residenzials 4.86ma.

Sup COMMERCIALE Residenziale 120.10 mg.+
Sup COMMERCIALE Non Residenziale 4.B6:x25% = 1.21mg.

| Sup Commemciale Totale 102,03 mg.

Pianta dell’ IMMOBILE B’-Rilievo dell’8/0/2017
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Esso & composto da:

-DEPOSITO ATTREZZI AGRICOLI con Superficie Utile Residenzialedi  61.00 mq.

-CANTINA con Superficie Utile Residenzialedi 16.38 mq.
4N.C. con Supertficie Utile Residenziale di 7.83 mq.
-GRANAIO con Superficie Utile Residenzialedi  23.78 mq.

per un Totale di Superficie Utile Residenziale di 1 08.99 mx].

LOCALE CALDAIA con Superficie Utile Non Residenziale di  4.86 mq.

ed una :
Superficie Commerciale Totale 121.31 my.

(dove le superfici Litili Non Residenziali sono stati calcolati al 25%)

La consistenza in metr quadrati di tale supetficie, che & poi quella da cui calcoleremo il valore di
mercato del bene (applicando i necessari coefficienti comrettivi), & stata desunta dal confronto del
rilievo, risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle
murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta, nel nostro caso il Vano Scala adiacente
(ad est) che conduce al piano superiore.

In particolare | muri interni e quelli perimetrali esterni sono stati computati per intero mentre i muri
in comunione, nel nostro caso quello confinante appunto ad est, nella misura del 50%.

MNon & stato adottato lo stesso principio per cid che riguarda I'adiacenza ad ovest con I'immobile A,
in quanto i due corpi di fabbrica sono si in adiacenza ma di fatto separati tra di essi.

Tale fabbricato & stato edfficato agli inizi degli anni ottanta, in seguito a rilascio di Concessione

N.19/1979, a nome_ all'epoca legittimi proprietari dei lotti su

cui si andava ad edificare.

Esso é situato al piano terra del fabbricato principale, al cui Piano Primo vive la famiglia del
Ly

IL fabbricato & tipicamente rurale per ci che attiene questo piano, adibito principalmente a deposito
per attrezzi e derrate agricole.

Il fabbricato fu ricostruito negli anni ‘80 con una struttura intelaiata, travi rovescio di fondazione,
pilastri e tavi di elevazione in c.a.
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| locali, tranne il w.c che ha benificiato di lavori di ristrutturazione sicuramente successivi, sono
molto modesti, non sono internamente intonacati e sono privi di pavimentazioni (solo un massetto
di cemento).

| locali, sono dotati di un impianto elettrico molto rudimentale; dato che comprende anche
limpianto dell'appatamento superiore esso & sicuramente dotato d'impianto diterra.

| locali presentano delle rifiniture rustiche, tipiche di locali agricoli di campagna: infissi esterni sono
costituiti da un infisso in legno dalla parte intema (senza vetro camera) ed una persiana alla
romana in alluminio anodizzzato; le porte interne sono di tipo molto economico, in legno di abete
tamburato.

Come accennato, solo il we é stato ristutturato, anche se non di recente; presenta un pavimento ed
un rivestimento in ceramica, buoni sanitari, una rubinetteria economica ma discretta. L'impianto di
acqua calda é alimentato con fornitura di GPL tramite bombolone autonomo.

Si pud affermare, che tutti i locali si trovano in uno stato di manutenzione modesta, ad
eccezione del bagno, presentando delle rifiniture di livello assali economico e di tipo

rustico.

Dal confronto tra I'elaborato progettuale approvato e ’attuale stato riscontrato nel rilievo,
sono emerse alcune difformita che riguardano esclusivamente gli ambienti interni, mentre
sono state rispettate le superficie e le volumetrie del fabbricato in questione.
Tale difformita possono essere (facilmente) sanate attraverso la presentazione di una SCIA
con Accerfamento di Conformita {ex artt. 36-37 del D.P.R. n.380).

In particolare al posto del W.C é riportato un Locale Deposito ed é presente una parete

divisoria che delimita in Granaio non presente nel Progetto Approvato. IL locale Caldaia,
invece é una semplice parete sotto il balcone del Piano Primo, che andrebbe anch’essa

rappresentata in una eventuale Scia come locale tecnico.
Anche dall’osservazione delle Piante Catastale si evidenzia una leggera discordanza tra
quello presente e lo stato di fatto accertato dal sottoscritto.ll w.c presente é rappresentato

come un locale deposito; per cui bisognerebbe effettuare una Variazione Catastale.

Le spese che dovrebbero essere sostenute sono:

PER LA PRATICA SCIA
Sanzione 516.00 €
Spese di segreteria 60.00 €

Spese per Onorario tecnico 1.500,00 €

Totale circa 2.076.00 €
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PER VARIAZIONE CATASTALE

Spese per imposte 50,00 €
Spese per Onorario tecnico 300,00 €
Totale circa 350,00 €

TOTALE SPESE 2.426,00 € APPROSSIMATE A 2.500,00 €

Descrizione del bene

Immobile A-DEPOSITI AGRICOLI

L'immobile in questione si trova, anch’esso, su via Ponte Cappuccini nell'area della Corte Comune,
al Piano Terra di un fabbricato indipendente, gia esistente all'epoca della ristrutturazione dell'intero
complesso qui presente. Ha tre lati liberi mentre il quarto, quello ad est, confina con il 'immobile B’.
Il locali sono tutti sicuramente ben illuminati ed areati.
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B ENE A -Fogllo 37 -Part.n.640 - Sub.7

Locale Depositi Agricoli

i 1350 s
I I |
=5 [ r = e
RECINTD
8 M g @ - 3 i o
- CUCINA SOGGIORND GARAGE i
ul mg.16.38 mg.25 52 maq.27.26
1 I e
'!:iﬂ_ 1.
1
il POLLAO L
m32T1 B
200 440 470
- - =2 —
iz}
| b |
1350 215
Cucina 1638 mg.
Pollaic 2.71 mg.
Soggeno 25.52 ma. -
Garage 2726 mg. Sup UTILE Non Residenzale 271 mg.

Sup UTILE Resdenziale 6016 mq.

Sup COMMERCIALE Residenziale 8530 mg.+
Sup COMMERCIALE Non Residenzisle 2 T1x25% = (067 mg.

| Sup Commesiale Towsls 8617 mq
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Esso & composto da:

-CUCINA AGRICOLA con Superficie Utile Residenziale di 16.38 mq.
S0GGIORNO con Superficie Utile Residenziale di 25.52 mq.
-GARAGE7DEPOSITO con Superficie Utile Residenziale di 27.26 nx.

per un Totale di Superficie Utile Residenziale di 69.16 mx].

-POLLAIO con Superficie Utile Non Residenziale di 2.71 my.

ed una :
Superficie Commerciale Totale 86.17 my.

(dove le superfici Litili Non Residenziali sono stati calcolati al 25%)

La consistenza in metr quadrati di tale supetficie, che & poi quella da cui calcoleremo il valore di
mercato del bene (applicando i necessari coefficienti correttivi), & stata desunta dal cofronto tra il
rilievo e le Piante catastali , risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esteme e fino
alla mezzeria delle murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta. Nel nostro caso, dato
che il fabbricato puo definirsi completamente indipendente anche per cidé che concerne la sua
struttura, il muro adiacente con I' immobile B’ & stato considerato nella sua totalita’.

La sua edfficazione risale sicuramente a prima degli anni 1942, era l'abitazione originaria del
nucleo familiare— ed era presente negli elaborati dello stato di fatto del
progetto esecutivo che accompagnava la richiesta di concessione all’'edificazione del complesso
rurale in via Ponte Cappuccini; & stato oggetto negli anni solo di semplici lavori di ristrutturazione
interna.

E un fabbricato ad un solo livelloo, con struttura in muratura portante ed una copertura (@ quattro
falde) in legno di castagno.

| locali, tranne quello destinato a garage sono intonacati e presentano una pavimentazione in
marmette di cemento; tutti presentano delle rifiniture rustiche, tipiche di locali agricoli di campagna.
| locali, sono dotati di impianto elettrico ed idrico ma molto rudimentali; non e dato sapere se essi
siano o meno dotati di impianto diterra.

Gli infissi estemi sono costituiti da un infisso in legno (senza vetro camera) ed una persiana alla
romana in alluminio anodizzzato; le porte inteme sono molto economiche, in legno di abete

tamburato. Non vi & impianto di riscaldamento.
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Si puo affermare, che tutti i locali si trovano in uno stato di manutenzione molto scadente,
con rifiniture di livello assai economico.

C’e una certa discordanza tra quello accatastato e quello che si é potuto costatare nel
sopralluogo, Pattuale destinazione dei locali non corrisponde in maniera fedele a cié che é
la destinazione data ai locali nell’accatastamento: questo fabbricato é da intendetersi come
costituito da locali tipici di una abitazione rurale, piuttosto che un fabbricato con locali
destinati a deposti agricoli.

Bisognerebbe procedere ad effettuare una Variazione Catastale.

Le spese che dovrebbero affrontarsi sono:
PER VARIAZIONE CATASTALE

Spese per imposte 50,00 €
Spese per Onorario tecnico 300,00 €
Totale circa 350,00 €

Descrizione del bene

Immobile G-CONCIMAIA

Si tratta in realta di uno spazio all'esterno, sempre nella cote comune agli altri beni, e non di un
vero e proprio fabbricato necessario per le attivita agricole che si svolgono nel complesso.

Tale superficie scoperta o, pill propriamente area di sedime, & di circa 60,00 mq.; essa & recintata
su due lati con un muretto, di altezza circa 1.50 mt., in blocchi di cemento.

Descrizione del bene
BENE 1.2_FABBRICATI AGRICOLI
Immobile H-FIENILIZ-FIENILE3
al Foglio 37-Particella n 640-5ub B, in Sala Consilina alla Via Ponte Cappuccini, 5,

Il sottoscritto CTU ha voluto descrivere e trattare a parte I'immobile in questione perché si tratta di
un fabbricato completamente abusivo e pertanto per esso non si ritiene di dover procedere a alla
stima, come del resto richiesto anche dall'lllustrissimo G.E. nei quesiti posti, del semplice costo da
sostenere per il suo abbattimento, a cui va detratto il costo per la sua (necessaria) demolizione.
Tale fabbricato & presente prima dell’anno 1979, I'anno in cui & stata richiesta la Concessione
Edilizia per la costruzione/ricostruzione che ha interessato tutti i fabbricati in via Ponte Cappuccini.
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Dalla lettura degli elaborati progettuali (Planimetria sotto riportata) ed in paricolare dalla
osservazione della Planimetria dello Stato di Fatto dell'epoca e dal relativo Calcolo dei Volumi e
delle Superfici da realizzare che avrebbero interessato tutto il complesso rurale, il volume di questo

fabbricato era stato computato in akri corpi di fabbrica, e quindi esso doveva essere demolito
prima ancora della ri e/o costruzione degli altri fabbricati e senza aver oggi nessuna possibilita

di essere in qualche modo sanato.
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Planimetria allegata al Progetto Approvato con Concessione Edilizia n.19/79 -l fabbricato

rappesentato con la lettera I, e che noi abbiamo rappresentato come BENE 1.2 & il

fabbricato che doveva esssere demolito.
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Si tratta di un fabbricato rurale adibito a fienile, fatiscente e di modesta entita, posto alle spalle
dell'immobile B’, con una sup. commeciale di 124.64 mq.; esso & composto da una struttura
molto rudimentale formata da pilastri in blocchi di lapillo e da una copertura di legno e coppi. Le
pareti laterali sono costituite da un semplice assito di tavole inlegno (probabilmente) di abete.

CALCOLO DEL COSTO DI DEMOLIZIONE DELL’IMMOBILE H

Tariffa Descr. Sintetica Descr. Estesa Lnieg. [Prezze

Misura 1
Demolizione parziale o totale di fabbricati,
sia per la parte interrata che fuori terra,
questa per qualsiasi altezza compreso tiro,
Demolizione parziale |puntelli, ponti di servizio, schermature ed
o totale di fabbricati, |inoltre ogni onere e magistero per
R_02.020.005.3'sia per l.a.p ... fure assicul."are 'opera e.seguita a rfegola d'arte. _— 1313
verticali in legno, Eszeguita con mezzi meccanici e con 4
muratura e ferro, intervento manuale ove occotrente, incluso
wvuoto per pieno il carico e trasporto del materiale di risulta

a discarica controllata. Fabbricati con
strutture verticali in legno, muratura e
ferro, vuoto per pieno

DEMOLIZIONE - Sup.=124 64 mq x Hm=3,60mt= 448,70 mc x 13,13=5.891,48 €

Unita Prezzo

Tariffa Descr. Sintetica Descr. Estesa .
Misura 1

Trasporto a discarica autorizzata di materiali
provenienti da lavori di movimento terra,
'demolizioni e rimozioni, compreso carico
anche a mano, sul mezzo di trasporto,

gcarico a deposito secondo le modalita
prescritte per la discarica. L.a misurazione

Trasporto a discarica relativa agli scavi & calcolata secondo

autorizzata di 1'effettivo volume, senza tener conto di
materiali provenient aumenti di volume conseguenti alla
E.01.050.010.a ... oneri di discarica rimozione dei materiali, per le demolizioni 'mc Q.46
autorizzata per gsecondo il volume misurato prima della
trasporti fino a 10 demolizione dei materiali. Trasporto a rifiuto
km di materiale proveniente da lavori di

movimento terra, demolizioni e rimozioni
effettuato con autocarri, con portata
superiore a 50 g, compreso lo spandimento
del materiale ed esclusi gli eventuali oneri di
discarica autorizzata per trasporti fino a 10
km

TRASPORTO - Sup.=124.,64 mq X Hm=3,60mt=448.70 mc x 9,46=4.244,70 €
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ONERI DI DISCARICA (costo presunto) 3,000,00 €

PRATICA SCIA IN SANATORIA -ACCERTAMENTO DI CONFORMITA'-

1.500,00 €
PSC con PIANO DI DEMOLIZIONE
1.500,00 €
SANZIONE
516,00 €
DIRITTI DI SEGRETERIA
100,00 €

TJOTALE 16.752.00 €

Atto di Provenienza

| beni qui presenti, come accennato, sono stati tutti costruitiricostruiti sul lotto di terreno F.37 Pan.
102, bene che difatto rientra nel pigoramento, e che entra in possesso_in seguito
alla morte del padre (||} D << ato Atto di Successione del 22/02/1977 ( Voltura in
atti dal 19/06/1986-Registrazione:UR Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977
n.608677).

Stato di Possesso

Dalla lettura dell'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato—

il quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 19/20 ed 1/20 per la nuda proprieta.

La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Centificato Urbanistico gia in Atti (sulla particella Part. n. 102 al F.37) i beni furono
edificati in “ZONA AGRICOLA E1”(uso del soprasuolo per fini agricoli), parti del territorio
comunale destinate all'attivita agricola. Oggi ognuno di essi ha una destinazione prettamente
agricola, cosi come €& evidenziato dalle carte e dal progetto presentato ed approvato con
Concessione Edilizia N.19/1979.

L’accertamento catastale ha restituito i sequenti dati:

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sala Consilina, al Foglio 37 _Paricella
640_Sub.6.,
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Ha come destinazione catastale la classe D/8: Fabbricati costruti o adattati per le speciali
esigenze di un'attivitda commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali

trasformazioni. L'immobile & per 19/20 di Proprieta— il quale detiene

anche la Nuda Proprieta di 1/20, Il cui Usufrutto di 1/20 & riservato alla madre { iGN

Dall'esame degli immobili e dal'osservazione del loro Reale Stato d’'Lso, si evincolo solo piccole

discrepanze con cid che & catastalmente rappresentato, cioé tra quello riportato nella planimetria
catastale e lo stato difatto, alla data del soprallugo, dell08.08.2017.

Una di queste & rappresentata dalla gia citata situazione in relazione all'immobile A, una invece &
rappresentata dl locale abibito attaulemnet a w.c., in relazione allimmobile B’ dove catastaimenete
& riportato un depostito agricolo.

Bisogna precisare che tali fabbricati avevano prima (come si evince dalla visura allegata) una
Destinazione Catastale: Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole, che poi &
stata variata d’ufficio.

IL sottoscritto ritiene che la precedente destinazione era sicuramente pil consona alla reale

destinazione delf benefi, quella cioé verificata all’atto del soprallugo.

I hene oqqgetto di valutazione pud ritenersi conforme sotto il profilo architettonico/

urbanistico.

A parte delle piccole difformita e discrepanze che abbiamo illustrato e messo in evidenza nelle
descrizioni di oghi singolo bene, il BENE 1, nel complesso pub ritenersi conforme sia sotto il profilo
urbanistico, che quello architettonico.

| beni non sono liberi ma gravati dal vincolo delFusufrutto

| fabbricati descritti, e tutti identificati come BENE1, sono in realta pertinenze agricole ad esclusivo
utilizzo del_ che conduce lattivita agricola e di allevamento di bestiame.

Su di esso grava l'usufrutto per 1/20 a favore della madre_

Tale vincolo gravava sul bene alla data del pignoramente ed é ancora attivo.
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BENE 2

Abitazione sita in SALA CONSILINA

In Via PONTE CAPPUCCINI n.5 —Piano Primo

Identificazione del Bene: Casa per Civile Abitazione in Contrada Ponte Cappuccini nel Comune di

Sala Consilina -SA-

Composizione: Appartamento al Piano Primo dell'lmmobile identificato come IMMOBILE B composto

da 8.5 vani catastali.

Identificativi catastali : Foglio 37, Particella n.640-Sub.7

Categoria : A/3

Superficie Catastale : 210,00 mq.

Rendita: 708,38 euro

Quota di Possesso:ﬁ Usufrutto per 1/20
G S \uda Proprieta per 1/20
G G Fropiicta per 19/20

Note: Nella sua valutazione si tiene conto che a tale bene dovra riservarsi la Servitu di passaggio e la

condivisione della Corte Comune, in Catasto al F.37_Part.n.640_Sub.5.
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza — Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica-Esistenza di Formalita.

Descrizione del bene
Immobile B- Abitazione

L'appartamento in questione si trova in via Ponte Cappuccini nellarea della Corte Comune, al
Piano Primo di fabbricato, che come descritto al Piano Temra € occupato da Locali Agricoli.

Il locali sono sicuramente ben illuminato ed areati.

Alleghiamo di seguito la Pianta del Piano Primo, allegata al progetto approvato e la Pianta del
filievo effettuato che rappresenta fedelmente lo Sato di Fatto Aftuale (alla dta del sopralluogo
08/08/2017) dei locali ed il loro stato d’uso.
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Pianta del BENE B elaborato allegato al Progetto approvato con Concessione
N.19/79
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BENE 2 Foglio 37 -Part.n.640 - Sub.7

Abitazione -Pianta Prime scala 1:100-

1150 138
I I
s = 5]
=
| — VAN SCALA CLACNA —
mg. 1718 ﬁ mg. 10 13
. < ﬁ
______ T I 123
=23 150 ' 00
LETTO 2
] mg1E1d
L) coRR E
EALDME gy 11,04 EOGGEIDRENG
g 2% &4 ma.22 43 H
= I
B &
= [BAL CONET
mgd i3
| 133
B0 e
E g o] 210
- T8
g7 a3 -
e
= =] ﬁ E
- LETTD 2
% il . mg-20.51
i B g 98,13
[z B g
BaLCONEY| (P BALCONES
LR Rk 1 e 5T
450 450
| : ‘ |
133 138 1050
Yano Scals  17.18 ma. Baiconai 513 mg.
Cardnn 1013 ma. Baicorn=l 817 g
Comgon/Dasmpagna 1191 ma. Bakored 3 13mg.
Sasione 14 54 mg R e
X 2343 ma Bup UTILE hon Resdenrass 10 63 mg.
Weo TRImg
Letiol 1813 mg Sup COMMERTALE 109,88 ma -

LeSnd 20.31 ma

Bup UTILE Assidenriss {3004 my

Bup COMMERCIALE Non Resdennae 10002 5% = 400 mg.

] Sup Commercisis Tolze 17053 ma. |

Rilievo dello Stato di fatto del BENE 2
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Esso & composto da:

Superficie Utile Residenziale di 139.04 mgq.
Superficie Utile NON Residenziale di 15.63 mq.
Superficie Commerciale Totale di 170.53 maq.

{dove le superfici Utili Non Residenziali sono stati calcolati al 25%)

La consistenza in metri quadrati di tale superficie, ché & poi quella da cui si calcoleremo il valore di
mercato (applicando i necessan coefficienti comettivi), & stata desunta dalla leftura della
planimetria di rilievo, risalendo alla superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino alla
mezzeria delle murature divisorie con le parti comuni ad altre proprieta; nel nostro caso i muri sono
stati computati per intero.

Il fabbricato, in cui lappatamento in questione e ubicat, & stato edificato agli inizi degli anni
ottanta, in seguito a rilascio di Concessione N.19/1979, a nome—
- all'epoca legittimi proprietari dei lotti su cui si andava ad edificare.

Esso fu ricostruito agli inizi degli anni ‘80 e presenta una struttura intelaiata in c.a e solai in latero
cemento con fondazioni a travi rovesce, del tipo a T. la struttura é stata progettata secondo le leggi
1086/71 ,64/74 e L.R. 9/83, per cui sicuramente NON secondo i dettami previsti dalle norme
successive all'evento sismico dell’80, (perché intervenute succesivamente) e NON secondo le
ultime norme N.T.C. del 2008. La copertura & costituita da travi principali e secondarie in legno di
castagno e cormentini in abete, con un manto di coppitegole sowapposti. Ad esso si accede
attraverso una scala laterale (lato a Sud) che conduce anche al Piano Sottotelto, quest'ultimo
ispezionabile ma non abitabile. L'appartamento & coslituito da un corridoio centrale che
disimpegna cinque vani: un salone, un w.c. ed una camera letto a Nord, un soggiorno da cui si
accede ad una cucina, ed una seconda camera da letto, ad Ovest. Pertanto, la disposizione
interna dei vari locali & senz’altro buona; di fatto, anche se non vi & un pora divisoria, sono ben
distinte le due zone, quella giorno e quella notte. L'appartamento risutta essere in ottimo stato
anche se privo di un secondo w.c. | locali, sono tutti ben illuminati ed areati con buoni pavimenti in
ceramica. |l vano scala e la scala stessa sono completamente rivestiti in marmo (presumibilmente
di trani lucido). Il w.c. & in oftimo stato; & pavimentato e rivestito in mattonelle di ceramica, e
presenta sanitari e rubinetterie buone ma non eccelse. L'approviggionamento dellacqua calda
avviene attraverso un impianto alimentato con bomblone a GPL. Il portone d’ingresso pricipale non
é blindato ma é di oftima finitura. Le porte inteme sono in legno tamburato di una fattura discreta,
cosi come discrete appaiono le maniglierie. Gli interruttori sono di una qualita economica.
L'appartamento & completamento pitturato con pittura lavabile.

| locali, sono dotati di impianto idrico ed elettrico elettrico ma non di impianto di riscaldamento. Per

cio che concerne gli impianti, e quello elettrico in particolare, pur se non & stato possibile risalire ai
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ceritificati di conformita in base alla ex. 46/90, (tra I'altro non esiste nessun certificato di abitabilia a
corredo della pratica in comune che avrebbe potuto accentarne I'esistenza) considerando che sono
stati ultimati sicuramente dopo gli anni ‘80 e da quello che & possibile affermare da una sommaria
analisi, sono sicuramente a norma (per cui dotati di impianto di terra, salvavita e cavi flessibili) e
tenuti tra I'altro in uno stato di manutenzione buona.

Si puo affermare, con assoluta certezza, che Pappartamento si trova é in un buon stato di
manutenzione e non necessita al momento di nessun tipo di manutenzione ordinaria

Non c’é discordanza tra quello fra quello presente nella pianta catastale e lo stato di fatto
accertato dal sottoscritto.

Dal confronto, invece, tra I’elaborato progettuale approvato e ’attuale stato riscontrato nel
rilievo, sono emerse alcune difformita che riguardano esclusivamente gli ambienti interni,
mentre sono state rispettate le superficie e le volumetrie.
Tale difformita possono essere facilmente sanate attraverso la presentazione di una SCIA

con accertamento di confomita.

Le spese che dovrebbero essere sostenute sono:

PER LA PRATICA SCIA CON ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’
Sanzione 516.00 €

Spese di segreteria 60.00 €

Spese per Onorario tecnico 1.500,00 €

Totale circa 2.076.00 €
APPROSSIMATA a 2.000,00 €

Atto di Provenienza

| bene in particolare il fabbricato in cui esso & ubicato, come gia precedentemente

descritto, e stato ricostruito sul lotto di terreno F.37 Part. 102, bene che di fatto rientra nel

pigoramento, e che entra in possesso_in seguito alla morte del padre_

@ o Atto di Successione del 22/02/1977 ( Voltura in atti dal 19/06/1986-
Registrazione:UR Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677).

Stato di Possesso

Dalla lettura dell’'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato al_

il quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 19/20 ed 1/20 per la nuda proprieta.
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La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Centfficato Urbanistico gia in Atti (sulla particella Part. n. 102 al F.37) i beni furono
edificati in “ZONA AGRICOLA E1” (uso del soprasuolo per fini agricoli), parti del territorio
comunale destinate all'attivita agricola. Oggi ognuno di essi ha una destinazione prettamente
agricola, cosi come é evidenziato dalle carte e dal progetto presentato ed approvato con
Concessione Edilizia N.19/1979.

L’accertamento catastale ha restituito i sequenti dati:

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sala Consilina, al Foglio 37 _Particella
640_Sub.7. Ha come destinazione catastale la Classe A/3: Abitazioni di tipo economico.

L'immobile & per 19/20 di Proprieté— il quale detiene anche la Nuda
Proprieta di 1/20, il cui Usufrutto di 1/20 & riservato alla madre (| GG

Dallesame degli immobili e dallosservazione del loro Reale Stato d’Uso, non si evincono

discrepanze con cid che é catastalmente rappresentato, cioé tra quello riportato nella planimetria
catastale e lo stato difatto, alla data del soprallugo, dell’08.08.2017.

Il_bene ogqetto di valutazione pud ritenersi_conforme sotto il profilo _architettonico/
urbanistico.

A parte delle piccole difformita e discrepanze interne che abbiamo illustrato e messo in evidenza
nella descrizione del BENE 2, nel complesso pud ritenersi conforme sia sotto il profilo urbanistico,
che quello architettonico.

| beni hon sono liberi ma gravati dal vincolo delFusufrutto

| fabbricati descritti, e tutti identificati come BENE1, sono in realta pertinenze agricole ad esclusivo
utilizzo del_ che conduce lattivita agricola e di allevamento di bestiame.

Su di esso grava lusufrutto per 1/20 a favore della madre (GGG

Tale vincolo gravava sul bene alla data del pignoramente ed é ancora attivo.
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 é stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informmato digitale composto da n. 4 foto degli interni.

VANDO SCALA CUCINA
B .@ | r
_:::::ji——a[ oy
b ' |H
e r
CORRL
SALONE SOGGIORND

@

BALCONES

LETTO2

L LETTO1
1

BALCONE1 BALCOMEZ

CONI OTTICI
Comune di Sala Consilina-Foglio 37-Particella n.640- Sub.7
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BENE 3

Terreno sito in SALA CONSILINA

In Loc. PONTE CAPPUCCINI

Identificazione del Bene: Terreno in Contrada Ponte Cappuccini nel Comune di Sala Consilina -SA-

Composizione: Pianeggiante

Identificativi catastali ;: Foglio 37, Particella n.667

Cualita Classe : Semintivo Irriguo di classe 4

Superficie Complessiva : Ha1.22.60 = 12.260,00mq.

Rendita Dominicale: 53.82 euro

Rendita Agrario: 75.98 euro

Quota di Possesso (GG Ut rer 1720
D C— - Fopict per 112
) G Forricta per 19120
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza-Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica-Esistenza di Formalita.

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene di stima & costituito da un appezzamento di terreno, attuaimente coltivato a foraggio per

animali, in agro del Comune di Sala Consilina, nella zona a sud Ovest, alla Loc. Contrada Ponte
Cappuccini.ll terreno & pianeggiante raggiungibile dalla \Via Ponte Cappuccini atraversando le alire
proprieta situate qui.

Atto di Provenienza

Deriva da Atto di Successione del 22/02/1977 ( Voltura in atti dal 19/06/1986-Registrazione:LR
Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677) per Causa Morte (D
-padre— Esso deriva dal frazionamento e dall'immissione in
mappa dei Beni in Ponte Cappuccini del 20/11/2015,che ha soppresso l'originaria Particella n.102
al Foglio 37 (citata nel Pignoramento), ed ha generato la serie di beni prima descritta, tra cui anche
la Particella in qustione, la n.667 al Foglio37.

Stato di Possesso

Dalla lettura dell'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato al_ il
quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 1/80 ed 1/20 per la nuda proprieta.

La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Cerlificato Urbanistico gia in Atti e non variata il bene in oggetto & in “ZONA
AGRICOLA E1” (uso del soprasuoclo per fini agricoli), parti del territorio comunale destinate
all'attivita agricola.

L’accertamento catastale ha restituito i sequenti dati:

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sala Consilina, al Foglio 37, Particella 667.

Limmobile e per 19/20 di propn‘eta_ il quale detiene anche la Nuda
Proprieta di 1/20, il cui Usufrutto di 1/20 & riservato/fi G

Non si evidenzia nessuna difformita, tra quello ripotato nella planimetria catastale e lo stato di
fatto alla data del soprallugo, '08.08.2017.
Il bene ogqetto di valutazione pud ritenersi conforme sotto il profilo urbanistico.

Sono conformi le destinazione dei terreni.
Il hene hon e libero ha come vincolo Pusufrutto

Esso & nel possesso (a parte l'usufrutto di cui si é detto) del_ che ne conduce

il fondo a conduzione familiare.

Su di esso grava lusufrutto per 1/20 a favore della madre—TaIe vincolo

gravava sul bene alla data del pignoramento ed & ancora attivo.
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 & stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informato digitale composto da n. 2 foto in totale.

CONI OTTICI

Comune di Sala Consilina-Fogho 37-Particella n.667
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BENE 4

Terreno sito in SALA CONSILINA

In Loc. PONTE CAPPUCCINI

Identificazione del Bene: Terreno in Contrada Ponte Cappuccini nel Comune di Sala Consilina -SA-

Composizione: Pianeggiante

Confini

Identificativi catastali . Foglio 37, Particellan.124

Qualita Classe : Semintivo Irriguo di classe 4

Superficie Complessiva : Ha 47.50 = 4.750, 00 mq.

Rendita Dominicale: 20,85 euro -Rendita Agrario: 29.44 euro

Quota di Possesso: (G Us. uttc per 1/20
G S \'uda Proprieta per 1/20
G S  Fropricta per 19/20
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Comune di Sala Conislina - Planimetria Catastale Foglio 37_Part. n.124
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza-Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica-Esistenza di Formalita.

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene di stima & costituito da un appezzamento di terreno, attuaimente coltivato a foraggio per

animali, in agro del Comune di Sala Consilina, nella zona a sud Ovest, alla Loc. Contrada Ponte
Cappuccini.ll terreno & pianeggiante raggiungibile dalla Via Ponte Cappuccini atraversando le altre
proprieta situate qui.
Atto di Provenienza
Deriva da Atto di Successione del 22/02/1977 ( Voltura in atti dal 19/06/1986-Registrazione:UR
Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677) per Causa Morte (D

- << (D

Stato di Possesso
Dalla lettura dell’'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato al_ il
quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 19/20 ed 1/20 per la nuda proprieta.

La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Cerificato Urbanistico gia in Atti e non variata il bene in oggetto & in “ZONA
AGRICOLA E1” (uso del soprasuoclo per fini agricoli), pari del territorio comunale destinate
all'attivita agricola.

L’accertamento catastale ha restituito i sequenti dati:

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sala Consilina, al Foglio 37, Paricella 124.

L'immobile & per 19/20 di proprieta del_ il quale detiene anche la Nuda
Proprieta di 1/20, il cui Usufrutto di 1/20 & riservato alla{ GG

Non si evidenzia nessuna difformita, tra quello ripotato nella planimetria catastale e lo stato di
fatto alla data del soprallugo, 08.08.2017.

Il bene oqqetto di valutazione puo ritenersi conforme sotto il profilo urbanistico.

Sono conformi le destinazione dei terreni.

Il bene non é libero ha come vincolo usufrutto

Esso & nel possesso (a parte l'usufrutto di cui si é detto) del_che ne conduce
il fondo a conduzione familiare.

Su di esso grava lusufrutto per 1/20 a favore della madre_TaIe vincolo

gravava sul bene alla data del pignoramento ed & ancora attivo.
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 & stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informato digitale composto da n. 2 foto in totale.

CONI OTTICI

Comune di Sala Consilina-Foglio 37-Particella n_124
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BENE 5

Terreno sito nel Comune di SASSANO

In Loc. Contrada GALDO

Identificazione del Bene: Terreno in Contrada Galdo nel Comune di Sassano- SA-.

Composizione:Pianeggiante

Identificativi catastali : Foglio1_Particella nr.224

Qualita Classe : Seminativo Irriguo Classe 4

Superficie Complessiva : Ha 11.25= 1.025,00 mq.

Rendita Dominicale: 8.21 euro

Rendita Agrario: 4.76 euro

Guota dr Fosses=o G - 007100
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza-Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica- Esistenza di Formalita

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene di stima & costituito da un appezzamento di terreno, attuaimente coltivato a foraggio per

animali, in agro del Comune di Sassano, ai confini con il Comune di Sala Consilina, alla Loc.
Galdo. |l terreno & situato in una zona pianeggiante lungo una stradina intercomunale che da Sala
Conilina conduce alla localita Silla di Sassano.
Atto di Provenienza-
Deriva da Atto di Successione del 22/02/1977 ( Yoltura in atti dal 19/06/1986-Registrazione:UR
Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677) per Causa Morte (| D
- padre del_ che ne & il leggittimo proprietario con una quota di
1000/1000.
Stato di Possesso
Dalla lettura dell'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato a_ il
guale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 1000/1000.

La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Certificato Urbanistico gia in Atti e non variata il bene in oggetto & in “ZONA
AGRICOLA E1” (uso del soprasuolo per fini agricoli), pari del territorio comunale destinate
all'attivita agricola.

L’accertamento catastale ha confermato I’esatta corrispondenza del dati specificati

nell’atto.

Limmobile & intestato al (D ! bene ¢ distinto al Catasto Terreni del Comune
di Sassano, al Foglio 1, Patticella 224; inoltre non si evidenzia nessuna difformita, tra quello
riportato nella planimetria catastale e lo stato difatto alla data dell’08.08.2017.

Il bene ogqetto di valutazione puo ritenersi conforme sotto il profilo urbanistico.
Sono conformi le destinazione dei terreni.

Il bene é libero da vincoli

Esso & nel pieno possesso del_ che ne conduce fondo a conduzione

familiare.

al
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 & stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informato digitale composto da n. 2 foto in totale.

V

CONI OTTIC!

Comune 4 Sassano-Fogho 1-Faricela 224
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BENE &

Terreno sito nel Comune di SASSANQO

In Loc. Contrada GALDO

Identificazione del Bene: Terreno in Contrada Galdo nel Comune di Sassano- SA-.

Composizione: Pianeggiante

contini:o/

Identificativi catastali : Foglio 1, Particella n.124

Qualita Classe : Semintivo Irriguo di classe 4

Superficie Complessiva : are 2,620 = 2.620 mq.

Rendita Dominicale: 20,97 euro

Rendita Agrario: 12.18 euro

Quota di Fosses=o G - 000/100s
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Descrizione del bene-Atto di Provenienza -Stato di Possesso-Destinazione Urbanistica-Esistenza di Formalita.

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene di stima & costituito da un appezzamento di tereno, attuaimente coltivato a foraggio per

animali, in agro del Comune di Sassano, ai confini con il Comune di Sala Consilina, alla Loc.
Galdo.ll terreno & situato in una zoha pianeggiante lungo una stradina intercomunale che da Sala
Conilina conduce alla localita Silla di Sassano.

Atto di Provenienza

Deriva da Afto di Successione del 22/02/1977 (Vollura in atti dal 19/06/1986-Registrazione:UR
Sede Sala Consilina Volume:225 n:88 del 06/05/1977 n.608677) per Causa Morte
G ;- -

Stato di Possesso

Dalla leftura dell’'elenco delle Trascrizioni risulta che il bene sia intestato al_ il
quale risulta esseme il leggittimo proprietario con una quota 1000/1000.

La Destinazione Urbanistica

Cosi’ come da Cerificato Urbanistico gia in Afti e non variata il bene in oggetto & in “ZONA
AGRICOLA E1” (uso del soprasuoclo per fini agricoli), pari del territorio comunale destinate
all'attivita agricola.

L’accertamento catastale ha confermato I'esatta corrispondenza dei dati_specificati

nell’atto.

L'immobile & intestato al — il quale detiene la quota di Possesso di
1000/1000.

Il bene & distinto al Catasto Terreni del Comune di Sassano, al Foglio 1, Particella 224; inoltre non
si evidenzia nessuna difformita tra quello riportato nella planimetria catastale e lo stato di fatto alla
data del’08.08.2017.

Il bene ogqetto di valutazione pué ritenersi conforme sotto il profilo urbanistico.

Sono conformi le destinazione dei terreni.
Il bene é libero da vincoli

Esso & nel pieno possesso_ che ne conduce fondo a conduzione

familiare.
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DOCUNMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Al momento del sopralluogo dell’8.08.2017 & stato effettuato un reperto fotografico (sul lotto di
terreno) informato digitale composto da n. 2 foto in totale.

CONI OTTICI

Comune di Sassano-Foglio 1-Particella n. 101
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Formazione dei lotti

Il sottoscritto CTU, ai fini di una migliore distribuzione delle proprieta che sono oggetto di stima e in
ottica di favorirne la vendita propone la seguente divisione in lotti:

LOTTO A:

-Immobile E - Deposito Agricolo

-Immobile F — Fienile1

-Immobile D — Stalla

-Immobile G — Cocimaia

-Immobile H - Area di Sedime dell'lmmobile di cui & prevista la demolizione.

LOTTO B:
-Immobile A - Depositi Agricoli
-Immobile B - Depositi Agricoli al Piano Terra del Fabbricato

-immobile B - Abitazione al Piano Primo del Fabbricato

LOTTO C:
-Terreno in Loc. Ponte Cappuccini nel Comune di Sala Cosnilina: F.37_pant. n.667
-Terreno in Loc. Ponte Cappuccini nel Comune di Sala Cosnilina: F.37_part. n.124

LOTTO D:
-Terreno in Loc. Galdo nel Comune di Sassano: F.1_Part. n.224
-Terreno in Loc. Galdo nel Comune di Sassano: F.1_Part. n.101

Si precisa che la Corte Comune rimane cosi come é; servitu da destinare al passagio che
conduce ai singoli beni e che ricadonono su di essa.

90
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G

Valore beni e costi

I°LOTTO

Valutazione IMMOBILE F - Fienile 1

i procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alfa deferminazione def
suo pitt prohalhile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appumnto) parametrica con valotf notf di beni similf o assimikbil.

La sceka finalke dei valori unkari (per mq.) da adoftiare temra conto delle indagini di mercato svoke
prendendo In esame immobilf paragonabilf e considera tufte le pecufiari caratteristiche, intrinseche
ed estrinseche, delf immobile in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Osservatorio del Mercato immobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNQ

Comune : SALA COMSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supeificie
commeiciale. A questa valutazione sono state apportate delle variabili comreftive che incideranno
nella vakitazione e riguardano.

COEFFICIENT! DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENTO RITENMUTI SIGMFICATIVI :
-stato di manutenzione:0%

-caratteristiche costntive:0%

-stato focativo.0%

-eventuali altri vincoli o servity: Usufrutio che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto doi tulfe le condizioni suddetffe e dei coefficienti comettivi il valore
determinato dal soffoscriffo e :

Valore dif partenza € 350,00 per mefro quadro di supetficie commerciale e tenedo conto def
coefficienti comettivi si arriva d un valore di € 350,00 per metro gquadro.

Valore dell’ Immobile E
Deposio Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in cafasto al
F.37_Part.640_Sub.6:
€ 350,00x128.50 mq. (superficie commerciale)=44.975,00€

Tenendo con dell’Usufrutto:Valore calcolato sul’Eta Anagrafica di 81 anni_

O 11 24375¢

Per cui: 44.975,00-11.243,75 = 33.731,25 €

approssimato a:
34.000.00 euro {trentaguattromila euro}
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Valutazione IMMOBILE E - Deposito Agricolo

il procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminaz ione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefa finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercato svoke
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commerciale. A questa valitazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vatitazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .

-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costnftive:-20%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitil: Usufrutio che tratteremo che irafteremo a patrte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
determinato dal soffoscrifo e ;

Valore di partenza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale e fenedo contfo def
coefficienti comeltivi si arriva d un valore di € 240,00 per metro gquadro.

Valore dell’ Immobile E
Depos#o Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in catasto al
F.37_Part.640_Sub.6:
€ 240,00x23.12 mq. (superficie commerciale)=5.548,80,€

Tenendo con del’Usufrutto: Valore calcolato sullEta Anagrafica di 81 anni (iGN

8- 1 :75.00¢

Per cui: 5.448,00-1.375,00 =4.073,00 €

approssimato a:
4.000,00 euro (guattromila euro)
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Valutazione IMMOBILE D — Stalla

i procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminazione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefa finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercato svoke
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commerciale. A questa valitazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vatitazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .
-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costrniftive 0%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutto che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
determinato dal soffoscrifo e ;

Valore di partenza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale e fenedo contfo def
coefficienti comeltivi si arriva d un valore di € 350,00 per metro gquadro.

Valore dell’ Immobile E
Depos#o Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in catasto al
F.37_Part.640_Sub.6:
€ 350,00x308,29mq. (superficie cormmerciale)=107.901,50€

Tenendo con del’Usufrutto:Valore calcolato sull'Eta Anagrafica di 81 anni({  EEGND

8- >c 07508 ¢

Per cui: 107.901,50-26.975,38 = 80.926,12€

approssimato a:
81.000,00 euro (oftantunomila euro)
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Valutazione IMMOBILE G — Concimaia

il procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminaz ione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefa finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercato svoke
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commerciale. A questa valitazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vatitazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .
-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costnftive-40%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutto che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
deferminato dal soffoscritfo e :

Valore di parferiza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale (in questo caso fa
facciamo coincidere con larea di sedime) per cui tenedo confo dei coefficienti correttivi si arriva d
un valore di € 210,00 per metro guadro.

Valore dell’ Immobile G
Depos#o Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponte Cappuccini, -distinfo in catasto al
F.37_Part.640 Sub.6:
€ 210,00x60,00mq. (supetficie commerciale)=12.600,00 €

Tenendo con dell’Usufrutto:Valore calcolato sul’Eta Anagrafica di 81 anni_

8- : 15000¢

Per cui: 12.600,00-3.150,00 =9450,00 €

approssimato a:
9.500,00 euro {novemilacingquecento euro)
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Valutazione IMMOBILE H {(AREA DI SEDIME)- Dopo la demolizionedel Fienile-

il procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminaz ione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefa finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercafo svoffe
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commerciale. A questa valitazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vatitazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .
-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costnftive:-50%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutto che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
deferminato dal soffoscritfo e :

Valore di parferiza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale (in questo caso fa
facciamo coincidere con larea di sedime) per cui tenedo confo dei coefficienti correttivi si arriva d
un valore di € 175,00 per metro guadro.

Valore dell’ Immobile H
Depos#o Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in catasto al
F.37_Part.640 Sub.6:
€ 175,00x124,64mq. (supetficie commerciale)=21.812,00 €

Tenuto conto del costo (gia) calcolato della demolizione di 16.75200 € a carico
dell'acquirente avremo:
21.812,00-16.752,00=5.060,00€

Tenendo con dell’Usufrutto:

Valore calcolato sull'Eta Anagrafica di 81 anni{j| G- : 150.00 <

Per cui: 5.060,00 - 1.265,00 = 3.795,00 €

approssimato a:
4.000,00 euro (guattromila euro
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Ricapitolando:

IMMOBILE VALORE €
F 34.000,00
B 4.000,00
D 81.000,00
G 9.500,00
H 4.000,00
VALORE Totale LOTTO A 132.500,00 €
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LOTTOB

Valutazione IMMOBILE A — Depositi Agricoli

i procedimento utilizzato neifeffeffurae la stima del bene in esame, tesa alla deferminazione def
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sui metodo sinfefico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valor nofi di beni similf o assimilabil].

La scefta finale dei valori unkari (per mq.) da adofiare temra conto delfe indagini di mercato svofe
prendendo In esame immobill paragonabilf e considera tufte le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inolfre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
dell'Osservatorio del Mercato Immobifiare (OMY), if quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA COMNSILINA

Fasciafzona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertanto, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commeiciale. A questa valutazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vakitazione e riguardano:.

COEFFICIENT! DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENTI DI DEPREZZFAMENTO RITEMUTI SIGMIFICATIVY
-stato di manutenzione:0%

-caratteristiche costnttive:0%

-stato locativo:0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutio che tratteremo a parte

Fer cui tenendo confo di fulfe le condizioni suddeffe e dei coefficienti comettivi il valre
determinato dal soffoscriffo e :

Valore di partenza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale e fenedo conto def
coefficienti comettivi si arriva d un valore di € 350,00 per metro guadro.

Valore dell’ Immobile A

Deposio Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in catasto af
F.37_Part.640_Sub.6:
€ 350,00x87,17 mq. {superficie cormmerciale)=30.509,00€

Tenendo conto dell’Usufrutto:
Valore calcolato sull’Eta Anagrafica di 81 annil GGG 7-527.38 <
Per cui: 30.509,50-7.627,38 = 22.882,12¢

approssimato a:
23.000,00 euro {ventitremila euro)
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\alutazione IMMOBILE B’ — Depositi Agricoli B’

i procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminaz ione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefta finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercato svoffe
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media 350 € a mq.

Pertantfo, adofferemo come rferimento i valore medio di € 350 € per mq. di supetficie
commerciale. A questa valitazione sono state apportate delle variabili comeftive che incideranno
nella vatitazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .
-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costrniftive 0%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutto che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
determinato dal soffoscrifo e ;

Valore di partenza € 350,00 per mefro quadro di superficie commerciale e fenedo contfo def
coefficienti comeltivi si arriva d un valore di € 350,00 per metro gquadro.

Valore dell’ Immobile B’

Depos#o Agricolo in Sak Consilina, Loc, Ponfe Cappuccini, -distinfo in catasto al
F.37_Part.640 Sub.6:
€ 350,00x121.31 mq. {supetficie commerciale)=42.458,50 €

Tenendo conto dell’Usufrutto:

Valore calcolato sull’Eta Anagrafica di 81 annilj | G- 10.614.50 <

Per cui: 42.458,50-10.614 50 = 31.844,00 €

approssimato a:
32.000.00 euro (trentaduemila euroj
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Valutazione IMMOBILE B — Abitazione

i procedimento utiizzato nelfeffeffurae fa stima def bene in esame, tesa alla deferminaz ione del
suo pit probalbile valore di mercato, é quelio basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valoin nofi di beni similf o assimilabil.

La scefa finale dei valori unkari (per mq.) da adoftare temra conto delfe indagini di mercato svoke
prendendo in esame immobili paragonabilf e considera tuffe le peculiari caratteristiche, infrinseche
ed estrinseche, delf immobife in questione. Inoltre la valutazione e stafa effettuata tenendo conto
delf'Ossenvalorio del Mercato fmmobifiare (OMY), i quale propone:

Provinica: SALERNO

Comune : SALA CONSILINA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE

Quotazione Fascia Media- Abkazionf Economiche- (550+700/2=625 € a mq.

Pertanto, adofferemo come riferimento if valore medio di 625 € per mq. di supeificie commerciak.
A questa valutazione sono state appoittate delle variabili correftive che hcideranno nella
valutazione e riguardano:

COEFFICIENTI DI MERITO RITENUTI SIGMFICATIVE
-ubicazione: 0%
-esposizione: 0%

COEFFICIENT! DI DEPREZZAMENT O RITEMNUTI SIGMIFICATIV .
-stato di manutenzione:0%

-caratleristiche costrniftive 0%

-stato locativo.0%

-eventuali altri vincoli o servitty: Usufrutto che tratteremo a parte

Fer cui ftenendo conto di tulfe le condizioni suddetfe e dei coefficienti comettivi il valore
determinato dal soffoscrifo e ;

Valore di partenza € 62500 per mefro quadro di superficie commerciale e fenedo contfo def
coefficienti comeltivi si arriva d un valore di € 625,00 per metro gquadro.

Valore dell’ Immobile B

Abftazione in Sala Consifina, Loc, Ponte Cappuccini, Piano Primo Fabbricato-distinto in catasto al
F.37 _Pant.640_Sub.7:
€625,00x170.53 mq. (supetficie commerciale)=106.581,25 €

Tenendo con dell’Usufrutto:Valore calcolato sul’Eta Anagrafica di 81 anni_
8- 26.645,31¢<
Per cui: 106.581,25-26.645,31= 79.935,94 €

approssimato a:
80.000,00 euro {ottantamila euro)
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Ricapitolando:

IMMOBILE VALORE €
A 23.000,00
B’ 34.000,00
B 80.000,00
137.000,00

Considerando i costi da sostenere e di cui gia abbiamo discusso:

Pratica Scia con Accertamento di conformita ........... 2.076.00 €
(questa spesaviene calcolata una sola volta se la pratica riguarda 'intero fabbricato in cui sono presenti |
due beni E' e B)

Variazione Catastale su lmmobile A ...................... 350,00 €
Variazione Catastale su lmmobile B'....................... 350,00 €

In realta le spese catastali precedentemente calcolate, posso essere riassunte in un'unica spesa
che andrebbe sostenuta per il (frazionamento) dei Beni secondo la divisione dei Lotti effettuata dal
sottoscritto CTU. Pertanto, catastalmente si dovrebbe fare una operazione di frazionamento e
fusioneandrebbero soppresse entrambi i sub.6/7 della particella n.640 al Foglio37, e ricostuite due
huovi sub. con diverse conformazioni. Avremo che le spese catastali posso essere ricondotte a
Spese per imposte 100,00 €

Spese per Onorario techico 1.000,00 €

Totale circa 1.100.00 €

In conclusione:

Pratica Scia con Accertamento di conformita ........... 2.076.00 €
speseCatastall... c.covsomanss i enseransisins sl 1.100,00 €

Totali Spese circa 3.200,00 €

Per cui: 137.000,00 -3.200,00= 133.800,00 € che approssimiamo a 134.000,00€

VALORE Totale LOTTO B 134.000,00 €
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LOTTOC

Valutazione BENE 3 — Terreno Agricolo in Sala Consilina- F.37 Part.n. 667

Il procedimento utilizzato nelleffetturae la stima del bene in esame, tesa alla determinazione del
suo valore di mercato, & quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valor noti di beni simili o assimilabili.

La scelta finale dei valori unitari (per mq.) da adottare tenra conto delle indagini di mercato svolte
prendendo in esame immobili paragonabili e considera tutte le peculiari caratteristiche, intrinseche
ed estrinseche, dell’ immobile in questione.

Inoltre la valutazione & stata effettuata tenedo conto anche dei Valori Fondiari Medi Unitari
Riferiti ad Unita di Superficie efa a Tipi di Coltura forniti dalla Regione Campania-Area Generale di
Coordinamento Sviluppo Attivi Settore Primario —Legge 590/&5-Art.4-Anno 2103, il quale
propone:

Provinica:SALERNO
Localita ZONA nr.7 —B (Parte Pianeggiante): Vallo di Diano
Per I'area omogenea in questione i Valori Fondiari Medi Unitari:

Seminativo Irriguo —Zona Pianeggiante 54.650,98 ad Ha- 5,650 a mq.

A questa valutazione sono state apportate delle variabili correttive che incideranno nella
valutazione e riguardano:

Coefficienti di Metrito:

-ubicazione:0%

-raggiungibilita:0%

-esposizione:0%

Coefficienti di Deprezzamento
-carenza di eventuali vincoli o servitil 09

-stato di manutenzione:0%
-usufrutto: {calcolato alla fine)

Per cuitenendo conto di tutte le condizioni suddette e dei coefficienti correttivi, il valore dal
sottoscritto determinato é :

Valore di partenza fissato € 565 permetro quadro di superficie commerciale

Valore del BENE 3

Terreno ito in Sala Consilina.Loc. Ponte Cappuccini, F.37_Partn.667
Seminativo Irriguo :
5,65 x 12.260 mq= € 69.269,00

Usufrutto: Valore calcolato sull’Etd Anagrafica di 81 anni 17.317.25 €
Per cui: 69.269,00-17.317,25= € 51.951,75 euro

approssimato a:
52.000.00 euro {cinguantaduemila euro)
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Valutazione BENE 4 — Terreno Agricolo In Sala Consilina- F.37 Part.n. 124

Il procedimento utilizzato nelleffetturae la stima del bene in esame, tesa alla determinazione del
suo valore di mercato, & quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valor noti di beni simili o assimilabili.

La scelta finale dei valori unitari (per mq.) da adottare terra conto delle indagini di mercato svolte
prendendo in esame immobili paragonabili e considera tutte le peculiari caratteristiche, intrinseche
ed estrinseche, dell’ immobile in questione.

Inoltre_la valutazione & stata effettuata tenedo conto anche dei Valori Fondiari Medi Unitari
Riferiti ad Unita di Superficie efa a Tipi di Coltura forniti dalla Regione Campania-Area Generale di
Coordinamento Sviluppo Attivi Settore Primario —Legge 590/65-Art.4-Anno 2103, il quale
propone:

Provinica:SALERNO
Localita ZONA nr.7 —B (Parte Pianeggiante): Vallo di Diano
Per I'area omogenea in questione i Valori Fondiari Medi Unitari:

Seminativo Irriguo —Zona Pianeggiante 54 650,98 ad Ha- 5,650 a mq.

A guesta valutazione sono state apportate delle variabili correttive che incideranno nella
valutazione e riguardano:

Coefficienti di Merito:
-ubicazione:0%
-raggiungibilita:0%
-esposizione:0%

Coefficienti di Deprezzamento

-carenza di eventuali vincoli o servitll 0%
-stato di manutenzione:0%

-usufrutto: {calcolato alla fine)

Per cuitenendo conto di tutte le condizioni suddette e dei coefficienti correttivi, il valore dal
sottoscritto determinato é :

Valore dipatenza fissato € 5,65 permetro quadro di superficie commerciale

Valore del BENE 4
Terreno ito in Sala Consilina.Loc. Ponte Cappuccini, F.37_Partn.124

Seminativo Irriguo :
5,65 x 4.750 nxy= € 26.837,50

Usufrutto: Valore calcolato sull’Etd Anagrafica di 81 anni 17.317.25 €

Per cui: 26.837,50-6.709,38= 20.128,12 €

approssimato a:

20.000.00 euro {ventimila euro)
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72.000,00 €

VALORE Totale LOTTOC
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LOTTOD

Valutazione BENE 5 — Terreno Agricolo in Sassano-F.1 Part.n. 224

Il procedimento utilizzato nelleffetturae la stima del bene in esame, tesa alla determinazione del
suo valore di mercato, & quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valor noti di beni simili o assimilabili.

La scelta finale dei valori unitari (per mq.) da adottare tenra conto delle indagini di mercato svolte
prendendo in esame immobili paragonabili e considera tutte le peculiari caratteristiche, intrinseche
ed estrinseche, dell’ immobile in questione.

Inoltre la valutazione & stata effettuata tenedo conto anche dei Valori Fondiari Medi Unitari
Riferiti ad Unita di Superficie efa a Tipi di Coltura forniti dalla Regione Campania-Area Generale di
Coordinamento Sviluppo Attivi Settore Primario —Legge 590/&5-Art.4-Anno 2103, il quale
propone:

Provinica:SALERNO
Localita ZONA nr.7 —B (Parte Pianeggiante): Vallo di Diano
Per I'area omogenea in questione i Valori Fondiari Medi Unitari:

Seminativo Irriguo —Zona Pianeggiante 54 650,98 ad Ha- 5,650 a mq.

A questa valutazione sono state apportate delle variabili correttive che incideranno nella
valutazione e riguardano:

Coefficienti di Merito:
-ubicazione:0%
-raggiungibilita:0%
-esposizione:0%

Coefficienti di Deprezzamento
-carenza di eventuali vincoli o serviti 09

-stato di manutenzione:0%
-usufrutto:

Per cuitenendo conto di tutte le condizioni suddette e dei coefficienti correttivi, il valore dal
sottoscritto determinato & :

Valore di partenza fissato € 5,65 permetro quadro di superficie commerciale

Valore del BENE 5

Terreno sito in Sassano.Loc.Galdo, F.1_Part.n.224
Seminativo Irriguo :
5,65 x 1.024 mxj= € 5.785,00

approssimato a:

6.000,00 euro (seimila euro}
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Valutazione BENE 6 — Terreno Agricolo in Sassano-F.1 Part.n. 101

Il procedimento utilizzato nell'effetturae la stima del bene in esame, tesa alla determinazione del
suo valore di mercato, & quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la
comparazione (appunto) parametrica con valon noti di beni simili o assimilabili.

La scelta finale dei valori unitari (per mq.) da adottare terra conto delle indagini di mercato svolte
prendendo in esame immobili paragonabili e considera tutte le peculiari caratteristiche, intrinseche
ed estrinseche, dell’ immobile in questione.

Inoltre_la valutazione & stata effettuata tenedo conto anche dei Valori Fondiari Medi Unitari
Riferiti ad Unita di Superficie efa a Tipi di Coltura forniti dalla Regione Campania-Area Generale di
Coordinamento Sviluppo Attivi Settore Primario —Legge 590/65-Art.4-Anno 2103, il quale
propone:

Provinica:SALERNO
Localita ZONA nr.7 —B (Parte Pianeggiante): Vallo di Diano
Per I'area omogenea in questione i Valori Fondiari Medi Unitari:

Seminativo Irriguo —Zona Pianeggiante 54 650,98 ad Ha- 5,650 amq.

A guesta valutazione sono state apportate delle variabili correttive che incideranno nella
valutazione e riguardano:

Coefficienti di Merito:
-ubicazione:0%
-raggiungibilita:0%
-esposizione:0%

Coefficienti di Deprezzamento

-carenza di eventuali vincoli o servitil 09
-stato di manutenzione:0%

-usufrutto:;

Per cuitenendo conto ditutte le condizioni suddette e dei coefficienti correttivi, il valore dal
sottoscritto determinato é :

Valore dipartenza fissato € 5,65 permetro quadro di superficie commerciale

Valore del BENE b

Terreno sito in Sassano.Loc.Galdo, F.1_Part.n.224
Seminativo Irriguo :
5,65 x 2.620 my= € 14.303,00

approssimato a:

15.000.00 euro {guindicimila euro)

105

Firmato Da: PETROCELLI GIANFRAMCO Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Senagl#: 3fed10h390e991917 5621243110613

3)
W



VALORE Totale LOTTOD 21.000,00 €

Ricapitolando:

LOTTO A 132.600,00
LOTTO B 137.000,00
LOTTOC 72.000,00 €
LOTTOD 21.000,00 €
TOTALE 362.500,00 €

In conclusione

II Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n°107 pagine
dattiloscritte e n° 6 allegati in 17 pagg., ritiene di aver assolte 'incarico ricevuto e rimane a disposizione del

Giudice dell’ Esecuzione per ogni eventuale chiarimento.

Sala Consilina, li 21/08/2017

I C. T.U.
Arch. Gianfranco Petrocelli

106

Firmato Da: PETROCELLI GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#: 3fed10b38be99191f7562f243110d613

Ie



Della presente ralzione fanno parte i seguenti elaborati allegati:

ALLEGATO1:
ALLEGATO 2 :
ALLEGATO 3 :
ALLEGATO4 :
ALLEGATO 5:
ALLEGATOQO 5:

Verbale di sopralluogo dell’'8/08/2017;

Richiesta Indagine Uffiico Tecnnico Comune di Sala Consilina;
Certificato di Matrimonio;

Cetificato Uffico delle Coservatoria di Salerno;

Indagine Ipocatastale;

Visure Catastali Storiche:
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